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LEG IMMOBILIEN AG

Die LEG ist mit iber 94.000 Mietwohnungen und iiber 260.000 Mietern
eines der fithrenden Wohnungsunternehmen in Deutschland. In Nordrhein-
Westfalen ist die LEG mit neun Niederlassungen, 16 Kundencentern und rund
100 Mieterbiiros flichendeckend und mit persénlichen Ansprechpartnern
vor Ort vertreten. Die LEG erzielte im Geschiftsjahr 2013 ein Ergebnis aus
Vermietung und Verpachtung von 257,7 Mio. Euro und iibertraf damit das

Vorjahresergebnis um 4,0 %.

TAB 1

Kennzahlen

+/-

2013 2012 % /bp
ERTRAGSLAGE
Netto-Kaltmiete Mio. € 360,5 344,3 4,7
Ergebnis aus Vermie-
tung und Verpachtung Mio. € 257,7 247,7 4,0
EBITDA Mio. € 2941 318,7 =77
EBITDA bereinigt Mio. € 231,7 2231 3,9
EBT Mio. € 158,6 114,5 38,5
Periodenergebnis Mio. € 136,9 12,1 221
FFO I Mio. € 141,2 136,5 3,5
FFO | pro Aktie € 2,67 2,58 3,5
FFO Il Mio. € 139,5 1351 3,2
FFO Il pro Aktie € 2,63 2,55 3,2
AFFO Mio. € 97,5 95,0 2,7
AFFO pro Aktie € 1,84 1,79 2,7
PORTFOLIO
Wohneinheiten 94.311 90.926 3,7
Netto-Kaltmiete €/qm 4,96 4,86 2]
Netto-Kaltmiete (I-f-I) €/qm 4,97 4,86 2,3
Leerstandsquote % 2,9 31 -20 bp
BILANZ
als Finanzinvestitionen
gehaltene Immobilien Mio. € 5.163,4 49371 4,6
Liquide Mittel Mio. € 110,7 133,7 -17,2
Eigenkapital Mio. € 2.276,1 2.085,5 9,1
Finanzverbindlichkeiten
gesamt Mio. € 2.583,7 2.499,7 34
Finanzverbindlichkeiten
kurzfristig Mio. € 187,0 396,8 -52,9
LTv % 47,7 47,9 -22bp
Eigenkapitalquote % 42,0 39,8 163 bp
EPRA NAV Mio. € 2.571,9 2.371,8 8,4
EPRA NAV pro Aktie € 48,56 44,78 8,4

Vorjahreswerte pro Aktie auf Pro-forma-Basis

bp =Basispunkte

Geschiftsbericht 2013

&
®
o

2012 00 NN NN NN AN E\\\\\\ NN

GR1

pro Quadratmeter

[}
-
(<]
N

Entwicklung
Netto-Kaltmiete (I-f-I)

141,2

-
(°Y
o
(%]

i

2012 00N NN RN RN NN NN NN \\\\\\E\\ AN\ NN\ NN\

2013

GR2

Entwicklung
FFOI1

LEG Immobilien AG



o
o
M

N

NN NN\

WACHSTUMSMARKTE
31.465

STABILE MARKTE
32.048

. MARKTE MIT
HOHEREN RENDITEN

26.024

AUSSERHALB
VON NRW

1.389

1P AN AR NN AR\ NN N NN AN NN\ TN\

GR3

Entwicklung Wohneinheiten
nach Marktsegmenten

LEG Immobilien AG

94.311

(]
-
o
N

WACHSTUMSMARKTE
31.506

STABILE MARKTE
34.631

MARKTE MIT
HOHEREN RENDITEN

26.697

AUSSERHALB
VON NRW

1.477

READY. STEADY. GROW.

2013 gab den Startschuss fiir eine neue Zeitrechnung
bei LEG Immobilien: Unsere Borsennotierung markierte
das Ende einer Reorganisationsphase. Nun stehen alle
Zeichen auf Wachstum.

Hierbei gibt unsere Strategie die Richtung vor: Wir
investieren dort, wo wir uns auskennen, vor allem in
unserer Kernregion Nordrhein-Westfalen. Dank unserer
integrierten Bewirtschaftungsplattform sind wir so
effizient wie nie zuvor und profitieren mit wachsendem
Immobilienbestand von hoheren Synergieeffekten.
READY. STEADY. GROW.
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»Die Strategie der LEG-Gruppe ist
auf wertsteigerndes Wachstum
ausgerichtet.«

Sobir Quelette Mubimsirvuens puvel Alkiouare,
cober Qechile Donsne peunol Hesverc

die LEG Immobilien AG blickt auf ein erfolgreiches Geschaftsjahr 2013 zuriick. Das
wesentliche Ereignis war der Borsengang, der fiir die LEG einen ersten groBen Schritt
in eine neue Zukunft bedeutete.

Beim Borsengang hat die LEG um das Vertrauen der Investoren mit klaren Versprechen
geworben. Wir legen besonderen Wert darauf, dass wir diese Versprechen in vollem
Umfang einhalten konnten. »Promise and Deliver« bleibt eine wesentliche Leitlinie
des Handelns der LEG. Dies gilt gegentiiber unseren Aktiondren sowie gegeniiber unseren
Kunden und Geschiftspartnern.

Die Anleger haben in ein sehr stabiles Geschaftsmodell mit attraktiven Dividenden
und vielversprechenden Wachstumsperspektiven investiert. Die Ergebnisse des abge-
laufenen Geschiftsjahres bestatigen diese Argumente. Die operativen und finanziellen
Ziele konnten erreicht oder sogar libertroffen werden. Das Mietwachstum auf ver-
gleichbarer Fliche pro qm lag bei +2,3 % und die Leerstandsquote konnte gleichzeitig,
ohne die Effekte aus Akquisitionen, weiter auf ein sehr niedriges Niveau von 2,7 % re-
duziert werden. Dies ist ein klarer Beleg fiir die Attraktivitdt unserer Markte, die Quali-
tat unseres Immobilienbestands und fiir die hohe Bewirtschaftungskompetenz der LEG.

Wesentliches Element unserer wertorientierten Strategie sind ausgewogene Inves-
titionen in den Bestand, die sowohl renditeorientierte Chancen fiir wertsteigernde
MaBnahmen nutzt, als auch die soziale Vertraglichkeit beriicksichtigt. Die LEG ist sich
ihrer gesellschaftlichen Verantwortung bewusst. In 2013 wurden so 14,00 Euro pro
gm in den Bestand investiert und damit das in der Sozialcharta verankerte Niveau von
12,50 Euro wie in den Vorjahren libertroffen.

Neben dem organischen Wachstum konnte auch die selektive, wertorientierte Akquisi-
tionsstrategie, die sich an klaren Renditezielen orientiert, erfolgreich umgesetzt werden.
Mit rund 6.700 angekauften Wohneinheiten in sechs Portfoliotransaktionen konnte
das Zwischenziel von geplanten 5.000 Einheiten bereits im Jahr des Borsengangs liber-
erfiillt werden. Auch aufgrund der hohen Synergien mit dem bestehenden Portfolio
werden diese Akquisitionen bereits in diesem Jahr signifikant zum Ergebniswachstum
beitragen.

LEG Immobilien AG Geschiftsbericht 2013 5



VORSTANDSVORWORT

Thomas Hegel
Vorstandsvorsitzender (Ceo)

® Unternehmensentwicklung

® Akquisitionen

® Unternehmenskommunikation
" Personal

" Recht

T

Eckhard Schultz
Finanzvorstand (cFo)

® Finanzen und Treasury

® Controlling s Risikomanagement
" Rechnungswesen es Steuern

® Investor Relations

® Portfolio Management

Holger Hentschel
Vorstandsmitglied (coo)

® Asset und Property Management

® Einkauf/Technik

® Miet- und Betriebskostenmanagement
® Forderungsmanagement

" Gewerbemanagement

- Quartiersmanagement
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Mit einem Fro 1 in Hohe von 141,2 Mio. Euro (2,67 Euro pro Aktie) bestatigen wir eine
fithrende Profitabilitdt in der Branche. Auf dieser Basis werden wir der Hauptver-
sammlung eine Dividende pro Aktie von 1,73 Euro vorschlagen. Dies entspricht einer
Dividendenrendite von 4,0 %.

Des Weiteren konnte der EPRA Net Asset Value (EPRA-NAV) im abgelaufenen Geschifts-
jahr um 8,4 % auf 48,56 Euro pro Aktie gesteigert werden.

Nach der Phase der umfassenden Reorganisation ist die LEG mit dem Bdrsengang
wieder in den Wachstumsmodus gewechselt. Unsere Ergebnisse demonstrieren,
dass wir in dieser neuen Stufe der Unternehmensentwicklung bereits angekommen
sind. Gleichzeitig sind die erreichten Ergebnisse ein groBer Ansporn fiir uns, die
eingeschlagene Strategie weiter konsequent voranzutreiben und uns weiter stetig zu
verbessern. Die LEG ist auf Wachstum ausgerichtet! Dies bedeutet fiir uns eine nach-
haltige Steigerung des Unternehmenswertes zum Wohle unserer Aktiondre und auch
der anderen Partner der LEG.

Die fundamentalen Rahmenbedingungen fiir den deutschen Wohnimmobilienmarkt
bleiben weiterhin giinstig. Die LEG ist mit einer starken Position im attraktiven Mieter-
markt NRw sehr gut aufgestellt, um weiterhin berdurchschnittlich zu wachsen und das
Ergebnis dabei liberproportional zu steigern. Die Bevolkerung wachst in Deutschland
und in NRw. Dies gibt der Nachfrage nach Wohnraum neben der allgemein steigen-
den Zahl der Haushalte einen weiteren Schub. Die Migration aus dem europdischen
Ausland ist eine wesentliche Triebfeder dafiir. Aufgrund der hohen Anziehungskraft
des Wirtschaftsstandorts ist NRw ein wesentlicher Profiteur dieser Entwicklung. Das
Produkt der LEG ist zugeschnitten auf die steigende Nachfrage nach bezahlbarem
Wohnraum von 1-2-Personen-Haushalten und von Zuwanderern.

Der wachsenden Bedeutung des Themas Immigration tragen wir unter anderem durch
gezielte Unterstiitzung bei der Integration — unter anderem in Kooperation mit den
Kommunen — Rechnung. Dies geschieht in dem Bewusstsein, dass nur zufriedene
Mieter der Garant fiir einen langfristigen Unternehmenserfolg sein konnen. Eine nach-
haltige Starkung der Kundenzufriedenheit ist erklartes Unternehmensziel der LEG.

Auch fiir die Fortsetzung des Wachstums durch wertsteigernde Akquisitionen sind
die Vorzeichen weiterhin giinstig. Mit einer breiten Prasenz an 160 Standorten in den
Kernmarkten, was das Potenzial fiir die Integration von Bestdnden mit einem hohen
Synergiepotenzial bietet, und mit seiner starken Bilanz ist die LEG bevorzugter Partner
fiir Verkaufer. Die Akquisitionsstrategie gilt schwerpunktmaBig fir die Kernmarkte
von NRw, aber auch in den angrenzenden Bereichen, solange wir die Bewirtschaftungs-
plattform der LEG wertsteigernd nutzen kénnen.

Die starke Bilanz der LEG mit einem niedrigen Loan-to-Value-Verhaltnis von 47,7 %

sowie eine langfristig gesicherte Finanzierungsstruktur, mit einer durchschnittlichen
Finanzierungsdauer von elf Jahren, schaffen nicht nur Raum fiir externes Wachstum,

LEG Immobilien AG
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sondern sichern gleichzeitig das niedrige Risikoprofil der Gesellschaft ab. Dies bleibt ein
wesentlicher Eckpfeiler der Geschaftsstrategie der LEG. Davon profitieren Aktionare,
Mitarbeiter, Mieter und andere Geschaftspartner.

Mit einer Kundenbasis von tiber 260.000 Mietern besitzt die LEG ferner das Potenzial,
liber das Angebot von gezielten mieternahen Dienstleistungen einen Mehrwert fir
die Mieter zu schaffen und gleichzeitig zusatzliche Ertrdge zu generieren. Im angelau-
fenen Geschéftsjahr hat das LEg-Tochterunternehmen WohnService Plus GmbH mit
Unitymedia Kabel /8w einen Kooperationsvertrag fiir die Versorgung der LEG-Mieter
mit einem attraktiven Kabelangebot zu giinstigen Konditionen abgeschlossen. Gleich-
zeitig profitieren die Aktionare von einer sichtbaren Starkung der Ertragsbasis.

Die LEG steht flir eine flihrende Profitabilitat und ein stabiles Wachstum. An dem Ziel,
65 % des Fro 1 als Dividende auszuschiitten, hilt die LEG weiterhin fest. Daraus leitet
sich der klare Anspruch ab, dass wir fiir unsere Aktiondre auch zukiinftig attraktive
und nachhaltig steigende Dividenden erwirtschaften wollen. Fiir das Geschaftsjahr
2014 ldsst sich aus dem Ausblick fiir den Fro 1 von 155 bis 159 Mio. Euro (2,93 bis
3,00 Euro pro Aktie) bereits ein erwartetes zweistelliges Dividendenwachstum ab-
leiten. Die Effekte aus weiteren Akquisitionen sind darin noch nicht enthalten.

Fiir das bisher Erreichte und die damit geschaffene Basis fiir die ndchsten Schritte gilt
unser besonderer Dank unseren Mitarbeitern, die sich nach den Anstrengungen der
erfolgreichen Reorganisation mit groBem Engagement den neuen Herausforderungen
des Kapitalmarktes sowie der Umsetzung der Wachstumsstrategie gestellt haben.

Ebenso bedanken wir uns bei unseren Aktionarinnen und Aktionaren. Wir schitzen es

sehr, dass Sie uns auch weiterhin lhr Vertrauen schenken, und sehen uns damit in einer
besonderen Verpflichtung Ihnen gegeniiber.

Vst by Ao ol iy (s

Thomas Hegel Eckhard Schultz Holger Hentschel

Vorstandsvorsitzender Finanzvorstand Vorstandsmitglied

LEG Immobilien AG Geschiftsbericht 2013 7
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PORTFOLIOAKQUISITIONEN: 6.687 NEUZUGANGE

Osnabriick
Solingen
Minden
Bochum
Essen Dortmund
KéIn
Diisseldorf
01.08.2013
WIRTSCHAFTLICHER UBERGANG
4,92 €/qm
NETTOKALTMIETE
8,7 %
LEERSTANDSQUOTE
>8,0%
FFO-RENDITE
u
in 2014
WIRTSCHAFTLICHER UBERGANG
5,20 €/qm
NETTOKALTMIETE
0,4%
LEERSTANDSQUOTE
>8,0%
FFO-RENDITE

Geschiftsbericht 2013
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735

01.02.2014
WIRTSCHAFTLICHER UBERGANG
4,86 €/qm
NETTOKALTMIETE
7,3%
LEERSTANDSQUOTE
>8,0%
FFO-RENDITE
in 2014
WIRTSCHAFTLICHER UBERGANG
4,96 €/qm
NETTOKALTMIETE
3,0%
LEERSTANDSQUOTE
>8,0%
FFO-RENDITE
01.10.2013
WIRTSCHAFTLICHER UBERGANG
4,92 €/qm
NETTOKALTMIETE
5,6%
LEERSTANDSQUOTE
>10,0%
FFO-RENDITE

01.08.2013

WIRTSCHAFTLICHER UBERGANG

4,74 €/qm

NETTOKALTMIETE

8,2%

LEERSTANDSQUOTE

>8,0%

FFO-RENDITE

LEG Immobilien AG Geschiftsbericht 2013 9
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BEISPIELE AUS

UNSEREM PORTFOLIO

ESSEN-
BERGMANNSFELD,
»EUROPAVIERTEL«

Zwischen 2007 und 2009
wurde aus der traditionellen
Wohnsiedlung Bergmanns-
feld das »Europaviertel«:

Die 71 Gebdude wurden

im Stil groBer europdischer
Stddte gestaltet. So pragen
das Venezianische Viertel
mediterrane Ténea der Putz-
flachen und Ziegelfassaden.
Im Pariser Viertel dominieren
sandsteinfarbene Putzflachen
mit Zinkverkleidung, im
Stockholmer Viertel griinliche
Fassaden mit patiniertem
Kupfer. Daneben wurden um-
fangreiche energetische
Verbesserungen sowie Inves-
titionen in den Wohnungen
durchgefiihrt.

KEY FACTS
Wohneinheiten 815
Baujahr 1968
Mietpreise
in€/qm 24,73

Geschiftsbericht 2013

DORTMUND,
SCHARNHORST

Das citynahe Wohnquartier
in Dortmund-Scharnhorst
zeichnet sich durch eine sehr
gute Infrastruktur aus, ist
optimal an den &ffentlichen
Nahverkehr angebunden
und bietet gute Freizeit- und
Erholungsmaoglichkeiten. Alle
Mietwohnungen der sukzes-
sive modernisierten Siedlung
verfligen iiber eine Loggia.

KEY FACTS
Wohneinheiten 2.674
Baujahr 1968 -1972
Mietpreise
in€/qm 24,45

DORSTEN,
WULFEN-BARKENBERG

In den 60er Jahren als stadte-
bauliche Vorzeigesiedlung fiir
urspriinglich zehntausende
Menschen konzipiert, wurde
die GroBwohnsiedlung 2004
in das Programm »Stadt-
umbau West« aufgenommen.
Mit finanzieller Unterstiit-
zung des Landes NRW wurden
seitdem umfangreiche
RevitalisierungsmaBnahmen
inklusive Riickbau durch-
gefiihrt. Eine deutliche Auf-
wertung des Umfeldes und
der Gebdudequalitdt sowie
ein signifikanter Leerstands-
riickgang sind die positiven
Folgen.

KEY FACTS
Wohneinheiten 1.068
Baujahr 1967-1974
Mietpreise
in€/qm 24,11

KOLN, FORDSIEDLUNG

Die Siedlung wurde im

Jahr 2009 im Rahmen des
Programms »50 Solarsied-
lungen in NRW« umfangreich
modernisiert und verfiigt
liber weite Freiflachen, groR-
ziigige Griinflichen und eine
gewachsene Mieterstruktur.
Trotz der griinen und ruhigen
Lage erreichen Sie in nur zehn
Minuten den Kélner Dom.

KEY FACTS
Wohneinheiten 345
Baujahr 1951
Aufstockung 2009
Mietpreise
in€/qm 97,50

RATINGEN-WEST

Die LEG ist der groRte
Vermieter in Ratingen und
im Quartier Ratingen-West
leben rund 9.000 LEG-Mieter.
Imposant sind die drei soge-
nannten »Himmelshduser«
mit je 239 Wohnungen:
zwischen 2007 und 2012
wurden rund 19 Mio. Euro in
umfangreiche energetische
MaBnahmen investiert. Hier-
durch konnte ein Drittel des
Energieverbrauchs eingespart
werden. Daneben besteht die
Siedlung aus rund 2.000 wei-
teren Wohnungen. Insgesamt
hat die LEG in den vergange-
nen Jahren rund 50 Mio. Euro
am Standort Ratingen-West
investiert.

KEY FACTS
Wohneinheiten 2.634
Baujahr 1968-1975
Mietpreise
in€/qm 25,80

LEG Immobilien AG
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INVESTMENTGRUNDE

Erfahrenes Managementteam
mit jeweils mehr als 20 Jahren
Branchenexpertise

Skalierbare Plattform fiir wert-
generierendes Wachstum durch

Akquisitionen

Uberdurchschnittliches Miet-
wachstum oberhalb der Inflation

" Attraktive Markte
" Qualitdt des Immobilienbestands

® Starke Bewirtschaftungsplattform

Starke Bilanz sichert
defensives Risikoprofil und

bietet Raum fiir Wachstum

Branchenweit fiithrende
Finanzierungsstruktur
sichert hohe Planbarkeit

der Gewinne

1 Attraktive Dividende mit
stabilen Wachstumsaussichten

LEG Immobilien AG Geschiftsbericht 2013
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»Anhaltende Dynamik bei Akquisitionen

und neue Multimediadienstleistungen
versprechen zusitzliche Gewinnsteigerung.«

ie LEG Immobilien gehort
zu den groBten Bestands-
haltern von Wohnimmo-
bilien in Deutschland. In
der Branche zeichnet sich
die LEG durch fithrende
Profitabilitit und iiberdurchschnittliches
Wachstum aus. Als Investment steht die
LEG-Aktie folglich auch fiir attraktive
Dividenden und stabiles Wachstum auf
Basis einer starken Bilanz und einer

langfristig gesicherten Finanzierung.
Die Aktiondre profitieren somit von
der iiberzeugenden defensiven Qualitit
und den gleichzeitig vielversprechenden
Wachstumsperspektiven.

1. Attraktive Dividende mit
stabilen Wachstumsaussichten

Die flihrende Profitabilitdt der LEG steht fiir
die Ausschiittung von attraktiven Dividenden
zur Verfiigung. Auf Basis des Schlusskurses
vom 31. Dezember 2013 bietet die LEG-Aktie
aus stabilen Ertragen von deutschen Wohn-
immobilien eine Dividendenrendite von
4,0%. Es wird angestrebt, nachhaltig 65,0 %
der zahlungswirksamen Gewinne (FFo 1)
auszuschiitten. Der Gewinnausblick fiir 2014
von 155,0 bis 159,0 Mio. Euro verspricht
daher bereits ein Dividendenwachstum von
10-13%.

Geschiftsbericht 2013

2. Branchenweit fithrende Finan-
zierungsstruktur sichert hohe
Planbarkeit der Gewinne

Eine durchschnittliche Restlaufzeit der Dar-
lehen von rund elf Jahren, giinstige durch-
schnittliche Finanzierungskosten von 3,2 %
und eine Zinssicherungsquote von 97,5 %
sichern eine attraktive Profitabilitit und ein
hohes MaB an Planbarkeit der zukiinftigen
Gewinne. Gegen mogliche Zinsanderungs-

risiken ist die LEG somit bestens gewappnet.

3. Starke Bilanz sichert
defensives Risikoprofil und
bietet Raum fiir Wachstum

Mit einem niedrigen Verschuldungsgrad
(Loan-to-Value) von 47,7 % wird das defen-
sive Risikoprofil der LEG zusatzlich gestarkt.
Diese starke Bilanz bietet gleichzeitig auch
noch finanziellen Spielraum fiir Wachstum
durch Akquisitionen. Auch zukiinftig soll
diese Kennzahl ein Niveau von 55,0 % nicht
iberschreiten, sodass der defensive Charakter
weiterhin gewahrleistet bleibt.

LEG Immobilien AG



4. Uberdurchschnittliches Miet-
wachstum oberhalb der Inflation

In den letzten vier Jahren konnte die Miete
pro gm organisch um durchschnittlich 2,3 %
gesteigert werden. Damit konnte die LEG die
Miete tiberdurchschnittlich zum deutschen
Immobilienmarkt und zur Inflationsrate ent-
wickeln. Dies ist ein klares Indiz fiir die hohe
Bewirtschaftungskompetenz der LEG, die
Attraktivitat der Markte und die Qualitat des
Immobilienbestands.

m www.leg-nrw.de/mietwohnungen/wohnungsbestand/

Burkhard Sawazki
Leiter Investor Relations

LEG Immobilien AG

5. Skalierbare Plattform fiir wert-
generierendes Wachstum durch
Akquisitionen

Die zentralisierte Bewirtschaftungsplatt-
form der LEG ist ideal aufgestellt, weitere
GroBenvorteile durch selektive Akquisitionen
zu heben. Die LEG setzt dabei vor allem auf
Akquisitionen in den Kernmarkten, die das
groRte Synergiepotenzial bieten. Neue Be-
stande kdnnen margensteigernd ohne groBere
Zusatzkosten in die bestehende Plattform
integriert werden.

Akquisitionen miissen sich an anspruchsvollen
Investitionskriterien messen lassen. So ist we-

sentliche Bedingung, dass eine Ankaufrendite
oberhalb der aktuellen LEG FFo-Rendite erzielt
wird.

Die in 2013 unterzeichneten Portfolioankaufe
von rund 6.700 Wohnungen sind Beleg fiir die
Tragfahigkeit dieser Strategie. Die breite Prasenz
in den Kernmérkten und die finanzielle Flexi-
bilitdt sind die Wettbewerbsstarken der LEG.

READY. STEADY. GROW.

6. Erfahrenes Managementteam
mit jeweils mehr als 20 Jahren
Branchenexpertise

Immobilienkompetenz zeichnet die LEG aus.
Die positive Entwicklung der operativen Kenn-
zahlen bestatigt dies. An der Spitze verfiigt die
LEG dabei liber ein erfahrenes Management-
team mit jeweils mehr als 20 Jahren Erfahrung
auf dem deutschen Immobilienmarkt.

Solider Bestand
Kontinuierlich gepflegt, instand-
gesetzt und modernisiert. LEG

bietet attraktiven Wohnraum fiir

breite Bevolkerungsschichten.

Geschiftsbericht 2013
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it dem Borsengang hat die
Phase der Reorganisation
ein Ende gefunden. Der
Fokus der Geschiftsstrate-
gie der LEG ist klar auf die
Generierung von wertori-
entiertem Wachstum fiir unsere Aktiondre und
damit auf eine nachhaltige Steigerung des Unter-
nehmenswertes ausgerichtet. Damit einherge-
hend soll die Marktposition der leistungsstarken
Bewirtschaftungsplattform weiter zielgerichtet
ausgebaut werden.

Wesentliche Saulen der Wachstumsstrategie sind dabei
eine Fortsetzung des iiberdurchschnittlichen organischen
Wachstums, die Skalierung der Bewirtschaftungsplatt-
form durch wertgenerierende Akquisitionen sowie ein
zusatzlicher selektiver Ausbau der mieternahen Dienst-
leistungen. Die starke Bilanz und die langfristige Finan-
zierungstruktur sichern dabei das defensive Risikoprofil
ab und bieten gleichzeitig den Raum fiir Wachstum.

MIT DEM IPO WURDE EINE PERIODE DER REOR-
GANISATION ERFOLGREICH ABGESCHLOSSEN
Mit der Privatisierung des ehemaligen landeseigenen
Unternehmens wurde eine Periode der umfassenden
Restrukturierung und Reorganisation eingeldutet.

Die Schaffung einer leistungsstarken, fiihrenden und

Geschiftsbericht 2013

schlieBlich kapitalmarktfahigen Bewirtschaftungsplatt-
form, die bereit ist fiir weiteres Wachstum, war das
Ziel. Wesentliche Meilensteine waren die Aufldsung
einer komplexen Konglomeratsstruktur mit vielen
Einzelgesellschaften einhergehend mit Einfiihrung einer
zentralisierten Unternehmenssteuerung, die Aufgabe
von Nicht-Kernaktivitdten, die Implementierung von sap
und 1FrRs Rechnungslegung sowie die Restrukturierung
der Passivseite der Bilanz mit der Refinanzierung von
Darlehen von tiber 2,0 Mrd. Euro.

FUHRENDE PROFITABILITAT AUF BASIS

EINER STARKEN BILANZ

Die Hausaufgaben sind gemacht. Die LEG ist heute

in einem attraktiven Markt sehr gut aufgestellt.

Die Portfoliokennzahlen mit einem liberdurchschnitt-
lichen Mietwachstum in den letzten Jahren und
einem geringen Leerstand spiegeln die Qualitdt des
Immobilienbestands, die Attraktivitiat der Markte und
die Leistungsfahigkeit der Bewirtschaftungsplattform
wider. Mit einem konzentrierten Portfolio in den Kern-
regionen von NRW weist die LEG eine in der Branche fiih-
rende Profitabilitat fiir die Ausschiittung von attraktiven
Dividenden auf. Die LEG liberzeugt mit einer starken
Bilanz mit einer geringen Verschuldungsquote sowie
einer langfristig abgesicherten Finanzierungsstruktur
mit einer durchschnittlichen Restlaufzeit der Darlehen
von rund elf Jahren zu zinsgiinstigen Konditionen von
3,2%. Das Geschift der LEG ist damit unabhéngig von
méglichen Turbulenzen an den Kapitalmarkten und
gegen Zinsanderungsrisiken bestens gewappnet. Dies
sichert das defensive Risikoprofil der LEG zusatzlich ab.
Davon profitieren Aktiondre, Mieter, Mitarbeiter und
andere Geschiftspartner. Gleichzeitig bietet die starke
Bilanz aber auch einen deutlichen Wettbewerbsvorteil
fiir das weitere Wachstum der Gesellschaft.

Auf dieser starken Basis ist die LEG bereit flir weiteres
Wachstum.

Portfolioiibersicht
Top-3-Standorte sowie die
Entwicklung des Portfolios,
deren Weiterentwicklung und

Investitionstatigkeit.
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UNSERE WACHSTUMSSTRATEGIE

UNSERE
ZIELE

* Nachhaltige Steigerung des Unternehmenswertes

* Hohe Kundenzufriedenheit

Organisches
Wachstum
des bestehenden
Immobilien-
Ausnutzung von portfolios
Skaleneffekten
durch wert-
steigernde

Generierung Akquisitionen
von Zusatz-

erlosen /

mieternahe

Dienstleistungen

* Langfristig gesicherte Finanzierung

* Sicherung einer starken Bilanzstruktur

* Hohe Kostendisziplin

UNSER
FUNDAMENT
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ORGANISCHES WACHSTUM

Das durchschnittliche jahrliche Mietwachstum auf
vergleichbarer Flache lag in den letzten vier Jahren bei
2,3 % und zeigte sich dabei resistent gegen Konjunktur-
schwankungen.

Das Mietwachstum der LEG ist dabei weniger von einzel-
nen Einflussfaktoren abhingig sondern setzt sich viel-
mehr aus verschiedenen diversifizierten Wachstums-
treibern zusammen, was den defensiven Charakter des
Wachstumsprofils zusatzlich verstarkt. Die wesentlichen
Wachstumstreiber fiir das organische Mietwachstum
sind dabei:

" RegelmiBige Mietspiegelanpassungen

® Anpassungen an Marktmieten bei
Neuvermietungen

" Stabile, inflationsorientierte Anpassung der
Kostenmieten bei geférderten Bestédnden

" Auslaufen der Mietbindung bei vormals
geforderten Bestdnden

® Durchfiihrung von gezielten, wertsteigernden
Modernisierungen nach klaren Renditevorgaben

® Weitere Erh6hung der Vermietungsquote

Geschiftsbericht 2013

»Die LEG-Wachstumsstrategie fu3t
auf selektiven Akquisitionen
und einem starken organischen

Wachstum.«

Steigende Nachfrage nach Wohnraum bei einem gleich-
zeitig geringen Angebot resultiert marktkonform in weiter
ansteigenden Mieten. Die durchschnittlichen Mieten der
LEG liegen weiterhin deutlich unter dem Marktniveau, was
eine zusatzliche Quelle fiir iberdurchschnittliches Miet-
wachstum darstellt. Nach Einschatzung von cB Richard
Ellis, des unabhdngigen Bewerters, liegt die Miete aktuell
im Durchschnitt rund zehn Prozent unter den vergleich-
baren Marktmieten.

Ein klares Indiz fiir die Qualitat des Immobilienbestandes
und die Leistungsfahigkeit der Bewirtschaftungsplattform
der LEG ist neben dem iiberdurchschnittlichen Mietwachs-
tum die sehr positive Entwicklung bei der Vermietungs-
quote und der geringe Leerstand. Die positive Entwick-
lung wird dabei von allen Marktsegmenten getragen, was
die Starke dieses Trends unterstreicht. Trotz der bereits
hohen Vermietungsquote wird eine weitere Verbesserung
dieser Kennzahl als Treiber fiir organisches Mietwachstum
angestrebt.

EXTERNES WACHSTUM

Mit dem Bérsengang hat die LG das Ziel kommuniziert,
bis Ende 2014 auf Basis einer selektiven Akquisitions-
strategie rund 10.000 Wohneinheiten anzukaufen. Dabei
werden klar definierte Ankaufskriterien zugrunde ge-
legt. Aus finanzieller Hinsicht ist die Vorgabe, dass diese
wertsteigernd hinsichtlich der Fro-Entwicklung wirken
und zusatzlich auch Potenzial fiir NAv-Wachstum bieten
sollten. Der regionale Fokus liegt auf den Kernmarkten
in NRw, die das hochste Synergiepotenzial bieten. In
2013 konnten bereits die Ankaufsvertrage fiir insgesamt
rund 6.700 Wohneinheiten unterzeichnet werden,
welche die Ankaufkriterien in vollem Umfang erfiillen.
Die gesteckten Zielsetzungen fiir 2013 konnten damit
ibertroffen werden, was Beleg fiir die Tragfahigkeit der
Strategie und Wettbewerbsfahigkeit der LEG ist.

el

Portfolioakquisitionen
Die LEG akquirierte 6.687 Wohn-

einheiten in 2013

LEG Immobilien AG



Die breite Prasenz in den Kernmarkten in NRW, damit
einhergehende Kostenvorteile und schnelle Entschei-
dungsprozesse infolge der lokalen Expertise sowie die
finanzielle Flexibilitdt sind die wesentlichen Wettbe-
werbsvorteile der LEG. Diese Argumente {iberzeugen
auch die Verkaufer von Portfolios. Der LEG wurde so
Exklusivitdt bei samtlichen Transaktionen eingerdumt,
und Bieterverfahren konnten somit vermieden werden.

Neben der Ankaufsrendite besteht ein wesentlicher
Wertsteigerungshebel in einer erfolgreichen Integra-
tion und einer weiteren Verbesserung der operativen
Kennzahlen. Bei der Akquisition eines Portfolios mit
1.244 Einheiten in Bocholt konnten innerhalb eines
Jahres der Leerstand signifikant gesenkt und die Miete
in der Neuvermietung deutlich gesteigert werden. Auch
die tibrigen akquirierten Portfolios zeigen bereits nach
wenigen Monaten eine insgesamt positive Entwicklung
auf, was Indiz flir die Integrationsstarke und die Bewirt-
schaftungskompetenz der LEG ist.

AUSBAU MIETERNAHER
MEHRWERTDIENSTLEISTUNGEN

Mit einem Portfolio von 94.311 Wohneinheiten und
einer Kundenbasis von iiber 260.000 Mietern besitzt
die LEG das Potenzial, liber das Angebot von gezielten
mieternahen Dienstleistungen einen Mehrwert fiir die
Mieter zu schaffen und gleichzeitig zusétzliche Ertrage
zu generieren. Der in 2013 begonnene Aufbau der Multi-
mediadienstleistungen bestatigt die Umsetzung dieser
Strategie. Die LEG hat mit Unitymedia Kabel /Bw einen
Kooperationsvertrag fiir die Versorgung der LEG-Mieter
mit einem attraktiven Kabelangebot abgeschlossen. Die
Mieter der LEG profitieren von einem deutlich verbesser-
ten Produktpaket fiir die Nutzung von Tv-Diensten und
Internet zu giinstigen Konditionen iiber das LEG-eigene
Hausverteilnetz. Das neue Geschaftsfeld wird von Be-
ginn an positiv zur Gewinnkennzahl Fro 1 beitragen, und
die sukzessive Ausweitung der Versorgung verspricht
hierbei zukiinftig einen weiteren Ergebnisanstieg. Auch
fur Akquisitionen kann sich dadurch ein zusatzlicher
Renditetreiber ergeben.

Ein weiterer selektiver Ausbau der mieternahen Dienst-
leistungen befindet sich aktuell in der Priifungsphase.

LEG Immobilien AG

WEITERE STEIGERUNG DER KOSTENEFFIZIENZ
Die LEG besitzt infolge der Reorganisation in den letzten
Jahren eine branchenweit fiihrende Profitabilitat. Mit
einem hohen MaB an Kostendisziplin und weiteren
Prozessoptimierungen soll sich Umsatzwachstum in
ein deutlich iiberdurchschnittliches Gewinnwachstum
libersetzen. Weitere Effizienzsteigerungen lassen sich
insbesondere infolge der Einfilihrung von neuen Infor-
mationssystemen und im Bereich der weiteren Optimie-
rung der Beschaffung erzielen.

WEITERE ERHOHUNG DER
KUNDENZUFRIEDENHEIT

Die LEG verfolgt einen langfristigen, wertorientierten
Geschiftsansatz. Eine entscheidende Grundlage fiir eine
nachhaltige Wertsteigerung sind zufriedene Mieter. Das
Produkt der LEG steht fiir eine hohe Wohnqualitat und
dafiir investiert die LG kontinuierlich in Instandhaltung
und Modernisierungen, die tiber das in der Sozialcharta
verankerte Niveau hinausgehen. Die positive Entwick-
lung bei der Vermietungsquote und die sich weiter ver-
bessernde Fluktuationsquote bestatigen diese Strategie.

READY. STEADY. GROW.

Die LEG-Sozialcharta

Die Sozialcharta enthélt um-
fangreiche Schutzvorschriften,
u.a. zugunsten von Mietern und
Mitarbeitern.

Mieterzufriedenheit

LEG legt als wesentlichen Eck-
pfeiler der Strategie groBen Wert
auf die Mieterzufriedenheit, um
die Fluktuation zu senken und so
einen Mehrwert fiir Mieter und

Aktiondre zu schaffen.

Geschiftsbericht 2013
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in Jahr ist es her, dass die LEG an die

Bdrse ging. Trotz dieser noch sehr

kurzen Historie ist der Konzern bereits

ein etabliertes Mitglied im MDAX. Die

zuriickliegenden zwdlf Monate stan-

den ganz im Zeichen des Wandels. Die
Vorstinde Thomas Hegel, CEO, Eckhard Schultz,
CFO, und Holger Hentschel, COO, ziehen Bilanz.Im
Gespriach mit dem Immobilienjournalisten Frank
Peter Unterreiner lassen Sie das Jahr des Borsen-
ganges noch einmal Revue passieren.

Ein Jahr Bérsenerfahrung. Im Riickblick: Wiirden Sie es noch
mal so machen?

THOMAS HEGEL Ein eindeutiges Ja. Das war ein Riesen-
schritt und ein ganz wichtiger fiir die LEG. Und jetzt, nach
einem Jahr, kann man sagen, er war genau richtig fiir die
LEG. Wir wollten den Zugang zum Kapitalmarkt. Damit
haben wir die Basis geschaffen fiir weiteres Wachstum,
welches wir in den zuriickliegenden zwdlf Monaten auch
schon unter Beweis gestellt haben.

Der Streubesitz ist von 63 auf knapp 92 Prozent deutlich
gestiegen. Was bedeutet das fiir die LEG und den Aktienkurs?

THOMAS HEGEL Fiir unser Unternehmen bedeutet
das eine hohere Liquiditat der Aktien, die Chance, mehr
Interesse auf dem Kapitalmarkt zu generieren, was sich
wiederum langfristig positiv auf die Aktie auswirken
sollte.

Sind Sie zufrieden mit der bisherigen Kursentwicklung?

ECKHARD SCHULTZ Mit der Kursentwicklung im letzten
Jahr - der Emissionskurs vom 1. Februar 2013 betrug
44,00 Euro - kénnen wir grundsatzlich nicht zufrieden
sein. Im Januar dieses Jahres sieht die Mehrzahl der
Analysten — wir werden von 16 Analysten gecovert — ein

deutliches Kurspotenzial bei der LEG-Aktie. Gerade die
Entwicklung in den letzten Wochen, nach der letzten
Aktienplatzierung durch Goldman Sachs/Saturea B.v.,
gibt uns Zuversicht, dass der Markt die positive opera-
tive Performance zukiinftig auch widerspiegeln wird.

Die Bérse braucht ja immer eine Story. Was ist die Geschichte
der LEG fiir die Bérse?

THOMAS HEGEL Die Borsenstory, die wir vor fast genau
einem Jahr dargestellt haben, entspricht nach wie vor
unserer Geschichte. Die LEG ist eine hervorragende Platt-
form, wir sind in einem (beraus attraktiven Markt, in
Nordrhein-Westfalen, beheimatet, und wir haben das
Potenzial zu wachsen. Dazu kommen die starke Bilanz,
die sehr stabile Finanzierungssituation und die Mglich-
keit, aus dem nachhaltigen Ergebnis heraus die Dividende
problemlos bezahlen zu kénnen. Wir legen besonderen
Wert darauf, behaupten zu kénnen, dass die LEG sich
durch »Promise and Deliver« auszeichnen konnte. Wir
haben Ende 2012 dariiber informiert, dass wir planen,
an den Kapitalmarkt zu gehen, haben die Equity-Story
vorgestellt und kdnnen sagen, alles das, was wir angekiin-
digt und versprochen haben, haben wir tatséachlich auch
erreicht.

Sie werden mit rund vier Prozent auch eine relativ stattliche
Dividende ausschiitten. Stattlich vor allem in Zeiten eines ex-
trem niedrigen Zinsniveaus. Wie wird die Situation sein, wenn
die Zinsen wieder deutlich gestiegen sind? Reichen dann vier
Prozent, um die LEG-Aktie fiir Investoren attraktiv zu halten?

ECKHARD SCHULTZ Gegenwartig sind die vier Prozent
Dividende, die wir angeboten und dem Kapitalmarkt in
Aussicht gestellt haben, eine sehr interessante GroBe. Das
zeigten zum einen der Borsengang am 1. Februar 2013
und auch die weitere Platzierung von Goldman Sachs im
Januar dieses Jahres. Beides hat verdeutlicht, wie groB8
das Interesse ist. Wir sind ein stabiles Dividendenpapier
und genau das hat der Markt mit der LG erworben. Ei-
nes steht fest: Wir sind mit einer starken Plattform und
mit einer sehr konsistenten Darstellung des Unterneh-
mens an den Markt gegangen und das ist ein Wert, den
man auf dem Kapitalmarkt gerne sieht. Die Strategie ist
klar auf weiteres stabiles Dividendenwachstum ausge-
richtet. Steigende Zinsen gehen in der Regel mit steigen-
den Inflationserwartungen einher. Die LEG ist langfristig
finanziert, so dass ein solches Szenario sich positiv auf
die weitere Wachstumsdynamik auswirken sollte.

LEG Immobilien AG
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Thomas Hegel

Immobilien, und damit auch Immobilienaktien, sind momen-
tan sehr angesagt. Wird das auf mittlere Sicht so bleiben?

THOMAS HEGEL Es handelt sich um ein Geschéftsmo-
dell, das auf Stabilitdt und aufgrund der Rahmenbedin-
gungen auf Erwartbarkeit angelegt ist. Daher glauben
wir, dass dieses auch zukiinftig interessant sein wird.
AuBerdem haben sich die Rahmenbedingungen in den
letzten Jahren deutlich gedndert. Unternehmen, die wie
wir an die Borse gegangen sind oder die eine deutliche
Entwicklung hin zu kapitalmarktorientiertem Marktauf-
tritt haben, die haben auch eine héhere Professionalitat
erreicht und sind dementsprechend transparent. Sie sind
auf Wachstum und Profitabilitat ausgerichtet, was auch
in der Zukunft Interesse wecken wird.

Sie sind stolz darauf, langfristig finanziert zu sein, elf Jahre
Zinsbindung und 3,2 Prozent im Durchschnitt. Wre jetzt
kurzfristig ein Euribor nicht sinnvoller? Auf ein langfristiges
Darlehen kénnen Sie immer noch umfinanzieren, wenn das
Zinsniveau nachhaltig steigt.

ECKHARD SCHULTZ Unser Geschiftsmodell ist sehr
langfristig und auf Stabilitdt ausgelegt. Daher muss auch
die Finanzierungsstruktur langfristig und stabil orientiert

READY. STEADY. GROW.

»Die LEG ist eine hervorragende Plattform,
wir sind in einem liberaus attraktiven
Markt, in NRW, beheimatet, und wir haben
das Potenzial zu wachsen.«

sein. Kurzfristig konnte man natiirlich das Zinsergebnis
optimieren, aber wir verstehen unser Unternehmen
so, dass die Finanzierungsseite das operative Geschaft
stiitzt, langfristig liber den gesamten Zyklus absichert
und nicht kurzfristig liber Zinsoptimierungsstrategien ein
Ergebnis beisteuert. Zudem ist es bei der Zinsentwick-
lung so wie an der Borse: Man weil nie genau, wann der
richtige Zeitpunkt zum Ein- oder Aussteigen ist. Ange-
sichts des derzeit historisch niedrigen Zinsniveaus und
unserer durchschnittlichen Kapitalkosten von 3,2 Prozent
sind wir sehr gut beraten, zum jetzigen Zeitpunkt bei
den Akquisitionen, die wir tdtigen, die Zinsen langfristig
festzuschreiben.

Seit dem Jahr 2008 haben Sie die Mieterlse jdhrlich um
durchschnittlich 2,3 Prozent gesteigert auf jetzt 4,96 Euro
im Durchschnitt. Wie weit kénnen die Mieten noch steigen
im LEG-Portfolio?

HOLGER HENTSCHEL Grundsatzlich entwickeln wir un-
sere Mieten etwas oberhalb der Inflationsentwicklung,
und das wird auch in der Zukunft so sein. Dann haben
wir zwei wesentliche Unterscheidungen im Portfolio
zu treffen: Zum einen haben wir 38 Prozent &ffentlich
geférderte Wohnungen mit der Kostenmiete als Basis.
In den ndchsten Jahren wird eine ganze Anzahl von
Wohnungen aus dieser Férderung herausfallen. Diese
Mieten liegen tendenziell eher unterhalb der Markt-
miete. Wir kénnen also angemessene Mieterhohungen
an unsere Mieter weitergeben. Zum anderen haben wir
durch Marktanalysen festgestellt, dass wir auch beim
frei finanzierten Bestand in vielen Markten noch unter
der Marktmiete liegen. Auch da kénnen wir die Mieten
sukzessive an das Marktniveau anpassen.

Geschiftsbericht 2013
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»Wir sind ein stabiles Dividendenpapier, und
genau das hat der Markt mit der LEG erworben.«

Eckhard Schultz

Geschiftsbericht 2013
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Viele Prognosen sagen, dass insbesondere im Ruhrgebiet die

Bevdlkerung abnehmen wird. Wie kdnnen Sie da mittel- oder
langfristig steigende Mieteinnahmen realisieren?

HOLGER HENTSCHEL Das Konzept ist simpel: Wir be-
trachten unser Mieterklientel und die Méarkte. Unsere
Philosophie ist es, neben dem Rheinland und Westfalen
in den attraktiven Mikrostandorten des Ruhrgebiets
zu Hause zu sein. In diesen guten Mikrolagen werden
bei einem entsprechenden Produkt auch in Zukunft
Menschen wohnen. Dort werden wir die Objekte so
entwickeln, dass sie von den Mietern bezahlbar sind,
betrachten diese also sehr selektiv und individuell und
konnen dort sukzessive die Mieten anpassen.

Stichwort »bezahlbar«. Die durchschnittliche Kaltmiete liegt
bei der LEG bei 317,00 Euro. Damit bedienen Sie ein eher
preissensibles Klientel. Wie kdnnen Sie bei relativ geringen
Mieteinnahmen lhren Bestand modernisieren und energetisch
sanieren?

HOLGER HENTSCHEL Energieeffizienz und Vollmoder-
nisierung ist nicht das Einzige. Wir achten auch auf
alternative ModernisierungsmaBnahmen. Die Energie-
effizienz lasst sich nicht nur mit groBen Vollmoderni-
sierungen, die im Ubrigen oftmals mit erheblichen Be-
eintrachtigungen fiir die Mieter einhergehen, wesentlich
verbessern. Schon kleine MaBnahmen, wie zum Beispiel
der Einbau eines neuen Heizkessels, kdnnen merklich zur
verbesserten Energieeffizienz beitragen. Wir investieren
mit AugenmaB und priifen jedes Projekt individuell, um
die richtige Balance zwischen den Investitionskosten und
der daraus resultierenden Mieterhhung fiir den Mieter
zu finden. Der Vorteil einer groBen Organisation wie der
unseren ist zudem, dass wir durch den Abschluss von Rah-
menvereinbarungen mit Handwerkern und Zulieferern
in der Lage sind, groBe Mengen giinstig einzukaufen. Da-
durch kénnen wir mit dem gleichen Budget mehr MaB-
nahmen fiir unsere Mieter umsetzen.

ECKHARD SCHULTZ In 2013 haben wir 14 Euro pro

Quadratmeter investiert. Das reicht nicht nur, um die
Qualitdt unserer Bestiande zu erhalten, sondern auch fiir

LEG Immobilien AG
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werterhohende MaRnahmen. Die Qualitat unseres Port-
folios ist sehr gut, weil wir in den letzten Jahren mehrere
100 Millionen Euro investiert haben.

Sie investieren nicht nur in den Bestand, Sie kaufen auch dazu.
Wie viele Zukdufe, wie viel Potenzial vertragen Sie noch?

THOMAS HEGEL Unsere sogenannte Plattform kann zu
geringen Mehrkosten deutlich wachsen. Die bilanzielle
Méglichkeit, weiterzuwachsen, haben wir geklart und
vorbereitet durch eine sehr stabile Finanzierungsstruktur.
Wenn wir unser Ankaufsziel von rund 10.000 Wohnein-
heiten flir 2013 und 2014 erreicht haben, ist eine Fort-
setzung des Wachstumskurses mit der Aufnahme von
neuem Kapital verbunden. Das war auch von vornherein
so angekiindigt und besprochen. In unserer Struktur kon-
nen wir fast unbegrenzt wachsen, solange wir sie weiter
nutzen kdnnen. Wir bewirtschaften im Moment knapp
95.000 Wohnungen und sind in Nordrhein-Westfalen in
160 Standorten vertreten. Dort kdnnen wir zukaufen und
wachsen ohne nennenswerte Mehrkosten. Wir kdnnen
sicher auch tiber die Grenzen unserer Plattform, in an
Nordrhein-Westfalen unmittelbar angrenzende Bereiche,
wachsen. Zu keinem Zeitpunkt wiirden wir sagen, wir
héren jetzt auf zu aggregieren, solange wir unsere vor-
handenen Systeme und Strukturen auch verniinftig wert-
steigernd nutzen konnen.

ECKHARD SCHULTZ Beim Wachstum sind natiirlich
auch die bilanziellen Rahmenbedingungen zu beachten.
So wollen wir auch zukiinftig unser Verhaltnis zwischen
Bankverbindlichkeiten und Immobilienvermégen nicht
liber 55 Prozent erhdhen. Dieses ist ein sehr nachhaltiger
und konservativer Wert. Bei entsprechender Eigenkapi-
talgenerierung iiber den Kapitalmarkt kénnten wir um
mehr als 70.000 Einheiten wachsen, bevor wir an diese
bilanzielle Restriktion kdmen.

READY. STEADY. GROW.

Sind auch Abverkdufe vorgesehen?

ECKHARD SCHULTZ Abverkaufe im Sinne selektiver
Portfoliobereinigungen von nicht strategischen Assets ja,
aber in sehr tiberschaubarem Umfang. In peripheren La-
gen oder bei einzelnen gewerblich genutzten Immobilien
kann eine Bereinigung sinnvoll sein.

Sie bieten Ihren Mietern jetzt auch sogenannte Mehrwert-
dienste an. Geht es hier um Mieterbindung oder um die
Generierung von Erlosen?

HOLGER HENTSCHEL Gestartet sind wir mit einer Multi-
media-Dienstleistung, die den LEG-Mietern ein Komplett-
paket bestehend aus Kabelfernsehen, Internet- und Tele-
fonieangeboten zu hervorragenden Konditionen bietet.
Durch eine Kooperation mit Unitymedia Kabel Bw kénnen
unsere Mieter neben ihrer normalen Tv- und Horfunk-
versorgung ohne zusdtzliche Kosten auch eine Vielzahl
von Sendern in Hp-Qualitdt empfangen und dariiber
hinaus zusatzlich ein Fremdsprachenpaket auswahlen.

Zudem werden die bestehenden Inhouse-Netze moder-
nisiert, um flr eine flichendeckende Verfiigbarkeit von
schnellen Internetanschliissen liber das glasfaserbasierte
Breitbandkabel von Unitymedia zu sorgen. In dem mo-
natlichen Entgelt fiir den Kabelanschluss ist kiinftig ein
Internetzugang mit einer Geschwindigkeit von bis zu
1 Mbit/s enthalten. Damit bieten wir ein attraktives
Multimedia-Angebot, das sich von der Versorgung in
den Bestanden unserer Wettbewerber deutlich abhebt
und einen echten Mehrwert fiir Mieter der LEG bietet.

Bis zur Mitte des Jahres 2014 werden mehr als 87.000
Wohnungen der LEG in die Kooperation einbezogen.
Weitere Wohnungen sollen in den nachsten Jahren hin-
zukommen.

Mit dem Ziel der Mieterbindung oder mit dem Ziel, fiir die
LEG Ertrdge zu generieren?

HOLGER HENTSCHEL Beides. Natiirlich wollen wir mit

mehr Dienstleistungen die Mieter auch an die LEG
binden. Auf der anderen Seite haben wir mit solchen
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Mehrwerten die Maglichkeit, fiir die LEG einen zusatz-
lichen Fro-Beitrag zu generieren. So gesehen, eine »Win-
win-Situation« fiir unsere Mieter und unsere Aktionare.

Sie haben einen relativ hohen Anteil an Mietern mit Migra-
tionshintergrund. Ist der Umgang mit so vielen Kulturen und
Sprachen eine besondere Herausforderung?

HOLGER HENTSCHEL In unseren Wohnungen leben
Menschen aus 45 Nationen. Rund 20 Prozent der Haus-
halte haben eine andere Muttersprache als Deutsch.
Dieses stellt nicht nur besondere Herausforderungen
an unsere Serviceleistungen, wir sind uns auch unserer
besonderen gesellschaftspolitischen Verantwortung
bewusst. Wir bieten gezielte technische wie quartiers-
bezogene Angebote zur Integration auslandischer
Mieter an. Dabei beriicksichtigen wir unterschiedliche
Nationalitdten und deren Sitten und Gebrauche. Zu
unseren angebotenen MaBnahmen, die wir teilweise mit
stadtischen und karitativen Organisationen durchfiihren,
gehdren unter anderem Sprachkurse, Ausbildungs- und
Job-Vermittlungen, Behdrdenbegleitung, aber auch Kul-
turveranstaltungen und Mieterfeste.

THOMAS HEGEL Wir haben unsere Starken in der Mie-
terbetreuung noch einmal pointiert und verfeinert, weil
wir gemerkt haben — und die Bestdtigung vom Markt
bekommen haben —, wie wichtig es ist, ein so stabiles
Geschiftsmodell zu haben. Menschen mit Migrations-
hintergrund waren schon immer prasent fiir die LeG. Das
Thema ist jetzt insbesondere in Nordrhein-Westfalen
aktuell. Im Jahr 2012 verzeichnete das Bundesland erst-
mals einen Migrationszuwachs von geschatzt 70.000
Menschen. Uns beschéftigt diese Thematik schon seit
langerer Zeit, weil wir den Durchschnitt der Bevolke-
rung bei uns abbilden. Wir verfiigen iber Wohnungen
fiir die Mitte der Gesellschaft und das soll auch in Zu-
kunft so sein.

ECKHARD SCHULTZ Unsere Produkte passen genau zu
dieser Zielgruppe, vor allem unsere attraktive Produkt-
Preis-Relation. Uberdies haben wir iiber viele Jahre
hinweg in unseren Standorten eine sehr gute Beziehung
zu sozialen Institutionen und zu den Stadten aufgebaut.
Es bedarf einer Gruppe und einer Koordination, um die
vielfaltigen Themen zu bewdltigen. Und da sind wir gut
aufgestellt.

Sind Sie mit Ihren vergleichsweise giinstigen Mieten von
Regularien wie der Mietpreisbremse verschont?

ECKHARD SCHULTZ Rund 38 Prozent unseres Portfo-
lios sind geforderte Bestdnde, die gar nicht Gegenstand
dieser Mietpreisbremse sind. Unsere Durchschnittsmiete
liegt nicht in den oberen Bereichen, ist fiir die Mietpreis-
bremse in der Regel also nicht relevant. Wir sind auf tiber
160 Standorte verteilt und haben also keine Konzentra-
tion in den sogenannten Hotspots, die Gegenstand der
Mietpreisbremse sind. Insofern sind wir geringfligigst
betroffen.

LEG Immobilien AG



Was miisste die Politik aus lhrer Sicht tun, um der Wohn-
raumverknappung in den eben angesprochenen Hotspots zu
begegnen?

THOMAS HEGEL Die Begrenzung von Mietentwicklungen
und Modernisierungsumlagen ist deutlich der falsche
Weg. Sie wird gerade nicht dazu fiihren, dass Neubauten
attraktiv werden. Vielmehr miissten subjektbezogene
Forderinstrumente mehr in den Vordergrund riicken,
Mechanismen der Wohnkostenunterstiitzung fiir Trans-
fermittelempfanger waren ein Ansatz und es miisste Bau-
land verbilligt zur Verfligung gestellt werden sowohl von
der Gemeinde als auch vom Bund. Das wiirde eine ganz
andere Wirkung haben, als Investitionsverhalten gerade
in besonders nachgefragten Segmenten zu begrenzen,
zu verhindern oder unattraktiv zu machen.

HOLGER HENTSCHEL Wichtig fiir unsere Planbarkeit
sind eine Stabilitdt und eine Verlasslichkeit der Rahmen-
bedingungen am Wohnungsmarkt. Investitionen sind
schwierig, wenn wir nicht wissen, ob sich die Moderni-
sierung langfristig rentiert. Oder denken wir an die
standigen Veranderungen bei der Energieeinsparungsver-
ordnung. Immer hdhere Neubau- oder Modernisierungs-
standards bringen die Investitionstatigkeit zum Erlahmen.
Wir brauchen klare, berechenbare GréBenordnungen als
Planungsgrundlage fiir langfristige Investitionen.

Inwieweit sehen Sie die Inmobilienwirtschaft in der Pflicht,
ihren Teil beizutragen, um das Problem Wohnraumverknap-
pung in den Hotspots zu lésen?

THOMAS HEGEL Die Immobilienwirtschaft ist natiirlich
in der Pflicht, weil sie Anbieter von Wohnraum ist.

Sie tut da aber auch schon sehr viel, indem sie versucht,
auch in solchen Bereichen Wohnraum anzubieten. Wir
als Wohnungswirtschaft investieren in die Wohnqualitéat
unserer Produkte, wir sorgen dafiir, dass wir in Deutsch-
land ein so hohes Wohnkomfortniveau haben wie kaum
in irgendeinem anderen Land. Wir sind Treiber und
Motor der Energiewende. Die Wohnungswirtschaft ist
die Branche, die am meisten in den Bereich der Energie
investiert, allein durch Modernisierungen und andere
Projekte. Wir investieren sehr viel Geld in Integration,
um soziale Stabilitat zu sichern, und wir stellen ein breites
Spektrum an giinstigen Wohnungen bereit. Wir kénnen
uns als Wohnungswirtschaft also sehen lassen und sind
Vorreiter bei vielen wichtigen Themen.

LEG Immobilien AG

READY. STEADY. GROW.

»Energieeffizienz und Vollmodernisierung
ist nicht das Einzige. Wir achten auch auf
alternative ModernisierungsmaBnahmen.«

Holger Hentschel

Wir haben in den vergangenen Jahren an dieser Stelle sehr
viel iiber Restrukturierungsthemen gesprochen, zum Beispiel
Project One, Einfiihrung von sap und Umstellung auf 1Frs
Sind diese Projekte jetzt abgeschlossen? Ist die LEG, wie es im
letzten Geschdftsbericht auf dem Titel lautet, »Ready for the
Future«?

THOMAS HEGEL Ja, die groBen Um- und Restrukturie-
rungen waren 2012 abgeschlossen. Es war unser Ziel, nach
dem Verkauf der LEG 2008 bis 2012 dieses Thema strate-
gisch abzuschlieBen und Kapitalmarktfahigkeit herzustel-
len. Die finanziellen Kennzahlen belegen: Unser Unter-
nehmen zeichnet sich durch eine fiihrende Profitabilitat
in der Branche aus. Die operativen Zahlen entwickeln
sich besser als der Gesamtmarkt und bestdtigen die hohe
Leistungsfahigkeit der Bewirtschaftungsplattform. Wir
sind seit dem 24. Juni letzten Jahres im MbAX und nicht
nur fiir die Zukunft geriistet, sondern haben im vergan-
genen Jahr schon ein gutes Stiick Zukunft geschrieben.
Seit dem Borsengang haben wir bereits 6.700 Wohnein-
heiten gekauft. GemaR des Titels unseres aktuellen Ge-
schiftsberichts »READY. STEADY. GROW.« sind die Weichen
fiir das Wachstum gestellt und wir somit in der neuen
Evolutionsstufe unseres Unternehmens angekommen.

Geschiftsbericht 2013
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AKTIE

AKTIE

GR 4

Aktienkursentwicklung

46,27 €
44,00 € 42,95¢€

Borsengang 01.02.2013
37,80 €

M-DAX

LEG

Aktienkurs 2013 m www.leg-nrw.de/unternehmen/investor-relations/

auf 100 indiziert

01.02.2013 21.05.2013
Erstnotiz 44,00 € Hochstkurs 46,27 €
31.07.2013 31.12.2013
Tiefstkurs 37,80 € Schlusskurs 42,95 €
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er deutsche Aktienmarkt konnte
in 2013 deutlich zulegen. So stieg
der Leitindex DAX® zum Jahresen-
de auf 9.552,16 Punkte, was einer
Jahresperformance von +25,5 %
entspricht. Mit 9.589,39 Punkten
markierte der DAX® im Dezember 2013 ebenso ein

neues Allzeithoch.

Wesentliche Kurstreiber waren die unvermindert glo-
bale expansive Geldpolitik der Notenbanken und sich
verbessernde konjunkturelle Indikatoren in vielen
groBen Volkswirtschaften. So konnte der Euro-Raum
im Jahresverlauf seine lange Rezessionsphase beenden
und in den usa beschleunigte sich die konjunkturelle
Erholung.

Die Immobilienaktien konnten in diesem Umfeld mit
der Gesamtmarktentwicklung nicht Schritt halten.
Der FTSE EPRA/NAREIT-Index Germany, der die Entwick-
lung der deutschen Immobilienaktien abbildet, hat
nach einer starken Performance im Vorjahr in 2013 um
4,3 % nachgegeben.

LEG Immobilien AG

READY. STEADY. GROW.

»LEG steht fiir stabile, nachhaltige
Wertsteigerung bei attraktiven
Dividenden fiir die Aktiondre.«

Die LEG-Aktie feierte am ersten Februar ihr Debiit an
der Frankfurter Borse. Der Bérsengang erfreute sich
sehr groBer Investorennachfrage und die LEG-Aktie
wurde schlieBlich in der Mitte der Zeichnungsspanne
zu 44,00 Euro pro Aktie emittiert.

Die LEG-Aktie beendete das Jahr 2013 mit einem Xetra-
Schlusskurs von 42,95 Euro pro Aktie, was gegeniiber
dem Emissionspreis einen Abschlag von 2,4 % bedeutet.
Im Betrachtungszeitraum konnte die LEG-Aktie sich da-
mit leicht Gberdurchschnittlich zur Vergleichsgruppe der
deutschen Immobilienunternehmen entwickeln. Unter
Beriicksichtigung der anfanglichen Pro-Rata-Dividende
von 0,41 Euro, die in 2013 ausgeschiittet wurde, lag die
Gesamtperformance der LEG-Aktie in 2013 bei —1,5 %.

Ihr Jahreshoch markierte die LEG-Aktie am 21. Mai 2013
mit einem Schlusskurs von 46,27 Euro.

Bereits wenige Monate nach dem Borsengang hatte
die LEG-Aktie die Kriterien Marktkapitalisierung und
Handelsvolumen fiir den Auswahlindex der mittel-
groBen deutschen Aktiengesellschaften (Mpax®) erfiillt,
sodass die Aktie mit Wirkung zum 24. Juni 2013 in
diesen Index aufgenommen wurde. Weiteres wichtiges
Ereignis war die erfolgreiche Umplatzierung von sieben
Millionen Aktien oder 13,2 % des Aktienkapitals durch
die Altaktiondare am 22. Oktober 2013, wodurch sich
der Streubesitz der LEG-Aktie auf 63,2 % erhdhte. Der
Anteilsbesitz von Saturea B.v. und Perry Luxco S.ar.l.
reduzierte sich demzufolge auf 29,1% bzw. 7,7 %.

FTSE EPRA/NAREIT-Index
Germany

Der Index ist Teil einer internatio-
nalen Reihe von Indices, erstellt
von der EPRA (Belgien) in Zusam-
menarbeit mit FTse (UK) und

NAREIT (USA).

Geschiftsbericht 2013
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AKTIE

INVESTOR RELATIONS — AKTIVITATEN

Die LEG setzt auf einen aktiven Dialog mit den Inves-
toren. Nach dem B&rsengang waren die Investor-
Relations-Aktivitdten auf eine Intensivierung der beste-
henden Investorenkontakte und einen aktiven Aufbau
von neuen Investorenkontakten ausgerichtet. So hat die
LEG an 18 Kapitalmarktkonferenzen teilgenommen oder
alternativ Roadshows an den Standorten New York,
Boston, London, Paris, Amsterdam, Frankfurt, Briissel,
Kopenhagen, Miinchen und Ziirich durchgefiihrt.
Weiterhin haben wir auch fortwahrend Investoren in
unserer Hauptverwaltung in Disseldorf begrii8t und
unsere Immobilienbestdnde im Rahmen von Property-
Tours prasentiert. Insgesamt konnte so in Einzel- oder
Gruppengesprachen ein Dialog mit rund 300 institutio-
nellen Investoren aufgebaut werden.

ANALYSTENCOVERAGE

Die Coverage durch die Aktienanalysten konnte in den
Monaten nach dem Borsengang bereits deutlich aus-
gebaut werden, was das groBe Investoreninteresse an
der LEG-Aktie widerspiegelt. Derzeit wird die Aktie von
Analysten von 16 Investment-Héausern aktiv verfolgt.
Das Votum der Analysten féllt dabei mit 12 Kaufem-
pfehlungen eindeutig positiv aus. Bei drei neutralen
Bewertungen fillt lediglich eine Einschitzung negativ
aus. Zum 31. Dezember 2013 lag das durchschnittliche
Kursziel der Analysten bei 47,75 Euro pro Aktie.

Geschiftsbericht 2013

GRS

Aktiondrsstruktur
(Stand 3112.2013)

Aktienanteil

71 53,2
Sonstiger Free Float
V1 29,1
Saturea B.V.
7z
Perry Capital
7, 4,0
CBRE Clarion
% 3,0
Morgan Stanley
% 3,0
BlackRock
TAB 2
Kennzahlen der Aktie
Borsenkiirzel LEG
WKN LEG111
ISIN DEOOOLEG1110
Anzahl der Aktien 52.963.444
Erstnotiz 1. Februar 2013
Marktsegment Prime Standard
MDAX , FTSE EPRA/NAREIT,
Indizes GPR Indizes
Stichtagskurs
(31. Dezember 2013) 42,95 €
Marktkapitalisierung
(31. Dezember 2013) 2.274,8 Mio. €
Streubesitz
(31. Dezember 2013) 63,2%
Gewichtung im MDAX
(31. Dezember 2013) 1,2%
Gewichtung im EPRA Europe
(31. Dezember 2013) 1,3%
Durchschnittliches
Tages-Handelsvolumen (2013) 144.437 Stiick
Hoéchstkurs (2013) 46,27 €
Tiefstkurs (2013) 37,80 €

LEG Immobilien AG



PORTFOLIO

DIE LEG IN NORDRHEIN-WESTFALEN

NACH MARKTSEGMENTEN

N

EEN Wachstumsmirkte HEN  Stabile Midrkte ElN Miérkte mit héheren Renditen Nicht beriicksichtigte Madrkte %

o .

N\
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PORTFOLIO

as Portfolio der LEG Immobilien

AG umfasste zum 31. Dezem-

ber 2013 94.311 Wohneinheiten,

1.031 Gewerbeeinheiten sowie

22.903 Garagen und Stellplitze.

Die Bestinde verteilen sich auf
rund 160 Standorte im Wesentlichen in Nordrhein-
Westfalen. Die durchschnittliche WohnungsgréBe
liegt bei 64 qm und drei Zimmern. Die Gebdude
umfassen im Durchschnitt 6,5 Wohneinheiten iiber
drei Geschosse.

TAB

Portfoliosegmentierung Top-3-Standorte

PORTFOLIOSEGMENTIERUNG

Das LEG-Portfolio lasst sich mithilfe eines von cg Richard
Ellis (cBRE) entwickelten Scoringsystems in drei Markt-
cluster aufteilen: WACHSTUMSMARKTE, STABILE MARKTE

und MARKTE MIT HOHEREN RENDITEN. Untersucht wur-

den samtliche 54 Gemeinden und Landkreise Nord-
rhein-Westfalens. Mit Ausnahme der Stadt Leverkusen
sowie der Kreise Olpe, Kleve und Viersen erstreckt sich
das Portfolio auf das gesamte Bundesland.

WACHSTUMSMARKTE zeichnen sich durch eine positive
Bevolkerungsentwicklung, ein prognostiziertes Wachs-
tum der Haushalte und eine nachhaltig hohe Wohnungs-
nachfrage aus. sTABILE MARKTE sind hinsichtlich ihrer
demografischen und sozio-6konomischen Entwicklung
heterogener als Wachstumsmarkte, die wohnungswirt-
schaftliche Attraktivitat ist im Durchschnitt solide bis
hoch. MARKTE MIT HOHEREN RENDITEN unterliegen grund-

So wohnt man bei der LEG
Komplett ausgestattet und ein-
gerichtet, bietet die LEG-Muster-
wohnung ein lebendiges Beispiel
fiir eine rund 70 gm groBe
Wohnung - ideal fiir Paare und

Familien mit Kind.

3112.2013
Anzahl Anteil am Portfolio Wohnfliche Istmiete Leerstandsquote
Wohnungen % qm €/qm %
WACHSTUMSMARKTE 31.506 33,4 2.080.806 5,54 1,2
Kreis Mettmann 8.092 8,6 560.966 5,54 1,5
Miinster 6.102 6,5 404.954 5,91 0,2
Diisseldorf 3.297 3,5 213.583 5,90 0,5
Sonstige Standorte 14.015 14,9 901.303 5,29 1,6
STABILE MARKTE 34.631 36,7 2.207.206 4,67 3,5
Dortmund 12.561 13,3 821.203 4,59 2,9
Hamm 3.976 4,2 239.995 4,47 2,3
Bielefeld 2.328 2,5 142.210 5,27 2,7
Sonstige Standorte 15.766 16,7 1.003.798 4,70 4,4
MARKTE MIT HOHEREN RENDITEN 26.697 28,3 1.648.122 4,58 4,4
Kreis Recklinghausen 6.553 6,9 409.523 4,58 58
Duisburg 4.746 5,0 291.394 4,76 3,9
Markischer Kreis 4.412 4,7 269.730 4,48 2,8
Sonstige Standorte 10.986 11,6 677.475 4,53 4,4
GESAMT 94.311 100,0 6.033.610 4,96 2,9
Geschiftsbericht 2013 LEG Immobilien AG




satzlich einem gréBeren Risiko von Bevodlkerungsriick-

gangen. In diesen raumlichen Teilmarkten wird es jedoch
bei hoher Vor-Ort-Prasenz, attraktiven Mikrostandorten

und guter Marktdurchdringung weiterhin Chancen fiir
attraktive Renditen geben.

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

" Bevdlkerungsentwicklung 2000 bis 2010

® Prognose der Haushaltszahlen 2010 bis 2020

® Kaufkraftkennziffer

Anzahl der sozialversicherungspflichtig
Beschéftigten 2000 bis 2010

Mietniveau in Euro/qm

Mietpreismultiplikatoren fiir Mehrfamilienhduser

READY. STEADY. GROW.

»Die LEG achtet auf marktge-
rechte Portfolio-Investitionen
in segmentierten Markten.«

Das Scoring-Modell wird in einem Dreijahresturnus ak-

tualisiert und blieb gegeniiber dem Vorjahr unverandert.

Von maximal 48 erreichbaren Punkten (acht Punkte je
Indikator) hat der am besten abgeschnittene Teilmarkt
Bonn 40 Punkte erzielt. Auf den Platzen zwei und drei
liegen Miinster und der Rhein-Sieg-Kreis, gefolgt von
Ko6ln und Disseldorf. Weitere 15 Wachstumsmarkte
verteilen sich auf das Rheinland sowie Teile des Miins-
terlandes und den Kreis Paderborn. Die Liste der den
Stabilen Markten zugeordneten Gemeinden und Kreise
fithren der Kreis Aachen, der Oberbergische Kreis sowie
Bielefeld an; es folgen 20 weitere Teilmarkte, welche sich
liber das gesamte Landesgebiet von NRw erstrecken.
Mit 18 Punkten fiihrt der Kreis Unna das Segment der
Markte mit hdheren Renditen an, gefolgt von zehn wei-
teren Teilmarkten — iberwiegend im Ruhrgebiet sowie
in lindlicheren Regionen des Sauerlands.

Elrn

Marktsegmente

Die LEG in Nordrhein-Westfalen

nach Marktsegmenten

3112.2012 Verdnderung
Istmiete Leerstandsquote
Anzahl Anteil am Portfolio Wohnfliche Istmiete Leerstandsquote % like-for-like % like-for-like
Wohnungen % qm €/qm % (3112.2012 - 3112.2013) (3112.2012 - 3112.2013)
31.465 34,6 2.077.330 5,38 1,4 3,0 1,2
8.099 8,9 561.508 5,33 18 4, 1,5
6107 6,7 405.395 572 0,4 3,3 0,2
3.223 3,5 207.608 5,74 0,5 3,2 0,5
14.036 15,4 902.819 517 19 2,3 1,6
32.048 35,2 2.065.868 4,59 3,8 1,5 3,1
11.561 12,7 766.528 4,53 2,9 1,3 2,2
3.976 4,4 239.995 4,37 2,4 2,3 2,3
2.337 2,6 142.498 518 2,9 2] 2,7
14174 15,6 916.847 4,63 51 1,5 41
26.024 28,6 1.609.085 4,51 4,5 1,6 4,1
6.420 7] 401977 4,53 6,1 14 57
4.734 5,2 290114 4,63 3,7 3,0 39
4.412 4,9 269.730 4,45 2,8 0,9 2,8
10.458 1,5 647.264 4,49 4,8 12 3,7
90.926 100,0 5.844.367 4,86 31 2,3 2,7

LEG Immobilien AG
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PORTFOLIO

PERFORMANCE DES LEG-PORTFOLIOS

Operative Entwicklung

(Mieten, Leerstandsquote, Fluktuation)

Der Wohnungsbestand der LEG hat sich in 2013 ge-
geniiber dem Vorjahr aufgrund von Neuakquisitionen
erhdht. Der Akquisition von 3.529 Wohneinheiten sowie
45 Gewerbeeinheiten mit wirtschaftlichem Ubergang

in 2013 standen Abgange im Zuge von Portfolioberei-
nigungen von 144 Wohneinheiten gegeniiber, sodass
sich per Saldo ein Zuwachs von 3.385 Wohneinheiten
ergeben hat.

TAB

Performance des LEG-Portfolios

Die Mietentwicklung verlief im Jahresvergleich in allen
Teilmarkten erfreulich: Die realisierten Nettokaltmieten
stiegen im Jahresvergleich um 2,3 % von 4,86 Euro/qm
auf 4,97 Euro/qm (like-for-like) und von 4,86 Euro/qm
auf 4,96 Euro/qm (absolut). In der Like-for-like-Betrach-
tung werden Effekte aus der Verdnderung des Portfolios
sowie der Neuvermietung von leerstehenden Flachen
eliminiert.

Im frei finanzierten Segment konnte eine Steigerung
von 3,3 % auf 5,27 Euro/qm (like-for-like) und von

2,9 % auf ebenfalls 5,27 Euro/qm (absolut) verzeichnet
werden.

In unseren Wachstumsmarkten betragt die Mietent-
wicklung pro qm im Jahresvergleich weiterhin konti-
nuierlich 3,0 % (absolut und like-for-like).

WACHSTUMSMARKTE STABILE MARKTE
311213 311212 311213 311212
Wohnungen preisgebunden
Anzahl 11.408 11.558 14.924 15.488
Flache qm 790.756 800.355 1.013.013 1.050.229
Istmiete €/qm 4,88 4,87 4,36 4,34
Leerstandsquote % 11 1,5 3,0 3,8
Wohnungen frei finanziert
Anzahl 20.098 19.907 19.707 16.560
Flache qm 1.290.050 1.276.976 1194193 1.015.639
Istmiete €/qm 5,95 5,69 4,94 4,83
Leerstandsquote % 1,3 14 3,9 3,8
Wohnungen gesamt
Anzahl 31.506 31.465 34.631 32.048
Flache qm 2.080.806 2.077.330 2.207.206 2.065.868
Istmiete €/qm 5,54 5,38 4,67 4,59
Leerstandsquote % 1,2 1,4 3,5 3,8
Gewerbe gesamt
Anzahl
Flache qm
Garagen und Stellplatze gesamt
Anzahl
Sonstiges gesamt
Anzahl
Geschiftsbericht 2013 LEG Immobilien AG



] 97,3 %
Vermietungsquote

Leerstandsquote (like-for-like)

weiter verbessert

Mit 2,7 % ist die Leerstandsquote

im Vergleich zum Vorjahr um

40 Basispunkte gesunken.

In den stabilen Markten wurde die Miete pro qm im
Jahresvergleich weiterhin deutlich like-for-like sowie
absolut um 1,5 % gesteigert. In unseren Markten mit
héheren Renditen lag der Zuwachs bei 1,6 % (like-for-
like) und 1,4 % absolut.

Im Segment der preisgebundenen Wohnungen ist die
durchschnittlich erzielte Miete im Jahresvergleich bei
einer Steigerung von 4,48 Euro/qm auf 4,49 Euro/qm
(like-for-like und absolut) nahezu konstant geblieben.
Hier erfolgt eine turnusméaBige Anpassung der Kosten-
mieten im Januar 2014.

Die Vermietungsquote betragt zum Stichtag 97,3 %
(like-for-like). Damit konnte die bereits auf sehr ge-
ringem Niveau befindliche Leerstandsquote im Woh-

READY. STEADY. GROW.

nungsbestand im Jahresverlauf kontinuierlich weiter
verbessert werden. Die Like-for-like-Betrachtung bei der
Vermietungsquote eliminiert Effekte aus Portfolioab-
und -zugangen.

Insgesamt betrug die Anzahl der leerstehenden Woh-
nungen zum 31. Dezember 2013 2.421 Einheiten (like-
for-like) und unter Beriicksichtigung der Akquisitionen
2.780 Einheiten (absolut).

In den Wachstumsmarkten ist die Nachfrage nach
Mietwohnungen weiterhin ungebrochen, sodass eine
Vermietungsquote von 98,8 % (like-for-like) erzielt
werden konnte. Auch in den stabilen Markten lasst sich
diese Entwicklung ablesen. Die Leerstandsquote konnte
deutlich um rund 70 Basispunkte auf 3,1% (like-for-like)
verringert werden. In unseren Markten mit hdheren
Renditen sank die Leerstandsquote im Jahresvergleich
auf 4,1% (like-for-like).

Ein wichtiger Indikator fiir die Zufriedenheit der Mieter
ist die Fluktuationsquote. Diese konnte gegeniiber dem
Vorjahreszeitraum von 11,1% auf 10,9 % weiter leicht
verringert werden.

MARKTE MIT HOHEREN RENDITEN GESAMT

311213 311212 311213 311212
8.932 9.317 154 220 35.418 36.583
592.345 615.683 12.415 17192 2.408.529 2.483.459
4,19 4,20 4,19 4,20 4,49 4,48
4,0 52 0,7 1,4 2,6 3,4
17.765 16.707 1.323 1169 58.893 54.343
1.055.777 993.402 85.061 74.892 3.625.081 3.360.908
4,79 4,70 5,23 5,07 5,27 5,13
4,5 4. 1,5 0,7 3,1 3,0
26.697 26.024 1.477 1.389 94.311 90.926
1.648.122 1.609.085 97.476 92.084 6.033.610 5.844.367
4,58 4,51 510 4,90 4,96 4,86
4,4 4,5 1,4 0,8 2,9 3,1
1.031 986
197.613 193.420
22.903 21.596
853 777
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PORTFOLIO

Wertentwicklung

Die folgende Tabelle zeigt die Verteilung der Vermé-
genswerte nach Marktsegmenten. Die Mietrendite
des Portfolios auf Basis von Ist-Mieten liegt bei 7,2 %
(Mietmultiplikator 13,9x).

Die Wertverdnderung der als Finanzinvestition gehal-
tenen Wohnimmobilien unter Beriicksichtigung der
getdtigten Investitionen betrdgt im Jahresvergleich 2,3 %
(2012: 790 Euro/qm).

Die Mietrendite zu den Marktmieten gemaB cBRE
betragt 7,9 % (Mietmultiplikator 12,6x) und zeigt damit
das weitere Mietsteigerungspotenzial auf.

Investitionstatigkeit

Fiir Instandhaltungen sowie fiir wertsteigernde, akti-
vierbare Investitionen sind im Jahr 2013 85,5 Mio. Euro
aufgewendet worden. Gegeniiber dem Vorjahreszeit-
raum (76,9 Euro) sind somit die Investitionen insgesamt
um 11,2 % gestiegen. Die Investitionen pro qm lagen bei
14,0 Euro (2012:12,9 Euro). Von den Gesamtaufwendun-
gen entfallen 43,7 Mio. Euro (2012: 41,5 Mio. Euro) auf
aktivierbare MaBnahmen (Capex) und 41,8 Mio. Euro
auf aufwandsbezogene InstandhaltungsmaBnahmen
(2012: 35,4 Mio. Euro).

Die Aktivierungsquote hat sich im Jahr 2013 gegeniiber
dem Vorjahreszeitraum von 54,0 % auf 51,1% verringert.

TAB
Marktsegmente
Vermaégenswert Anteil am Mulitplikator Vermégenswert Gesamt-
Wohnen Vermogenswert Istnettokalt- Mulitplikator Gewerbe u.a. vermogenswert
Wobhneinheiten Mio. € Wohnen % Wert/qm (€) miete Marktmiete Mio. € Mio. €
WACHSTUMSMARKTE 31.506 2.205 45 1.060 16,1x 13,9x 181 2.386
Kreis Mettmann 8.092 542 " 967 14,7x 13,8x 67 609
Miinster, Stadt 6102 504 10 1.245 17,5x 14,9x 36 540
Dusseldorf, Stadt 3.297 256 5 1.217 171x 14,4x 20 276
Sonstige Standorte 14.015 904 19 1.000 15,9x 13,4x 58 962
STABILE MARKTE 34.631 1.545 32 698 12,9x 11,9x 83 1.628
Dortmund, Stadt 12.561 593 12 719 13,3x 12,1x 38 630
Hamm, Stadt 3.976 138 3 575 11,0x 10,5x 4 142
Bielefeld, Stadt 2.328 131 3 917 14,9% 14,0x 10 141
Sonstige Standorte 15.766 683 14 679 12,6x 11,8x 32 715
MARKTE MIT HOHEREN RENDITEN 26.697 1.030 21 625 11,9x 11,2x 42 1.072
Kreis Recklinghausen 6.553 259 632 12,2x 11,3x 13 272
Duisburg, Stadt 4.746 198 4 679 12,2x 11,9x 9 206
Markischer Kreis 4.412 153 3 567 10,9% 10,6x 2 156
Sonstige Standorte 10.986 420 9 625 11,9x 11,0x 17 438
NRW-PORTFOLIO 92.834 4.780 98 804 13,9x 12,6x 306 5.086
Portfolio auBerhalb von NRW 1477 85 2 872 14,3x 13,5x 12 97
GESAMTPORTFOLIO 94.311 4.865 100 806 13,9x 12,6x 318 5.183
Erbbaurechte und unbebaute Flachen 22
Vorrate (IAS 2) 9
Geleistete Vorauszahlungen fiir als
Finanzinvestition gehaltene Immobilien 7
GESAMTBILANZ 5.222
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COMPLIANCE

ei der LEG ist Compliance wesent-
liches Element der verantwortlichen
und erfolgreichen Unternehmens-
fiihrung (Corporate Governance).
Die LEG ist darauf angewiesen, dass
Aktiondre, Kunden, Geschiftspart-
ner, Beschiftigte und Offentlichkeit Vertrauen
in sie hat. In diesem Bewusstsein haben wir das
Compliancesystem auf die Beachtung rechtlicher
und ethischer Grundsédtze im geschéftlichen Alltag
ausgerichtet.

Die wesentlichen Grundsitze fiir das Verhalten im
Unternehmen als auch gegeniiber den Geschiftspart-
nern sind im LEG-Verhaltenskodex zusammengefasst,
der auf unserer Website abrufbar ist. Als Richtschnur fiir
integres Verhalten hilft er den Beschiftigten, die rich-
tigen Entscheidungen in der téglichen Arbeit zu treffen.
Zugehdrige Richtlinien konkretisieren den Verhaltens-
kodex zu den zentralen Themen Integritdt, Wettbewerb
und Umgang mit Geschaftspartnern.

Personen, die etwaige ComplianceverstdBe beobachtet
haben, kénnen sich an den externen Ombudsmann
wenden, der auf Wunsch diese Hinweise vertraulich und
anonym entgegennimmt. Den Hinweisen wird nachge-
gangen und es werden, soweit angemessen, entsprechen-
de MaBnahmen ergriffen.

LEG Immobilien AG

READY. STEADY. GROW.

Die regelmaBige Analyse der Compliance-Risiken in
Kombination mit der Fritherkennung wesentlicher
Unternehmens- und Prozessrisiken und die entsprech-
enden geeigneten MaBnahmen bilden den Kern des
Compliance-Systems.

Zur Steuerung des Compliance-Managementsystems
hat die LeG einen Compliance-Officer ernannt. Der
Compliance-Officer unterstiitzt die Fithrungskrafte,
Compliance sicherzustellen. Zudem berit und schult
er die Mitarbeiter. In regelmaBigen Sitzungen beraten
die Leiter der Zentralbereiche Recht und Personal sowie  Corporate Governance Kodex
der externe Ombudsmann den Compliance-Officer bei LEG entspricht den Empfehlun-

der Ausgestaltung des Compliance-Systems. Ebenso gen des Deutschen Corporate

wird durch das stetige Benchmarking mit anderen Com- ~ Governance Kodex n der Fassung

pliance-Systemen als auch die unabhingige Beurteilung o™ '3 Mérz 2013 mit der im

. T . Kapitel »Corporate Governance«
durch externe Fachleute eine kontinuierliche Weiterent- P P

. . dargestellten Ausnahmen.
wicklung und Verbesserung unseres Compliance-Systems

gefordert.

Compliance ist in dem Stabsbereich Revision und Com-
pliance angesiedelt, der unmittelbar an den Vorstands-
vorsitzenden der LEG berichtet.

Der Priifungsausschuss des Aufsichtsrats befasst sich
im regelmagigen Turnus mit Compliance und berichtet
dariiber im Aufsichtsrat. Bei Sofortmeldungen von
gravierenden Féllen werden der Vorstand und die
Aufsichtsgremien zeitnah aktuell iiber wesentliche
Entwicklungen im Bereich Compliance informiert.

Geschiftsbericht 2013
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achhaltigkeit ist unser tiglicher
Anspruch und ein wesentliches
Geschéftsprinzip innerhalb un-
serer langfristig ausgerichteten,
wertorientierten Strategie. Als

groBes Wohnungsunternehmen
stellt sich die LEG neben der 6konomischen auch
der sozialen und 6kologischen Verantwortung.

Die LEG sieht es als ihre Aufgabe an, die komplexen
Anforderungen der internen und externen Anspruchs-
gruppen zu interpretieren, handhabbar zu machen und
entschlossen voranzugehen. Durch die Verbindung

des unternehmerischen Wertegeriistes mit dem Leit-
bild der Nachhaltigkeit baut die LG die Vertrauensbasis
gegenliber ihren Zielgruppen aus. Dies gilt sowohl

fiir die externe Perspektive in Richtung Mieter, Kunden,
Geschiftspartner, Handelspartner und Zulieferer,

als auch fiir die interne Perspektive, was die Themen
Effizienz, Innovation und Motivation anbelangt. Die
Komplexitdt der Herausforderungen in der Immobilien-
wirtschaft wachst standig. Das Leitbild der Nachhaltig-
keit bietet dem Unternehmen wertvolle Orientierung
zur Zukunftssicherung.

Geschiftsbericht 2013

Als innovatives Unternehmen iibernimmt die LEG die
gesellschaftliche Verantwortung unter anderem tber die
Forderung sozialer Projekte im In- und Ausland. Damit
tragt sie dazu bei, die Lebensumstande und Wohnver-
hidltnisse der Menschen kontinuierlich zu verbessern.

MIETER STEHEN IM MITTELPUNKT

Bei der LEG findet jeder eine addquate Wohnung zu
einem fairen Preis-Leistungs-Verhaltnis. Das Unterneh-
men bietet seinen Mietinteressenten Wohnungen mit
verschiedenen GroBen und Grundrissen. Die Quartiere
verfiigen iiber eine hervorragende Nahversorgung mit
einer guten Mischung aus Lebensmittelmarkten, Schu-
len und anderen Einrichtungen des taglichen Bedarfs,
die fiir jeden Anwohner leicht erreichbar sind. Die LEG-
Mieter und -Quartiere werden durch Mitarbeiter in den
Niederlassungen, Mietercentern und durch mehr als
100 Mieterbiiros in ganz Nordrhein-Westfalen direkt
vor Ort betreut. Ein Service, auf den das Unternehmen
groBen Wert legt, denn dieser garantiert die Nahe zu
den Mietern.

Bundesweit ist die LEG das einzige Immobilienunterneh-
men, das im Rahmen seiner MaBnahmen zum Quartier-
management das gesamte Jahr hindurch ein umfang-
reiches Ferien- und Freizeitprogramm fiir seine Mieter
anbietet. Im Jahr 2013 flihrte die LEG 130 Veranstaltungen
fiir ihre Kunden durch. Hierzu gehéren Weiterbildungs-
maBnahmen, wie beispielsweise Computer- und
Sprachkurse, aber auch freizeit- und vergniigungsorien-

Event gefillig?

Informieren Sie sich online auf
dem LEG-Veranstaltungskalender
liber die umfangreichen Akti-

vitdten und Events fir Kunden.

LEG Immobilien AG



tierte Veranstaltungen wie der Spielecircus fir Kinder
und Jugendliche oder der Tanzkurs fiir Erwachsene.
Die LEG ehrt ihre Jubilare und bietet auch Ausflige fiir
Mieter an. Durch die Zusammenarbeit mit zahlreichen
Vereinen und Initiativen vor Ort — vom Sportclub iiber
die Arbeiterwohlfahrt bis zum Stadtteilbiiro - erzeugt
die LEG weiteren Mehrwert fiir ihre Kunden. Neben den
vielen Aktionen stellt das Unternehmen gemeinniitzigen
Vereinen und Initiativen Raume zur Verfligung, beispiels-
weise flr interkulturelle Treffpunkte, Cafés und Tatig-
keiten in der Jugendarbeit. Darliber hinaus engagiert sich
die LG alljahrlich als Sponsor bei der Ratinger ZeltZeit,
einem Pfingstfest fiir liber 10.000 Besucher mit Comedy,
Kultur, Spiel und Sport fiir die ganze Familie.

Aber auch der stindige Dialog sowie die vertrauensvolle
Zusammenarbeit mit der Politik und den Verbdnden ist
eine wichtige Aufgabe der LEG. So wurde beispielsweise
in Dorsten-Wulfen-Barkenberg eine Siedlungsverein-
barung mit der Stadt getroffen, die die konstruktive
Zusammenarbeit fiir den Stadtteil manifestiert. Die LG
sieht zudem die Mieterverbande als Partner, mit denen
sie sich regelmaBig offen und fair austauscht.

Die LEG unterstiitzt zudem sportliche Aktivitaten fiir
Mieter und Offentlichkeit. So sponsert sie beispiels-
weise den traditionellen LEG-Cup des sc Nienberge in
Miinster. Das Turnier ist jedes Jahr ein Highlight in der
Miinsteraner FuBballszene. Auch fiir die Jugendarbeit
bei Arminia Bielefeld setzt sich das Unternehmen ein.
Die LEG-Arminia-FuBballschule hat unter anderem allein
in der letzten Saison rund ein Dutzend LEG-Arminia-
FuBballcamps fiir Kinder und Jugendliche organisiert.

LEG Immobilien AG

Camps mit Kick
Egal ob Madchen oder Junge, ob Anfinger oder

Konner. Die LEG-Arminia-FuBballcamps vermitteln

Teamgeist, Fair Play, Respekt, aber vor allem den
SpaR am FuBball.

Zudem unterstiitzt die LEG die integrative Sportge-
meinschaft beim sv Blau-WeiR Aasee in Miinster, in der
sowohl behinderte als auch nicht behinderte Kinder
und Jugendliche gemeinsam Sport treiben. Bei Firmen-
laufen legen sich die LEG-Mitarbeiter sportlich ins Zeug
und engagieren sich auf diese Weise fiir karitative
Zwecke und Projekte.

Das Fahrrad ist fiir einen groBen Teil der rund 260.000
LEG-Mieter ein wichtiges und preiswertes Fortbewe-
gungsmittel. Es ist umweltfreundlich, klimaneutral und
fordert die Gesundheit. Die LEG hat es sich deshalb
zum Ziel gesetzt, das Fahrradfahren insgesamt und die
Fahrradnutzung zu férdern und zu unterstiitzen.

READY. STEADY. GROW.

Fairer Spielzug

Die LEG engagiert sich in zahlrei-
chen Initiativen, Vereinen und
Projekten. Einen Schwerpunkt bil-
den Forderaktivitaten im Bereich
des Sports wie das LEG-Arminia-

FuBballcamp.

Geschiftsbericht 2013
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LEG NRW Mieter-Stiftung
Sinn dieser Stiftung ist es unter

anderem, in wirtschaftliche Not

geratenen LEG-Mietern zu helfen.

Geschiftsbericht 2013

Deshalb lobte das Unternehmen 2013 als sozial-6ko-
logische MaBnahme zum zweiten Mal einen Betrag
von 15.000 Euro fiir die Unterstiitzung von Fahrrad-
stationen in Nordrhein-Westfalen aus. Die Fahrrad-
stationen werden meist von karitativen Organisationen
getragen. Sie bieten beispielsweise Qualifizierungsmag-
nahmen an oder sorgen dafiir, dass Menschen mit
Behinderung, Erwerbsminderung oder anderen gesund-
heitlichen Einschrankungen die Méglichkeit einer
entsprechenden Beschiftigung finden. Der Service der
Fahrradstationen reicht von kostenpflichtigem, bewach-
tem Abstellen von Fahrradern liber den Verleih- und
Reparaturservice bis hin zum Fahrradverkauf. Der 6ko-
logisch und sozial ausgerichtete LEG-Wettbewerb stiel
bei den oft in ihrer wirtschaftlichen Existenz bedrohten
Radstationen in NRw auf groBe Resonanz. Mit dem
Preisgeld konnten Geschéftsfeldausweitungen finanziert
oder Kiirzungen von ArbeitsmarktférdermaBnahmen
kompensiert werden.

Die LEG NRW Mieter-Stiftung fordert Projekte mit
mildtatigem und gemeinniitzigem Charakter — sowohl
fiir Einzelpersonen als auch fiir Gruppen. Ziel ist es, in
Not geratene Mieter individuell zu unterstiitzen. So
zum Beispiel bei plétzlich auftretenden Behinderungen
oder finanziellen Engpdssen. Dariiber hinaus unterstiitzt
die Stiftung integrationsfordernde oder interkulturelle
Veranstaltungen und Projekte und tragt damit zu inter-
nationaler Gesinnung und Toleranz auf allen Gebieten
der Kultur sowie Vélkerverstandigung bei. Im Jahr 2013
stellte die Stiftung rund 100.000 Euro fiir insgesamt

FIG 6

Mieterveranstaltungen
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95 Mieter bereit — vom barrierefreien Badezimmer (iber
notwendige Elektrogerdte bis zu Mobiliar und Kleidung.
Dariiber hinaus wurden 25 Projekte als interkulturelle /
integrative Veranstaltungen im Bereich der LEG-Siedlun-
gen mit weiteren 100.000 Euro gefordert.

MITARBEITER - DIE WICHTIGSTE
RESSOURCE DES UNTERNEHMENS
Das Engagement, die Kompetenz und die Kreativitdt

der Mitarbeiter machen den Erfolg der LEG erst moglich.

Basis dafiir ist eine Unternehmenskultur, die von Offen-
heit, Vertrauen und gegenseitigem Respekt gepragt ist.
Deshalb hat nachhaltiges Personalmanagement, insbe-
sondere nachhaltige Personalentwicklung, einen hohen
Stellenwert im Unternehmen.

Schnelle technische, gesellschaftliche und 6konomische
Entwicklungen erfordern standiges Lernen. Die LEG
legt groBen Wert auf qualifizierte Weiterbildung und
bietet ein umfangreiches Weiterbildungsportfolio

mit qualifizierten maBgeschneiderten Seminaren und
Workshops an.

Auch ist das Unternehmen ein duBerst attraktiver
Arbeitgeber flir Auszubildende, die eine immobilien-
wirtschaftliche Karriere bei einem fiihrenden Unter-
nehmen anstreben. Die LEG bietet dem Nachwuchs eine
fundierte Ausbildung, spezielle Férderung und gute
Chancen, individuelle Interessen zu verwirklichen. Im
Ausbildungsjahr 2013 /2014 starteten zwdlf Auszubil-
dende ins Berufsleben. Insgesamt 36 Auszubildende
werden zurzeit ins moderne Berufs- und Arbeitsleben
integriert. Die LEG bietet aber auch dariiber hinaus
eine sichere Zukunft: Das Unternehmen hat in den
vergangenen fiinf Jahren 90,2 % aller Auszubildenden
libernommen.

LEG Immobilien AG

READY. STEADY. GROW.

»Das Engagement, die Kompetenz und
die Kreativitat der Mitarbeiter machen
den Erfolg der LEG erst moglich.«

Ein ganzheitliches betriebliches Gesundheitsmanage-
ment mit umfangreicher Unterstiitzung durch einen
Familienservice sorgt unter anderem dafiir, dass sich
Mitarbeiter bei der LEG nicht nur wohlfiihlen, sondern
auch gesund bleiben. Die gesonderten Konditionen bei
einem Fitnessstudio, frisches Obst am Arbeitsplatz und
Anti-Stress-Workshops unterstiitzen die Mitarbeiter
dabei, sich gesund und fit zu halten. Mehr als 160 Mitar-
beiter haben an den rund 15 Workshops zum effektiven
Stressmanagement an allen groBen Standorten in NRW
teilgenommen. Der Familienservice unterstiitzt die
Mitarbeiter bei allen Fragen rund um die Kinderbetreu-
ung inklusive der Notbetreuung, Homecare — Eldercare
sowie Lebenslagencoaching, um Beruf und Familie in
Einklang zu halten.

Im Vergleich zum Vorjahr mit einer bereits niedrigen

Fluktuationsrate m

Gestiegene Zufriedenheit
der Mitarbeiter

durchschnittlichen Fluktuationsquote von 4,9 %
erreichte die LEG hinsichtlich der Mitarbeiterbindung
eine weitere Verbesserung. Die Zufriedenheit der Mit-
arbeiter zeigt sich in einer geringen Fluktuationsquote Die Fluktuation ist gesunken,
von durchschnittlich 3,4 % im Jahr 2013. Die Betriebs-

zugehdrigkeit der Mitarbeiter liegt im Durchschnitt bei

die Zufriedenheit gestiegen:
Im Durchschnitt verbleiben

) . . LEG-Mitarbeiter 13,7 Jahre im
13,7 Jahren, und rund 58,0 % der Mitarbeiter arbeiten
Unternehmen.

seit tiber zehn Jahren bei der LEG.

ENERGETISCHE SANIERUNG UND

NACHHALTIGE BEWIRTSCHAFTUNG

Die energetische Sanierung ist in den vergangenen Jah-
ren immer wichtiger geworden, insbesondere vor dem
Hintergrund der Diskussion tiber den Klimaschutz und
die Energiewende. Auch in diesen Bereichen ist das Un-
ternehmen engagiert. In 2013 hat die LEG insgesamt fast
15,2 Mio. Euro fiir MaBnahmen aufgewendet, die mit
energetischen Effizienzsteigerungen verbunden waren.

Dabei modernisiert die LEG mit AugenmaR und be-

wirtschaftet ihre Immobilien nachhaltig. So investierte
sie beispielsweise in 2013 rund 850.000,00 Euro in die
Instandhaltung und energetische Modernisierung von

Geschiftsbericht 2013
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40 Wohnungen am Standort Monheim. Von den umfas-
senden SanierungsmaBnahmen profitieren kiinftig tiber
100 Bewohner von fiinf Gebauden. Auch in Ratingen
modernisierte das Unternehmen Wohngebaude fiir
liber 644.000 Euro unter energetischen Gesichtspunk-
ten. Und rund 698.00 Euro investierte die LEG im Jahr
2013 in eine energetische Sanierung in Duisburg. Diese
und weitere Modernisierungen sichern die Zukunfts-
fahigkeit des LEG-Bestandes und bieten den Bewohnern
ein besseres Wohn- und Wohlfiihlklima. Dank der
Modernisierungen kann der co,-AusstoR in den Hausern
deutlich gesenkt werden. So wird der Jahreswarme-
bedarf der Mieter erheblich reduziert, was unter dem

Eindruck steigender Energiepreise immer wichtiger wird.

Die neuen Anforderungen an Warmedammung und
EnergieeinsparungsmaBnahmen sind hoch. Selbstver-
standlich modernisiert und saniert die LeG ihre Gebaude
nach den Richtlinien der jeweils aktuellen Energieein-
sparverordnung (Entv). Entsprechend werden addquate
nachhaltige Materialien und Produkte verwendet.

Modernisierung bedeutet fiir die LEG-Mieter auch im-
mer héhere Sicherheit. Dieses Thema hat einen hohen
Stellenwert. Bei der LEG kdnnen die Mieter gut und

sicher wohnen. Beispielsweise in Ratingen-West, in den

Geschiftsbericht 2013

Leuchtendes Beispiel

Die »Himmelshduser« am
Standort Ratingen-West — als
sogenannten »Himmelshausernc, wo die LEG Ende 2012 8rS6tes Niedrigenergiehaus

die energetische Sanierung des groRten Niedrigenergie- ™ NRW richtungsweisend filr

. . . energetische Sanierung, Miet-
haus-Projekts in NRw abschloss und ein umfassendes § &

Sicherheitskonzept realisierte: Bei allen drei Gebauden sicherheft und Lebensqualat.
wurden die Schliissel fiir die Hauseingangstiiren und fiir
die Tiiren der Gemeinschaftsraume durch sogenannte
Transponder ersetzt. Die moderne Technik ermdglicht
es unter anderem, dass der digitale Schliissel bei Verlust
umgehend im Zentralcomputer gesperrt werden kann.
Und die Gegensprechanlage geht sogar noch einen
Schritt weiter. Sie erkennt, ob ein Besucher an der Haus-
oder an der Wohnungstiir klingelt. So wird bei jeder
Modernisierung und WohnumfeldmaBnahme auf die
Sicherheit der Mieter geachtet. Hierzu gehdren auch
der Einbau transparenter Eingangstiiren und die Umge-
staltung von sogenannten Angstraumen. Mit diesen
MaBnahmen steigert das Unternehmen die Lebensqua-
litdt der Mieter nachhaltig.

Ein gutes Management der sozialen, 6kologischen
und 6konomischen Auswirkungen von Lieferketten
ist unternehmerisch sinnvoll. Ressourcen werden

in Ubereinstimmung mit allen bestehenden und neuen
Vorschriften, den Erwartungen der Stakeholder und den
Nachhaltigkeitszielen der LEG effizient genutzt.

Uber Rahmenvertrige mit Handwerkern, Lieferanten
und Dienstleistern erzielt die LEG gute Konditionen, die
sie auch an ihre Mieter weitergibt. Nachhaltigkeit in der
Lieferkette wird in zunehmendem MaRe als wichtiger
Teil der Unternehmensverantwortung gesehen.

LEG Immobilien AG



Die zielgruppenorientierte nachhaltige Bewirtschaf-
tung des Bestandes wird stetig weiterentwickelt. Vor
dem Hintergrund der demografischen Entwicklung

ist das Thema seniorengerechtes Wohnen besonders
wichtig. Die LEG ist fiir ihre Mieter auch im Alter ein
verldsslicher Partner, der dafiir sorgt, dass die Kunden
méglichst lange ihre Selbststandigkeit in den eigenen
vier Wénden erhalten kénnen. Etwa 1,4 % des gesam-
ten LEG-Wohnungsbestandes sind bereits heute als
barrierearm beziehungsweise barrierefrei einzustufen.
Dies entspricht dem bundesdeutschen Durchschnitt von
1,5 %. Seniorengerechter Wohnraum wird in Zukunft
immer wichtiger. Denn schon ab dem Jahr 2020 werden
mehr als 30 % der deutschen Bevdlkerung 60 Jahre
und élter sein. Darauf hat sich LEG heute schon mit
ihren »Gewohnt vital«-Services eingestellt. Ausgesuchte
Wohnungsbestinde, die das Thema »Wohnen im Alter«
bereits heute baulich und dienstleistungstechnisch
abdecken, werden eigens angeboten. Im Vordergrund
steht, dass seniorengerechter Wohnraum auch be-
zahlbar bleiben muss. Daher bietet die LeG individuell
zugeschnittene Lésungen — vom Haltegriff im Bad iiber
das warme Mittagessen auf Radern bis hin zur Rund-
umversorgung. Im Rahmen seiner Wachstumsstrategie
hat das Unternehmen 2013 rund 450 seniorengerechte
Wohnungen erworben und achtet auch bei weiteren
Zukaufen auf die Interessen der Zielgruppe.

Technischer Fortschritt, Internationalisierung und sozia-
ler Service fiir Migranten sind fiir das Unternehmen von
hohem Stellenwert, auch im digitalen Bereich. Die LEG
offeriert ihren Mietern deshalb eine verbesserte Medien-
versorgung mit Tv-Fremdsprachenprogrammen nach
Wabhl des Mieters — von Arabisch tiber Kroatisch, Grie-
chisch und Polnisch bis zu Russisch, Spanisch und Tiir-
kisch. Die neuen Leistungen fiir den Multimedia-Kabel-
anschluss bietet die LEG in Kooperation mit Unitymedia
ohne monatliche Zusatzkosten. Dazu gehéren beispiels-
weise auch mehr Digital-Tv-Programme, Programme in
hochauflésender Qualitat und Internetanschluss.

LEG Immobilien AG

READY. STEADY. GROW.

AUSGEZEICHNETES ENGAGEMENT

AUCH IM AUSLAND

Nicht nur das nachhaltige Engagement im Inland
zeichnet die LEG aus. Auch der nachhaltigen Entwicklung
im Ausland fiihlt sich das Unternehmen verpflichtet.
Bereits im Jahr 2010 hatte sich die LEG als erstes der
Mitglieder der beswos — Deutsche Entwicklungshilfe
fiir soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e.V. — fiir
eine mehrjdhrige und vollstindige Férderung eines
»LEG-Dorfes« in Indien ausgesprochen und sich dariiber
hinaus auch bei NothilfemaBnahmen eingesetzt. Fiir
ihr soziales Engagement in Indien — nachhaltiges Bauen
flr die Dalits, die Unberiihrbaren - erhielt die LEG 2013
die bEswos-Ehrentafel. Insgesamt investierte die

LEG 52.000 Euro in das nachhaltige Hausbauprojekt
Marakkanam in Stidindien. Im »LEG-Dorf« werden

120 Dalit-Familien einerseits vor den Regenfluten des
Monsuns, der extremen Sonneneinstrahlung und Wir-
belstiirmen geschlitzt, andererseits verbesserten die
Familien damit auch gleichzeitig ihren sozialen Status.
Die LEG wird ihr gemeinsames Engagement mit der
DEswOs fortsetzen und ab 2014 ein weiteres Projekt
langfristig unterstiitzen.

GR7

Bedarf an seniorengerechten Wohnungen
im Jahr 2025

77

Top-3-Bundeslinder

Gesamtbedarf an Wohnungen
1.975.982

7. 21,6 (425.875)
Nordrhein-Westfalen

7. 14,6 (287.674)
Bayern

7 12,5 (246.658)
Baden-Wiirttemberg

.~ 51,3
Alle librigen Bundeslander

Quelle: Arbeitsgemeinschaft Impulse fiir
den Wohnungsbau 2011

Geschiftsbericht 2013

39



40

BERICHT DES AUFSICHTSRATS

BERICHT DES
AUFSICHTSRATS

DER LEG IMMOBILIEN AG
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2013

Michael Zimmer

Aufsichtsratsvorsitzender

Geschiftsbericht 2013

Der Aufsichtsrat der LEG Immobilien AG blickt auf sein
erstes Geschéaftsjahr zuriick. Die LEG Immobilien A

ist seit dem 11. Januar 2013 im Handelsregister als Aktien-
gesellschaft eingetragen. Die Aktien der LEG Immobilien Ac

werden seit dem 1. Februar 2013 im regulierten Markt
(Prime Standard) der Frankfurter Wertpapierborse
gehandelt. Mit Datum vom 24. Juni 2013 wurde die
LEG Immobilien AG in den MDAX aufgenommen. Das
Unternehmen hat sich im ersten Bérsenjahr am Markt
etabliert und wird positiv von den Analystenhdusern
bewertet.

Die von der Gesellschaft gegeniiber dem Kapitalmarkt
prognostizierten Ziele wurden im Geschéftsjahr 2013
libertroffen. Die LEG Immobilien AG hat sich im Wesent-
lichen auf die Kernregion Nordrhein-Westfalen fokus-
siert und gilt als der Spezialist fiir den NRW-Wohnungs-
markt. Standortndhe und detaillierte Marktexpertise

sichern den nachhaltigen Erfolg des Unternehmens
und versprechen Potenziale fiir weiteres Wachstum.
Mit dem Ankauf von rund 4.700 Wohneinheiten und
der vertraglich gesicherten Option auf weitere rund
2.000 Wohneinheiten konnte die Wachstumsstrategie
der LEG-Gruppe bereits im Jahr 2013 erfolgreich begon-
nen und umgesetzt werden.

SCHWERPUNKTE DER TATIGKEIT

DES AUFSICHTSRATES

Der Vorstand der LEG Immobilien AG hat den Aufsichts-
rat im ersten Geschaftsjahr als Aktiengesellschaft
regelmaRig und umfassend iiber saimtliche wirtschaft-
lichen und finanziellen Sachverhalte sowie die Ge-
schaftsentwicklung informiert. Der Aufsichtsrat sowie
die Ausschiisse haben sich auch neben den regelmaBig
stattfindenden Aufsichtsratssitzungen mit dem Vor-
stand zu Geschéftsvorfallen von wesentlicher Bedeu-
tung ausgetauscht und abgestimmt.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats verfiigen insgesamt
tiber die zur ordnungsgemaBen Wahrnehmung ihrer
Aufgaben erforderlichen Kenntnisse, Fahigkeiten und
speziellen Erfahrungen. Die fachliche Kompetenz der
einzelnen Aufsichtsratsmitglieder ergdnzt sich, sodass
der Aufsichtsrat in seiner Gesamtheit und Vielfalt in der
Lage ist, seine Aufgaben umfassend zu erfiillen. Somit
wird sichergestellt, dass der Aufsichtsrat seine Kontroll-
und Beratungsfunktion gemaB Gesetz, Satzung, Corporate
Governance Kodex und Geschéftsordnung ordnungs-
gemaB wahrnimmt.

Im Geschéftsjahr 2013 wurden insgesamt sechs turnus-
maBige Aufsichtsratssitzungen abgehalten, davon die
konstituierende Sitzung am 2. Januar 2013.

Zusétzlich hat sich der Aufsichtsrat mit dem Vorstand
zu einer zweitdgigen Strategie-Klausurtagung im
November 2013 zusammengefunden. Der Vorstand
der LeG Immobilien AG hat den Aufsichtsrat zu die-
ser Strategie-Klausurtagung eingeladen, um ihm die
Fortschreibung der Strategie tiber das Jahr 2014 hinaus
vorzustellen und diese gemeinsam zu erdrtern.

LEG Immobilien AG



Die Fortschreibung der Unternehmensstrategie sowie
deren Teilstrategien dient dazu, die bestehenden Poten-
ziale der LEG zum weiteren Ausbau der Marktstellung
der LEG zu nutzen. Aufsichtsrat und Vorstand haben die
Fortschreibung der Unternehmensstrategie und den
damit verbundenen Wachstumskurs der LEG auch im
Hinblick auf die Anforderungen des Kapitalmarktes
verprobt.

In seiner konstituierenden Sitzung am 2. Januar 2013
hat der Aufsichtsrat Herrn Michael Zimmer zu seinem
Vorsitzenden sowie Herrn Stefan Jiitte zum stellver-
tretenden Vorsitzenden des Aufsichtsrats gewahlt. Der
neu konstituierte Aufsichtsrat hat Herrn Thomas Hegel
(zugleich zum Vorstandsvorsitzenden), Herrn Eckhard
Schultz (zugleich zum stellvertretenden Vorstandsvor-
sitzenden) und Herrn Holger Hentschel zu Mitgliedern
des Vorstands bestellt. Die Bestellung der Vorstands-
mitglieder erfolgte jeweils fiir eine Amtszeit bis zum
31. Januar 2016. Die Mitglieder des Aufsichtsrats haben
den Hergang der Griindung der LEG Immobilien Ac
durch Formwechsel der LEG Immobilien GmbH gepriift
und hierliber am 2. Januar 2013 gemeinsam mit den
Mitgliedern des Vorstands einen Griindungspriifungs-
bericht erstattet.

In seiner Sitzung am 17. Januar 2013 hat der Aufsichts-
rat Geschdftsordnungen fiir den Aufsichtsrat und den
Vorstand verabschiedet. Eine Ergdnzung der Geschifts-
ordnung fiir den Aufsichtsrat hinsichtlich der Konkre-
tisierung des Abstimmungsverfahrens bei Stimmen-
gleichheit bei Abstimmungen in Ausschiissen mit vier
Mitgliedern erfolgte am 10. Juli 2013.

Zum Zwecke einer effizienten Aufgabenverteilung und
-wahrnehmung hat der Aufsichtsrat Ausschiisse gebil-
det. Konkret wurden am 17. Januar 2013 die Einrichtung
des Prasidiums, des Nominierungs- und des Priifungs-
ausschusses sowie am 23. April 2013 des Akquisitions-
ausschusses beschlossen. Aufgaben und Zusammen-
setzung der Ausschiisse des Aufsichtsrats sind in der
Erklarung zur Unternehmensfiihrung nach § 289 a HGB
des Geschiftsberichts naher beschrieben.

LEG Immobilien AG

READY. STEADY. GROW.

PRASIDIUM

Mitglieder des Prasidiums sind der Aufsichtsratsvor-
sitzende, Herr Michael Zimmer, sein Stellvertreter,
Herr Stefan Jiitte, sowie Herr James Garman. Herr
Michael Zimmer ist als Aufsichtsratsvorsitzender
zugleich Vorsitzender des Prasidiums. Das Prasidium
tagte im Geschiftsjahr 2013 zwei Mal. Gegenstand
der Sitzung waren Beratung und Beschlussfassung zur
Vorstandsvergiitung sowie zur Zielerreichung der Vor-
standsmitglieder.

NOMINIERUNGSAUSSCHUSS

Der Nominierungsausschuss tritt bei Bedarf zusammen
und schlagt dem Aufsichtsrat fiir dessen Wahlvorschlage
an die Hauptversammlung geeignete Kandidaten vor.
Der Nominierungsausschuss besteht aus den Mitgliedern
des Prasidiums. Es fanden im Berichtsjahr 2013 keine
Sitzungen des Nominierungsausschusses statt.

PRUFUNGSAUSSCHUSS

Der Priifungsausschuss besteht aus folgenden vier
Mitgliedern: Herr Dr. Jochen Scharpe (Vorsitzender),
Herr Stefan Jiitte (stellvertretender Vorsitzender),
Herr Jiirgen Schulte-Laggenbeck und Herr Nathan
Brown (seit dem 10. Juli 2013).

Der Priifungsausschuss tagte im Geschaftsjahr 2013
insgesamt vier Mal. Gegenstand der Priifungsausschuss-
sitzungen waren die ausfiihrliche Erdrterung des Jahres-
abschlusses und -berichts inklusive Lagebericht 2012
(Einzelabschluss) und des Konzernabschlusses und
-berichts inklusive des Lageberichtes 2012 sowie der
Quartalsberichterstattungen. Des Weiteren beschaftigte
sich der Priifungsausschuss in seinen Sitzungen mit dem
Bericht des Vorstands nach § 107 Abs. 3 AktG mit den
Schwerpunkten Uberwachung der Wirksamkeit des
Internen Kontrollsystems (iks), des Risikomanagement-
systems sowie des internen Revisionssystems. Ebenfalls
nahm der Priifungsausschuss den Bericht des Vorstands
iiber den Kennzahlenbaum und iiber die Finanz- und
Steuerstruktur zur Kenntnis. Ein weiteres Kernthema
war die Erérterung der fortgeschriebenen Treasury
Policy.

Geschiftsbericht 2013
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AKQUISITIONSAUSSCHUSS

Wesentlicher Strategiebestandteil der LEc Immobilien Ac
ist die Ausrichtung auf externes Wachstum durch Port-
folioankdufe. Aufgrund der hohen Bedeutung der
Immobilienankaufe fiir das Unternehmen hat der Auf-
sichtsrat aus seiner Mitte einen Akquisitionsausschuss
gebildet. Aufgabe dieses Ausschusses ist die Vorbe-
reitung von Beschlussfassungen fiir den Aufsichtsrat
beziiglich Bestandsankaufen. Dariiber hinaus lasst
sich der Akquisitionsausschuss vom Vorstand iiber die
Ergebnisse der Integration der erworbenen Immobilien-
ankaufe ein Jahr nach dem erfolgten Ankauf berichten.

Die Herren Michael Zimmer, Stefan Jiitte, James Garman
und Nathan Brown sind zu Mitgliedern des Akquisitions-
ausschusses bestellt worden. Herr Zimmer wurde zum
Vorsitzenden des Akquisitionsausschusses gewahlt.

Der Akquisitionsausschuss tagte im Geschaftsjahr 2013
acht Mal. Es wurde auBerdem ein Beschluss im Umlauf-
verfahren gefasst.

In samtlichen Aufsichtsratssitzungen, die nach der erst-
maligen Tagung des Akquisitionsausschusses stattfanden,
war der Bericht des Vorsitzenden des Akquisitionsaus-
schusses wesentlicher Bestandteil der Erérterungen zum
Ankauf zusétzlicher Immobilienbestande.

SITZUNGEN DES AUFSICHTSRATS
Im Geschéftsjahr 2013 hat sich der Aufsichtsrat zu sechs
ordentlichen Aufsichtsratssitzungen zusammengefunden.

Es wurden sechs Beschliisse im Umlaufverfahren gefasst,
die zuvor in den Aufsichtsratssitzungen eingehend
erértert wurden, aber zum Zeitpunkt der Sitzung noch
nicht beschlussfahig waren. Die Umlaufbeschliisse wur-
den in der vorherigen Aufsichtsratssitzung angekiindigt.
Es bestand Einvernehmen im Aufsichtsrat, die entspre-
chenden Beschliisse per Umlaufverfahren zu fassen.

Alle Mitglieder des Aufsichtsrates haben an mehr als der
Halfte der Sitzungen teilgenommen.

In seinen konstituierenden Sitzungen am 2. und 17. Janu-
ar 2013 hat der Aufsichtsrat die Grundlage beziehungs-

weise den Rahmen fiir seine Arbeit (zum Beispiel Ver-
abschiedung der Geschiftsordnung des Aufsichtsrates)
geschaffen. In seinen folgenden Sitzungen beschiftigte
sich der Aufsichtsrat mit rechtlichen, strategischen sowie
operativen Sachverhalten von besonderer Bedeutung.

In der 3. Aufsichtsratssitzung am 23. April 2013 be-
fasste sich der Aufsichtsrat schwerpunktmagig mit
seiner Zielfestlegung gemaR Ziffer 5.4.1 des Deutschen
Corporate Governance Kodex, mit der Feststellung
des Jahresabschlusses 2012 (Einzelabschluss) und dem
Konzernabschluss fiir das Geschaftsjahr 2012, mit der
Verabschiedung einer Geschiftsordnung des Priifungs-
ausschusses und der Anpassung der Geschaftsord-
nung fir den Vorstand, mit dem Code of Conduct der
LEG-Gruppe, mit der Bildung eines Akquisitionsaus-
schusses, mit den Berichten aus den Ausschiissen sowie
mit vorbereitenden Beschlussgegenstdnden und der
Festlegung der Tagesordnung fiir die erste ordentliche
Hauptversammlung.

Nach eingehender Priifung und Erérterung wurde auf
Empfehlung des Priifungsausschusses der Jahresab-
schluss 2012 inklusive des Lageberichts festgestellt und
der Konzernabschluss 2012 inklusive Konzernlagebe-
richt gebilligt. Im Rahmen der Vorbereitung der ersten
ordentlichen Hauptversammlung hat der Aufsichtsrat
Herrn Stefan Jiitte zum stellvertretenden Versamm-
lungsleiter im Verhinderungsfall des Aufsichtsratsvor-
sitzenden benannt. Dieser Beschluss wurde am Tag der
Hauptversammlung durch den Aufsichtsrat bestatigt.
GemaRB § 8 Abs. 7 der Satzung in Verbindung mit § 8
der Geschéftsordnung fiir den Aufsichtsrat hat der
Aufsichtsrat die Bildung eines Akquisitionsausschusses
mit vier Mitgliedern beschlossen. Der Aufsichtsrat hat
Herrn Michael Zimmer zum Vorsitzenden und Herrn
Stefan Jitte, Herrn James Garman und Herrn Nathan
Brown zu Mitgliedern des Akquisitionsausschusses
gewihlt. Des Weiteren hat der Aufsichtsrat den Bericht
des Aufsichtsrates fiir das Geschéftsjahr 2012 an die
Hauptversammlung verabschiedet und den Geschifts-
bericht 2012 inklusive des gemeinsamen Berichts von
Vorstand und Aufsichtsrat zur Corporate Governance
gemaB Ziffer 3.10 des Deutschen Corporate Governance
Kodex gebilligt.

LEG Immobilien AG



Schwerpunkt der Erdrterung der Sitzung des Aufsichts-
rates vom 10. Juli 2013 waren die Abweichung vom
Corporate Governance Kodex der deutschen Immobilien-
wirtschaft zur Geschéftsordnung des Aufsichtsrats, die
pero-Versicherung und ein Selbstbehalt fiir die Aufsichts-
rate, die Moglichkeit der Stimmabgabe per E-Mail,

die Berufung von Herrn Nathan Brown zum weiteren
Mitglied des Priifungsausschusses, die Anderung

der Geschiftsordnung fiir den Aufsichtsrat, die Berichte
aus den Ausschiissen, die Kenntnisnahme des Quartals-
berichts /2013 und der Ankauf eines Portfolios.

In der Sitzung des Aufsichtsrates vom 18. September 2013
wurden die aktuellen Anderungen des Deutschen Cor-
porate Governance Kodex in der Fassung vom 13. Mai 2013,
der Status zur »Dero-Versicherung mit Selbstbehalt fiir
die Aufsichtsratsmitglieder, die Berichte aus den Aus-
schiissen sowie der Quartalsbericht /2013 behandelt.

Schwerpunkte der letzten Sitzung des Aufsichtsrates im
Geschiftsjahr 2013 vom 3. Dezember 2013 bildeten die
Abgabe einer Entsprechenserklarung des Aufsichtsrats
gemeinsam mit dem Vorstand gemaR § 161 AktG,

die Kenntnisnahme des Quartalsberichts I1l /2013, die
Billigung der Wirtschaftsplanung fiir 2014 und Kenntnis-
nahme der Wirtschaftsplanung der Jahre 2015 bis 2018
sowie der Sachstand iiber aktuelle Portfolioankaufs-
projekte.

Wie eingangs ausfiihrlich beschrieben, hat der Vorstand
in der Strategieklausurtagung des Aufsichtsrates am

25. und 26. November 2013 dem Aufsichtsrat die fort-
geschriebene Strategie der LEG-Gruppe vorgestellt und
mit ihm gemeinsam ausfiihrlich erortert.

CORPORATE GOVERNANCE

Der Aufsichtsrat hat sich mit der Erfiillung der Emp-
fehlungen der »Regierungskommission Deutscher
Corporate Governance Kodex« in der Fassung vom
15. Mai 2012 befasst und hat gemeinsam mit dem
Vorstand im Mérz 2013 die erste Entsprechenserklarung
nach § 161 Abs. 1 AktG abgegeben. Die Erklarung wurde
auf der Internetseite der Gesellschaft dauerhaft zugang-
lich gemacht. Der Vorstand und der Aufsichtsrat haben
regelmiBig die Anderungen des Corporate Governance

LEG Immobilien AG
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Kodex verfolgt und in seinen Gremiensitzungen einge-
hend erdrtert. In der Sitzung des Aufsichtsrates vom

18. September 2013 wurden die aktuellen Anderungen
des Deutschen Corporate Governance Kodex in der
Fassung vom 13. Mai 2013 vorgestellt. Der Aufsichtsrat
hat die Empfehlungen aufgenommen. In der Aufsichts-
ratssitzung am 10. Juli 2013 wurde verabschiedet, dass
die »bero-Versicherung fiir die Aufsichtsratsmitglieder«
mit einem Selbstbehalt versehen wird.

In seiner Sitzung am 3. Dezember 2013 hat der
Aufsichtsrat gemeinsam mit dem Vorstand die Ent-
sprechenserklarung fiir 2013 abgegeben. Die Regularien
der Regierungskommission Deutscher Corporate
Governance Kodex im Hinblick auf die beitragsgemaRe
Hochstgrenze der Vorstandsgesamtvergiitung (inklusive
der betragsmaBigen Begrenzung der Nebenleistungen)
wurden beachtet und die Vertrage entsprechend klar-
stellend angepasst. Die Entsprechenserklarung ist dauer-
haft auf der Website des Unternehmens veréffentlicht.

JAHRES- UND KONZERNABSCHLUSSPRUFUNG
Der Vorstand hat den Jahresabschluss (Einzelabschluss)
und den Lagebericht fiir das Geschéftsjahr 2012 nach
den Vorschriften des HGs und den Konzernabschluss
und den Konzernlagebericht nach den Vorschriften

der International Financial Reporting Standards (IFRs),
wie sie in der Europdischen Union anzuwenden sind,
und den gemaRB § 315a HGB ergdnzend anzuwendenden
handelsrechtlichen Vorschriften aufgestellt. Die Price-
waterhouseCoopers Aktiengesellschaft Wirtschaftsprii-
fungsgesellschaft wurde zum Abschlusspriifer und Kon-
zernabschlusspriifer fiir das Geschaftsjahr 2013 bestellt.
Die PricewaterhouseCoopers Aktiengesellschaft Wirt-
schaftspriifungsgesellschaft hat den Jahresabschluss und
den Lagebericht sowie den Konzernabschluss und den
Konzernlagebericht fiir das Geschaftsjahr 2012 gepriift
und jeweils mit einem uneingeschrinkten Bestatigungs-
vermerk versehen.

Der Priifer hat in seinem Bericht zum Risikofriiher- Entsprechenserklirung

Auf der LEG Internetseite ist die

kennungssystem des Vorstands in Bezug auf bestands-

gefahrdende Risiken Stellung genommen. Er hlt das Entsprechenserkldrung dauerhaft
Risikofritherkennungssystem fiir geeignet, Entwick- zuganglich.

lungen friithzeitig zu erkennen, die den Fortbestand
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der Gesellschaft gefdhrden kénnten. Der Aufsichtsrat
hat den gepriiften und testierten Jahresabschluss und
den Lagebericht fiir das Geschiftsjahr 2012 rechtzeitig
erhalten und unter Berlicksichtigung des Berichts des
Abschlusspriifers und des Berichts des Priifungsaus-
schussvorsitzenden lber die Vorpriifung selbst gepriift.
Dies gilt auch fiir den Konzernabschluss und den Kon-
zernlagebericht sowie fiir den Vorschlag des Vorstands
zur Gewinnverwendung.

Die Vertreter des Abschlusspriifers erlduterten in der
Sitzung des Aufsichtsrats am 23. April 2013 sowie in der
Sitzung des Priifungsausschusses am 22. April 2013 die
Ergebnisse ihrer Priifung insgesamt und die einzelnen
Priifungsschwerpunkte. Sie setzten sich mit der Frage
auseinander, ob wesentliche Schwichen des internen
Kontroll- und des Risikofriiherkennungssystems bezo-
gen auf den Rechnungslegungsprozess vorliegen. Dies
war nicht der Fall. Es haben sich auch keine sonstigen
Beanstandungen ergeben. Wihrend der Abschluss-
priifung stellten die Priifer keine Tatsachen fest, die der
Entsprechenserklarung widersprechen. Sie informierten
dariiber, dass keine Umsténde vorliegen, die ihre Be-
fangenheit besorgen lassen. Sie berichteten auch iiber
Leistungen, die sie zusatzlich zu den Abschlusspriifungs-
leistungen erbracht haben. Fragen der Mitglieder des
Aufsichtsrats beantworteten die Vertreter des Abschluss-
priifers und der Vorstand ausfiihrlich. Auch nach eigener
eingehender Priifung samtlicher Vorlagen durch den
Aufsichtsrat haben sich keine Beanstandungen ergeben.
Dem Ergebnis der Priifung des Abschlusspriifers stimmte
der Aufsichtsrat zu.

Am 23. April 2013 billigte der Aufsichtsrat entsprechend
dem Vorschlag des Priifungsausschusses den Jahres-
abschluss 2012 (Einzelabschluss), den Lagebericht der
Gesellschaft, den Konzernabschluss 2012 und den
Konzernlagebericht. Der Jahresabschluss 2012 ist damit
festgestellt und der Konzernabschluss 2012 gebilligt.

Der Aufsichtsrat hat den Vorschlag des Vorstands zur
Verwendung des Bilanzgewinns gepriift und dabei
insbesondere die Liquiditdt der Gesellschaft, die Finanz-
planung und die Investitionsplanung beriicksichtigt.
Der Aufsichtsrat schloss sich nach dieser Priifung dem
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Vorschlag des Vorstands an, 21.715.012,0 Mio. Euro
auszuschiitten und den verbleibenden Bilanzgewinn in
Héhe von 40.135.803,7 Mio. Euro auf neue Rechnung
vorzutragen.

Der Aufsichtsrat hat in seiner Sitzung am 25. Marz 2014
nach eingehender Priifung und Erérterung auf Empfeh-
lung des Priifungsausschusses den Jahresabschluss 2013
inklusive des Lageberichts fiir dieses Geschaftsjahr
festgestellt und den Konzernabschluss 2013 inklusive
Konzernlagebericht fiir das Geschaftsjahr 2013 gebilligt.

VORSTAND UND AUFSICHTSRAT
Im Geschéftsjahr 2013 gab es im Vorstand und im Auf-
sichtsrat keine personellen Verdnderungen.

Am 23. Januar 2014 platzierte Saturea B.v. erfolgreich
28,65 Prozent ihres Aktienanteils und hélt derzeit nur
noch 0,41 Prozent. In diesem Zusammenhang werden
die drei Vertreter von Saturea B.v. im Aufsichtsrat ihre
Mandate mit Wirkung zum 2. April 2014 niederlegen.
Der Vorstand und der Aufsichtsrat der LEG Immo-
bilien A werden im Vorfeld der nachsten ordentlichen
Hauptversammlung, die am 25. Juni 2014 stattfindet,
diskutieren, ob die Mandate nachbesetzt werden oder
der Hauptversammlung vorgeschlagen werden soll, den
Aufsichtsrat auf sechs Personen zu reduzieren.

Der Aufsichtsrat dankt den Aktiondren des Unter-
nehmens fiir ihre Unterstiitzung und spricht dem
Vorstand und den Mitarbeitern des LEG-Konzerns fiir
das Berichtsjahr 2013 seinen besonderen Dank fiir die
geleistete Arbeit aus.

Diisseldorf, 24. Marz 2014

Im Namen des Aufsichtsrats der LEG Immobilien Ac

Michael Zimmer

Vorsitzender des Aufsichtsrats

LEG Immobilien AG
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as Vertrauen von Anlegern, Mit-
arbeitern, Kunden und der
Offentlichkeit in die LEG Immo-
bilien AG wird durch eine ver-
antwortungsbewusste, werteba-
sierte und auf einen langfristigen
Unternehmenserfolg ausgerichtete Fithrung und
Kontrolle des Unternehmens gewonnen und er-
halten. Die Achtung der Interessen der Aktiondre
und Mitarbeiter, die Transparenz und Verantwor-
tung bei den unternehmerischen Entscheidungen
sowie ein angemessener 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 liber die Corporate Governance in der
LEG Immobilien AG. Weitere Informationen dazu enthlt
die Erklarung zur Unternehmensfiihrung (Seite 87 des
Geschiftsberichts); diese Informationen sind ebenfalls
Bestandteil unserer Corporate Governance-Berichter-
stattung.

LEG Immobilien AG
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EINHALTUNG DER EMPFEHLUNGEN DES
DEUTSCHEN CORPORATE GOVERNANCE KODEX
Die LEG Immobilien AG entspricht den aktuell anwend-
baren Empfehlungen des Deutschen Corporate
Governance Kodex in der Fassung vom 13. Mai 2013
(»Kodex 2013«).

Vorstand und Aufsichtsrat haben sich eingehend mit
der Erfiillung der Empfehlungen der »Regierungs-
kommission Deutscher Corporate Governance Kodex«
in der Fassung vom 15. Mai 2012 (»Kodex 2012« und
zusammen mit dem Kodex 2013 der »Kodex«) sowie
mit dem Kodex 2013 befasst. Vorstand und Aufsichts-
rat haben im Marz 2013 die erste Entsprechenser-
klarung nach § 161 Abs. 1 AktG zum Kodex 2012 und
im Dezember 2013 eine aktualisierte Erklarung zum
Kodex 2013 abgegeben. Die im Dezember 2013 abgege-
bene Entsprechenserkldarungen ist in der Erklarung zur
Unternehmensfithrung (Seite 87 des Geschaftsberichts)
abgedruckt.

Die LEG Immobilien Ac erfiillt auch die Anregungen
des Kodex 2013, von denen ohne Offenlegung in der
Entsprechenserklarung abgewichen werden kann, mit
folgenden Ausnahmen:

" GemaR Ziffer 2.3.3 des Kodex 2013 sollte die Gesell-
schaft den Aktionaren die Verfolgung der Hauptver-
sammlung iber moderne Kommunikationsmedien
(z.B. Internet) ermdglichen. Die LEG Immobilien Ac
hat den damit verbundenen technischen Aufwand
geprift und ist zu dem Schluss gekommen, dass der
Aufwand im Verhdltnis zu dem Informationsgewinn
der Aktiondre unverhaltnismagig ware, zumal ohnehin
alle Prasentationen und von Vorstand und Aufsichts-
rat gehaltene Reden auf der Website der Gesellschaft
verdffentlicht werden.
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® GemaR Ziffer 3.7 Abs. 3 des Kodex 2013 sollte der
Vorstand im Falle eines Ubernahmeangebots eine
auBerordentliche Hauptversammlung einberufen, in
der die Aktionire {iber das Ubernahmeangebot be-
raten und gegebenenfalls iiber gesellschaftsrechtliche
MaBnahmen beschlieBen. Aufgrund des organisato-
rischen Aufwands der Einberufung einer Hauptver-
sammlung scheint es fraglich, ob dieser Aufwand auch
dann gerechtfertigt ist, wenn keine gesellschaftsrecht-
lichen MaBnahmen beschlossen werden sollen. Der
Vorstand behilt es sich daher vor, eine auBerordent-
liche Hauptversammlung nur einzuberufen, wenn
auch eine Beschlussfassung vorgesehen ist.

ZIELE FUR DIE ZUSAMMENSETZUNG

DES AUFSICHTSRATS

Der Aufsichtsrat der LEG Immobilien AG setzt sich aus
neun Mitgliedern zusammen, die samtlich als Vertreter
der Anteilseigner durch die Hauptversammlung gewahlt
werden. Die Mandate der derzeitigen Mitglieder des
Aufsichtsrats werden turnusgemaB mit Ablauf der
ordentlichen Hauptversammlung enden, die tiber die
Entlastung fiir das Geschaftsjahr 2017 beschlieBt.

Der Aufsichtsrat hat am 23. April 2013 gemaB Ziffer
5.4.1 Abs. 2 der Empfehlungen des Kodex die folgenden
Ziele fiir seine Zusammensetzung festgelegt:

® Der Aufsichtsrat soll so zusammengesetzt sein, dass
jederzeit eine qualifizierte Uberwachung des Vorstands
sowie dessen beratende Begleitung auf Augenhdhe
gewibhrleistet sind. Die Mitglieder des Aufsichtsrats
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missen insgesamt (iber die zur ordnungsgemaBen
Wahrnehmung ihrer Aufgaben erforderlichen
Kenntnisse, Fahigkeiten und fachlichen Erfahrungen
verfligen. Individuelle Kenntnisse, Fahigkeiten und
Erfahrungen der einzelnen Aufsichtsratsmitglieder
konnen und sollen sich untereinander so erganzen,
dass der Aufsichtsrat in seiner Gesamtheit in die Lage
versetzt wird, seine Aufgaben zu erfiillen.

Dem Aufsichtsrat soll mindestens ein unabhangiges
Mitglied angehdren, das im Sinne von §100 Abs. 5 AktG
tiber Sachverstand auf den Gebieten der Rechnungs-
legung oder der Abschlusspriifung sowie liber beson-
dere Kenntnisse und Erfahrungen in der Anwendung
interner Kontrollverfahren verfiigt. Mindestens zwei
Mitglieder des Aufsichtsrats sollen besondere Kennt-
nisse oder Erfahrungen im Immobiliengeschift auf-
weisen.

Dem Aufsichtsrat soll eine angemessene Anzahl von
Mitgliedern angehéren, die im Sinne von Ziffer 5.4.2
des Kodex 2012 unabhangig sind. Ein Aufsichtsrats-
mitglied ist im Sinne dieser bcgk-Empfehlung insbe-
sondere dann nicht als unabhéngig anzusehen, wenn
es in einer personlichen oder einer geschéftlichen
Beziehung zur Gesellschaft, deren Organen, einem
kontrollierenden Aktionar oder einem mit diesem
verbundenen Unternehmen steht, die einen wesent-
lichen und nicht nur voriibergehenden Interessen-
konflikt begriinden kann. Unter Berlicksichtigung der
im Zeitpunkt der Beschlussfassung am 23. April 2013
bestehenden Aktionarsstruktur der LEG Immobilien AG
wurde beschlossen, dass mindestens die Mehrheit der
Aufsichtsratsmitglieder unabhéngig im vorgenannten
Sinne sein soll. Diese Ziele gelten jeweils unter Ein-
schluss des unabhangigen Finanzexperten. Dariiber
hinaus sollen dem Aufsichtsrat nicht mehr als zwei
ehemalige Mitglieder des Vorstands angehdren.

LEG Immobilien AG



® Grundsatzlich soll kein Mitglied des Aufsichtsrats
eine Organ- oder Beratungsfunktion bei einem
wesentlichen Wettbewerber des Unternehmens
wahrnehmen, es sei denn, dies liegt ausnahmsweise
im Unternehmensinteresse. Der Aufsichtsrat ist
bestrebt, potenzielle Interessenkonflikte bei kiinf-
tigen Wahlvorschlagen an die Hauptversammlung
zu vermeiden. Sollten wéahrend der Amtszeit eines
Aufsichtsratsmitglieds etwaige punktuelle oder
dauerhafte Interessenkonflikte entstehen, werden
bei deren Behandlung die Empfehlungen des Kodex
berticksichtigt.

Da die Geschaftstatigkeit der LEG Immobilien A
vornehmlich auf in Deutschland gelegene Wohn-
immobilien konzentriert ist, ist es nach Auffassung
des Aufsichtsrats nicht erforderlich, dass dem Auf-
sichtsrat ein oder mehrere Mitglied(er) angehdren,
die in besonderem MaBe iiber internationale Erfah-
rung verfiigen. Gleichwohl gibt es im Aufsichtsrat der
LEG Immobilien AG derzeit mehrere Mitglieder mit
internationalem Hintergrund, was der Aufsichtsrat
ausdriicklich begriit.

Die Vielfalt bei der Zusammensetzung des Aufsichts-
rats spiegelt sich unter anderem durch den unter-
schiedlichen beruflichen Werdegang und Tatigkeitsbe-
reich sowie die unterschiedlichen Erfahrungshorizonte
seiner Mitglieder wider. Eine angemessene Beteiligung
von Frauen im Aufsichtsrat wird angestrebt. Dem
Aufsichtsrat gehort derzeit ein weibliches Mitglied
an. Im Zuge der néchsten turnusmagigen Aufsichts-
ratswahl wird basierend auf der derzeitigen GroRe
des Aufsichtsrats eine Anzahl von mindestens zwei
Frauen im Aufsichtsrat angestrebt. Dies steht unter
dem Vorbehalt, dass die iibrigen Ziele zur Zusam-
mensetzung des Aufsichtsrats gewahrleistet sind und
entsprechend qualifizierte weibliche Kandidaten fiir
das Aufsichtsratsamt zum relevanten Zeitpunkt zur
Verfiigung stehen.

LEG Immobilien AG
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® Ein Aufsichtsratsmitglied, das neben dem Aufsichts-
ratsmandat bei der LEG Immobilien A Mitglied des
Vorstands einer anderen bérsennotierten Gesell-
schaft ist, soll nicht mehr als zwei weitere Aufsichts-
ratsmandate in borsennotierten Gesellschaften oder
in Aufsichtsgremien von Gesellschaften mit vergleich-
baren Anforderungen wahrnehmen, die nicht dem
Konzern derjenigen Gesellschaft angehéren, in der
die Vorstandstatigkeit ausgelibt wird.

Die vom Aufsichtsrat in seiner Geschéftsordnung
niedergelegte Regelung zur Altersgrenze wird beriick-
sichtigt: Zur Wahl in den Aufsichtsrat sollen in der
Regel nur Kandidaten vorgeschlagen werden, die im
Zeitpunkt der Wahl jiinger als 75 Jahre sind.

Bei der Vorbereitung und Verabschiedung von Kan-
didatenvorschldgen an die Hauptversammlung zur
Wahl von Aufsichtsratsmitgliedern wird sich der
Aufsichtsrat stets vom Unternehmensinteresse leiten
lassen.

Mit der Zusammensetzung des Aufsichtsrats im
Geschiftsjahr 2013 sieht der Aufsichtsrat samtliche der
genannten Ziele mit Ausnahme des erst mittelfristig
angestrebten Ziels zur Steigerung des Frauenanteils als
erreicht an. Insbesondere gehort dem Aufsichtsrat nach
seiner Einschatzung eine angemessene Anzahl unabhan-
giger Mitglieder an; die Qualifikation als unabhangiger
Finanzexperte erfiillen nach Auffassung des Aufsichtsrats
derzeit die Herren Dr. Jochen Scharpe, Jirgen Schulte-
Laggenbeck und Stefan Jiitte.

Am 23. Januar 2014 platzierte Saturea B.v. erfolgreich
28,65 % ihres Aktienanteils an der LEG Immobilien A
am Kapitalmarkt und halt derzeit 0,41% des Aktienka-
pitals der LEG Immobilien AG. Anfang Marz 2014 haben
drei Mitglieder des Aufsichtsrats, die dem ehemaligen
GroBaktionar Saturea B.v. zuzurechnen waren, ihre
Mandate mit Wirkung zum 2. April 2014 niedergelegt.
Der Vorstand und der Aufsichtsrat der LEG Immo-
bilien Ac werden im Vorfeld der nichsten ordentlichen
Hauptversammlung, die am 25. Juni 2014 stattfindet,
diskutieren, ob die Mandate nachbesetzt werden oder
der Hauptversammlung vorgeschlagen werden soll, den
Aufsichtsrat auf sechs Personen zu reduzieren. Im Zu-
sammenhang mit der geplanten Reduzierung plant der
Aufsichtsrat in einer der nachsten Sitzungen die Ziele
fiir seine Zusammensetzung an die gednderte Situation
anzupassen.
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ANGABEN ZU DIRECTORS’ DEALINGS

Die Mitglieder des Aufsichtsrats und des Vorstands sind
gemaR § 15a Wertpapierhandelsgesetz verpflichtet,
Geschiafte mit Aktien der LEG Immobilien AG oder mit
sich darauf beziehenden Finanzinstrumenten unverziig-
lich offenzulegen, soweit der Wert der von dem Mitglied
und ihm nahestehenden Personen innerhalb eines
Kalenderjahres getatigten Geschafte die Summe von
5.000 Euro erreicht oder iibersteigt. Im Geschafts-
jahr 2013 wurden der LEG Immobilien AG keine entspre-
chenden Aktiengeschifte gemeldet. Im Februar 2014
wurden der LEG Immobilien A Aktiengeschifte gemel-
det, die ordnungsgemaR veréffentlicht wurden und auf
der LEG-Website abrufbar sind.

AKTIENPROGRAMME UND -BESITZ

Die LEG Immobilien AG hat derzeit keine Aktienoptions-
programme aufgelegt und verfiigt derzeit noch nicht
liber dhnliche wertpapierorientierte Anreizsysteme.

Zum 31. Dezember 2013 hielten die Mitglieder des Vor-
stands und des Aufsichtsrats weniger als 1,0 % der von
der Gesellschaft ausgegebenen Aktien.

TRANSPARENZ

Im Umgang mit den Aktiondren der Gesellschaft verfolgt
die LEG Immobilien AG den Grundsatz einer umfassen-
den, kontinuierlichen und zeitnahen Information. Auf
unserer Internetseite stellen wir detaillierte Unterlagen
und Informationen bereit, wie zum Beispiel Finanzbe-
richte, aktuelle Ad hoc- und Pressemeldungen oder auch
Informationen zu den ordentlichen Hauptversammlung.
Auch die Satzung der Gesellschaft ist auf unserer Internet-
seite zu finden.
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COMPLIANCE-MANAGEMENT-SYSTEM
Compliance als MaBnahmen zur Einhaltung von Recht,
Gesetz und unternehmensinternen Richtlinien ist eine
wesentliche Leitungs- und Uberwachungsaufgabe. Die
LEG Immobilien AG unterhilt ein Compliance-Manage-
ment-System und hat in diesem Zusammenhang u. a.
eine Compliance-Beauftragte und als zusdtzlichen An-
sprechpartner einen erfahrenen externen Ombudsmann
ernannt. Zur Darstellung des Compliance-Manage-
ment-Systems wird auf Seite 33 des Geschéftsberichts
verwiesen.

ERKLARUNG NACH § 289A HGB

Die Erklarung zur Unternehmensfithrung gemag

§ 289a HaB einschlieBlich der vorgenannten Erklarung
gemaB § 161 AktG und der relevanten Angaben zu
Unternehmensfiihrungspraktiken, die iiber gesetzliche
Anforderungen hinaus angewandt werden, ist Bestand-
teil des Lageberichts. Auf Seite 93 des Lageberichts
wird insoweit verwiesen.

Der Bericht zur Corporate Governance der LEG Immo-
bilien AG einschlieBlich der Erklarung zur Unternehmens-
fithrung gemaR § 289a HGB wird ferner auf der Internet-
seite der LEG Immobilien AG dargestellt.

Directors Dealings
Ordnungsgemag veroffentlichte

Aktiengeschifte 2014.

Corporate Governance
Bericht der LEG Immobilien ac
und Erklarung zur Unternehmens-

fiihrung gemaB § 289 Has.
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Konzernstruktur

Geschiftstatigkeit und Strategie
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GR 8

Struktur der LEG-Gruppe

seit 02.01.2013
LEG IMMOBILIEN AG

bis 02.01.2013
LEG IMMOBILIEN GMBH

4

Personalhaltende Gesellschaften Personal- und bestandshaltende Bestandshaltende Gesellschaften
Gesellschaften

z.B. z.B. z.B.

" LEG MANAGEMENT GMBH " LEG CONSULT GMBH " LEG WOHNEN GMBH

" LEG WOHNEN NRW GMBH " GWN GEMEINNUTZIGE " LEG WOHNUNGSBAU
WOHNUNGSGESELLSCHAFT RHEINLAND GMBH

® LCS CONSULTING UND SERVICE GMBH
NORDWESTDEUTSCHLAND GMBH
" RUHR-LIPPE WOHNUNGS-

GESELLSCHAFT MBH
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GRUNDLAGEN
DES KONZERNS

KONZERNSTRUKTUR

Die LEG Immobilien AG ist in 2013 infolge einer Rechts-
formumwandlung aus der LEG Immobilien GmbH ent-
standen. Mit Gesellschafterbeschluss vom 2. Januar 2013
wurde die Formumwandlung notariell vollzogen. Die Ein-
tragung ins Handelsregister erfolgte am 11. Januar 2013.

GESCHAFTSTATIGKEIT UND STRATEGIE

Mit einem fokussierten Geschaftsmodell ist die ope-
rative Tatigkeit der LEG auf die Bewirtschaftung und
Entwicklung des eigenen Wohnimmobilienbestandes
ausgerichtet. Mit 94.311 Wohneinheiten zahlt die LEG
hierbei zu den fithrenden Bestandshaltern von Wohn-
immobilien in Deutschland. Das Produktangebot der
LEG bedient dabei die hohe Nachfrage nach giinstigem
Wohnraum, die auch durch das stetige Wachstum der
1-2-Personen-Haushalte geférdert wird. Der regionale
Schwerpunkt liegt auf der Metropolregion Nordrhein-
Westfalen, dem wirtschaftlichen Schwergewicht und
bevélkerungsreichsten Bundesland in Deutschland. Mit
einem konzentrierten Portfolio profitiert die LEG von
den positiven fundamentalen Rahmendaten mit einer
kontinuierlich steigenden Nachfrage nach Wohnraum
sowie der hohen Bevdlkerungsdichte dieser Region, die
sich u.a. in Effizienzvorteilen bei der Bewirtschaftung
niederschlagt.

Das auf Wachstum und Kundenorietierung ausgerich-
tete Geschaftsmodell der LEG (siehe Grafik Seite 15)
verfolgt einen nachhaltig wertorientierten Ansatz, der die

Interessen von Aktiondren und Mietern in Einklang bringt.

Die Wachstumsstrategie bleibt gegeniiber dem Vorjahr
unverandert und umfasst das organische Wachstum mit
dem bestehenden Wohnimmobilienportfolio einschlie-
lich des selektiven Ausbaus von mieternahen Dienst-
leistungen sowie das Wachstum durch wertsteigernde
Akquisitionen.

Organisches Wachstum

Das diversifizierte Immobilienportfolio der LEG hat in
den letzten Jahren kontinuierlich ein Mietwachstum
(+2,3% p.a. seit 2008) oberhalb des Marktdurchschnitts
gezeigt, was ein Beleg fiir die Qualitat des Immobilien-
bestands und die Bewirtschaftungskompetenz der LEG ist.

LEG Immobilien AG

Eine Fortsetzung dieses stabilen Mietwachstums ist auch
fiir die ndchsten Jahre geplant. Dies soll in Verbindung
mit einer hohen Kostendisziplin, weiteren Prozessopti-
mierungen und einer langfristig gesicherten, giinstigen
Finanzierung zu einem tiberproportionalen organischen
Ergebniswachstum fihren.

Das organische Mietwachstum der LEG basiert auf einem
diversifizierten Mix von Wachstumstreibern. Das unter-
streicht den insgesamt sehr defensiven Charakter des
Wachstumsprofils. Im frei finanzierten Bestand kann
eine Anpassung an die Marktmieten durch regelmaBige
Mietspiegelanpassungen und im Rahmen der Neuver-
mietung vorgenommen werden. Im preisgebundenen
Bestand werden alle drei Jahre inflationdre Entwick-
lungen direkt an die Mieter in Form der regelmaBigen
Anpassungen der Kostenmieten weitergegeben. Auch in
den kommenden Jahren werden kontinuierlich Miet-
preisbindungen bei Teilen des geférderten Bestandes
auslaufen. Das bietet entsprechenden Spielraum fiir
Mietanpassungen bei den teilweise deutlich unter
Marktmietniveau liegenden Bestanden.

Unter Beriicksichtigung der spezifischen Marktgegeben-
heiten fiihrt die LEG selektive, wertsteigernde Moderni-
sierungsinvestitionen in den Bestand durch, die strengen
Renditekriterien unterliegen.

Trotz der sehr positiven Entwicklung bei der Leer-

standsreduktion und der insgesamt bereits hohen

Vermietungsquote von 97,1% wird mittelfristig eine
weitere Verbesserung dieser Kennzahl angestrebt.

Externes Wachstum

Die LEG-Bewirtschaftungsplattform besitzt das Potenzial
durch den Ankauf von Bestdnden Skaleneffekten zu
heben und damit die operative Marge zu steigern. Der
Fokus liegt dabei auf den Kernregionen in NrRw, wo die
héchsten Kostensynergien realisiert werden kdnnen.
Eine starke Bilanz, eine breite Prasenz in den Kernmark-
ten mit 160 Standorten und der damit verbundenen
hohen Marktkenntnis sowie schnelle Entscheidungspro-
zesse sind wesentliche Wettbewerbsvorteile der LEG. Die
LEG verfolgt eine selektive, wertorientierte Akquisitions-
strategie, die sich an klaren finanziellen Vorgaben hin-
sichtlich der Fro 1-Rendite und der Mietmultiplikatoren
orientiert. Als durchschnittliche fro I1-Rendite wird bei
Ankaufen mindestens 8,0 % angestrebt. Auf Basis dieser
Kriterien sollen in den Jahren 2013 und 2014 insgesamt
mindestens 10.000 Wohneinheiten akquiriert werden.

READY. STEADY. GROW.
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Ausbau mieternaher Dienstleistungen

Die Kundenbasis von iiber 260.000 Mietern soll auch fiir
den selektiven Ausbau von wohnungsnahen Mehrwert-
dienstleistungen genutzt werden. Der Aufbau der Multi-
mediadienstleistungen mit einem deutlichen Mehrwert
fiir die Mieter iber ein deutlich verbessertes Produkt-
angebot zu giinstigen Konditionen zeigt exemplarisch,
wie sich die Interessen von Mietern und Aktionéren
idealerweise verbinden lassen. Der weitere Ausbau der
wohnungsnahen Dienstleistungen befindet sich aktuell
in der Priifungsphase.

Defensive Finanzierungstrategie und

eine starke Bilanz

Wesentliches Fundament des LEG-Geschaftsmodells ist
eine Absicherung durch eine defensive Bilanz- sowie eine
langfristig ausgewogene Finanzierungsstruktur.

Eine starke Bilanz unterstiitzt den defensiven Charak-
ter des Geschiftsmodells im Interesse der Aktionare,
Mieter, Mitarbeiter, Geschéftspartner und sichert
gleichzeitig das langfristige Wachstumspotenzial der
Gesellschaft. Ein niedriger LTV von 47,7 %, eine durch-
schnittliche Restlaufzeit der Darlehen von elf Jahren,
durchschnittliche Finanzierungskosten von 3,2 % und
eine Zinssicherungsquote von 97,5 % sind Ausdruck des
defensiven Risikoprofils.

KONZERNSTEUERUNG

Die Konzernsteuerung im LEG-Konzern basiert unver-
andert zum Vorjahr auf einem kennzahlenorientierten
Steuerungskonzept. Wesentliches Instrument ist der Pla-
nungsprozess. Hierbei handelt es sich um einen integrier-
ten Prozess. Ergebnis ist eine 5-Jahres-Planung, bestehend
aus Ergebnis-, Bilanz- sowie Cashflow-Rechnung. Der
gesamte Prozess basiert auf einer objekt-, personen- und
projektscharfen Detailplanung. Im Rahmen des Forecast-
Prozesses wird die Planung fiir das laufende Geschafts-
jahr in regelméBigen Abstdnden auf Basis der aktuellen
Geschiftsentwicklung tiberarbeitet und aktualisiert.
Planung und Forecasts sind eng mit dem Risikomanage-
ment verzahnt, sodass entsprechende GegenmaBnah-
men zeitnah konkretisiert werden kénnen. Es werden auf
monatlicher Basis Cashflow-Projektionen zur Entwick-
lung der Liquiditatssituation erstellt, die wiederum
friihzeitig mogliche finanzielle Risiken erkennen lassen.

Monatlich und quartalsweise werden der Vorstand
sowie die Bereichsleiter in Form eines standardisierten
Berichtswesens iiber den aktuellen Geschiftsverlauf in-
klusive der Entwicklung der Werttreiber informiert. Das
Berichtswesen basiert auf einem I7-gestiitzten Konzern-

Data-Warehouse, welches mit dem konzernweiten sap-
System verkniipft ist. Im Rahmen dieses regelmaBigen
Berichtswesens werden die aktuellen Ist-Daten mit den
Plan-Daten verglichen und Abweichungen analysiert
sowie kommentiert. Dabei wird besonderer Wert auf die
Abweichungen bei Friihindikatoren (z. B. Kiindigungen,
Fluktuation, regulatorische Entwicklungen und Zinsent-
wicklungen) gelegt, die einen Ausblick auf die zukiinftige
Geschiftsentwicklung geben.

Ergdnzend zum monatlichen Berichtswesen finden ein-
mal pro Monat auf verschiedenen Ebenen personliche
Gespriche statt, in denen die aktuellen Geschiftszahlen
analysiert, MaBnahmen z.B. zur Effizienzsteigerung
erarbeitet und deren Wirkung tiberpriift werden. Die
Wirksamkeit des Steuerungskreislaufes pragt maBgeb-
lich die Effizienz der Konzernsteuerung.

Das gesamte Kennzahlensystem ist segmentspezifisch
ausgerichtet, um eine gezielte Steuerung zu gewahrleis-
ten. Innerhalb der Segmente existiert ein Zielvorgabe-
und Erreichungssystem, welches fiir saimtliche Wertrei-
ber entsprechende Verantwortliche in der Organisation
vorsieht. Das Zielsystem wirkt auf die jeweiligen Schwer-
punkte in den einzelnen Hierarchieebenen.

Auf Konzernebene werden die maBgeblichen fiir die Im-
mobilienwirtschaft relevanten Kennzahlen wie Fro und
LTV aggregiert, analysiert und bewertet. Dariiber hinaus
unterliegen auch finanzwirtschaftliche Kennzahlen wie
u.a. die Zusammensetzung der Finanzierungsstruktur
einer besonderen Uberwachung. In regelméBigen Ab-
standen erfolgt dabei ein Benchmarking der Kennzahlen
mit den Wettbewerbern.

Im Segment Wohnen liegt der Fokus der Steuerung vor
allem auf der weiteren Verbesserung der Werttreiber des
operativen Geschafts. Wesentliche SteuerungsgréBen sind
Mieten und Leerstand, welche mittel- und unmittelbar die
Konzernkennzahlen beeinflussen. Damit korrespondie-
rende Kostenpositionen wie InstandhaltungsmaBnahmen
sowie Personal- und Sachkosten werden budgetiert und
iberwacht. Auf Basis eines monatlichen Reportings werden
Wirkungsbeziehungen analysiert und MaBnahmen
abgeleitet. Die Auswirkungen von Akquisitionen werden
separat betrachtet.

Das Segment Sonstiges ist gepragt vom auslaufenden
Developmentgeschift und den Zentralbereichen,
welche die Konzernfunktionen wahrnehmen. Der Anteil
des Segments am Vermdgen des Konzerns liegt bei

nur rund 1,0 %. Fiir dieses Segment sind neben dem
noch abzuverkaufenden Vorratsvolumen vor allem die
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Personal- und Sachkosten wesentliche Bestandteile des
Planungs- und Steuerungssystems. Den Cost-Center-
Verantwortlichen werden hierzu detaillierte Budgets zu
den Kostenpositionen vorgegeben.

Bei den Personalkosten werden ergénzend auch eher
mittelbar finanzielle Kennzahlen wie Krankenstand,
Mitarbeiterfluktuation und Personalentwicklungsbedarfe
im Managementreporting dargestellt.

Der Kapitaldienst spielt branchenbedingt, aufgrund

der Bedeutung von Liquiditdts- und Ertragslage, eine
wichtige Rolle im Kontext der Unternehmenssteuerung.
Der Zentralbereich Finanzen, der die Steuerungsverant-
wortung hat, stellt unter Beriicksichtigung von Markt-
entwicklungen die optimale Liquiditatsausstattung
sicher. Auf Basis aktueller Forecasts sowie Chancen- und
Risikomeldungen werden verschiedene Liquiditéatssze-
narien im Reporting dargestellt und MaBnahmen daraus
abgeleitet. Dariiber hinaus sind weitere Finanzberichte
zu Refinanzierungsverlaufen, Covenants und Zinsent-
wicklungen wesentlicher Bestandteil des Vorstandsre-
portings.

Die Konzernsteuerung hat als Nebenbedingung bis zum
28. August 2018 ferner die Einhaltung der Verpflichtun-
gen aus der Sozialcharta zu beriicksichtigen. Samtliche
Schutzbestimmungen wie z. B. Mindestinvestitionen sind
in das Standardreporting und den Steuerungsprozess
eingeflochten.

LEG Immobilien AG
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WIRTSCHAFTSBERICHT

WIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Deutschland bleibt Wachstumsmotor

in der Euro-Zone

Die Wirtschaftsleistung in Deutschland ist in 2013 mit
einem BIP-Wachstum von +0,4 % weiter moderat ge-
wachsen. Wesentlicher Stiitzpfeiler ist der private Kon-
sum. Damit entwickelte sich die deutsche Wirtschaft
innerhalb der Euro-Zone, wo die Wirtschaftsleistung
im Gesamtjahr mit — 0,4 % geschrumpft ist, weiterhin
tiberdurchschnittlich.

Im dritten Quartal ist die Konjunktur in der Eurozone
wieder in den Wachstumsmodus eingeschwenkt, wofiir
die deutsche Wirtschaft wiederum eine wesentliche
Schubkraft geliefert hat.

Fiir das Jahr 2014 erwarten die meisten Wirtschaftsins-
titute eine Beschleunigung des allgemeinen Wachstums-
trends. So geht die Bundesbank fiir die deutsche Wirt-
schaft von einem Wirtschaftswachstum von +1,7% aus.

Auch die Beschaftigung in Deutschland entwickelt sich
weiterhin positiv. Mit einem Beschaftigungszuwachs,
der wesentlich durch einen deutlich positiven Wande-
rungssaldo nach Deutschland unterstiitzt wurde, stieg
die Beschdftigung in 2013 um +0,6 % auf ein neues
Rekordniveau von 41,8 Mio. Nach Einschéatzung der
Bundesbank lag die Héhe der Nettozuwanderung bei
385.000 Personen. Dies hat auch insgesamt zu einem
Bevolkerungswachstum in Deutschland gefiihrt.

Dieser positive Trend war auch in NRw deutlich sichtbar,
mit einem Wachstum der Beschaftigung von rund +1%,
wofiir auch die Effekte aus der Zuwanderung ein wesent-
licher Treiber waren.

Der Beschaftigungszuwachs in Deutschland ging auch
mit einer positiven realen Einkommensentwicklung
einher. Die durchschnittlichen Zuwachse der Nettolohne
von +2,1% lagen oberhalb der durchschnittlichen Infla-
tionsrate von +1,5 %.

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen wirken somit
positiv auf die Nachfragesituation nach Wohnraum in
Deutschland und unterstiitzen demzufolge auch das
Geschiftsmodell der LEG. Die Angebotssituation wird
auBerhalb des hdherpreisigen Segments zudem weiter-
hin von einer geringen Neubautatigkeit gepragt. In
einem insgesamt fragmentierten Markt begriindet die
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Angebots- und Nachfragekonstellation die attraktive
Wachstumsperspektive der LEG.

WOHNUNGSMARKT NRW

Heterogene Entwicklung der regionalen
Wohnungsmairkte bei positivem Gesamttrend
Auch im Jahr 2013 prasentierte sich der Wohnungsmarkt
Nordrhein-Westfalen stabil und war gekennzeichnet
durch eine weitere moderate Preissteigerung bei Mieten
und Kaufpreisen. Ursdchlich hierfiir ist die verstarkte
Nachfrage nach attraktivem Wohnraum bei gleichzeitig
begrenztem Angebot in den Ballungszentren entlang der
Rheinschiene (KdIn, Diisseldorf, Bonn) sowie in Univer-
sitdtsstadten wie Miinster und Aachen aber auch eine
stabile Nachfragesituation in den librigen NRW-Regionen.

Nordrhein-Westfalen ist als Wohnstandort weiterhin
gefragt. So hat sich die Einwohnerzahl des bevélkerungs-
reichsten Bundeslandes nach den letzten Angaben des
IT. NRW (Landesbetrieb Information und Technik Nord-
rhein-Westfalen; Statistisches Landesamt Nordrhein-
Westfalen) leicht positiv entwickelt und betragt rund
17,6 Mio. Dies wird wesentlich durch einen verstarkt
positiven Wanderungssaldo getrieben. Dies fordert das
Wachstum der Haushalte — in der Wohnungswirtschaft
der wichtigste Nachfragetreiber — die gegeniiber dem
Vorjahr um +0,1% gestiegen sind.” Das IT.NRW geht
bislang von einem weiteren Anstieg der Haushaltszahlen
in NRW von +0,6 % bis 2020 aus. Fest steht, dass die
divergierende Entwicklung einzelner Teilrdume auch in
der Zukunft fortbestehen wird. Attraktive Regionen, wie
die bereits genannten Zentren entlang des Rheins sowie
die umliegenden Kreise, werden — auch durch Gebur-
teniiberschiisse — weiter wachsen. Landliche, peripher
gelegene Teilmarkte (Hochsauerlandkreis, Kreis Hoxter)
dagegen werden auch zukiinftig Bevolkerungs- und
Haushaltsriickgange verzeichnen.

Wohnungsangebot

Die Lage auf dem Wohnungsmarkt hat sich fiir Ver-
mieter und Immobilienanbieter weiter verbessert. Die
Wohnungsmieten erh&hten sich in allen 54 Stadten und
Landkreisen, wobei unterschiedliche Auspragungen zwi-
schen GroBstadten und landlichen Gebieten erkennbar
festzustellen sind: In den zwdlf GroBstadten mit mehr
als 250.000 Einwohnern erhdhten sich die Angebots-
mieten der inserierten Wohnungen signifikanter als

in den kleineren Stadten und Landkreisen.? Prinzipiell
wurde folgender Trend der letzten Jahre noch verstarkt:
Je ausgepragter die raumliche Ndhe zu den attraktiven
Standorten Koéln, Bonn und Diisseldorf, desto héher das

durchschnittliche Angebotsmietniveau. Der Rhein-Kreis
Neuss sowie der Rheinisch-Bergische Kreis verzeich-
nen mittlerweile ein Angebotsmietniveau jenseits der
7-Euro-Marke. Knapp unterhalb dieser Marke befinden
sich der linksrheinische Rhein-Erft-Kreis (6,98 Euro),
der Kreis Mettmann mit 6,95 Euro sowie der nahe Bonn
gelegene Rhein-Sieg-Kreis mit 6,71 Euro.? Betrachtet
man die Medianwerte der zwolf groBen Stadte in NRW
in Bezug auf alle Marktsegmente (unteres, mittleres
und oberes Wohnungssegment), wird die positive Miet-
preisentwicklung deutlich: Wahrend Diisseldorf und
Koln die 9-Euro-Grenze bereits tiberschritten haben,
werden auch die Universitédtsstadte Bonn (8,63 Euro)
und Miinster (8,59 Euro) bei anhaltendem Trend in
diese Mietpreisdimension vorstoBen. Die Attraktivitdt
letztgenannter Standorte wird durch die Preisent-
wicklung im unteren (Bonn: +20,6 %) und im oberen
Marktsegment (Miinster: +10,5 %) verdeutlicht.#

Das Angebot an giinstigem Wohnraum wird stetig
geringer: Kaufkraftschwache Haushalte finden lediglich
in Gelsenkirchen noch Wohnungen im unteren Markt-
segment fiir unter 4 Euro je gm. Auch zwischen 4 und
5 Euro werden nur noch in sieben Standorten in NRW
(Aachen, Bielefeld, Bochum, Dortmund, Duisburg, Essen
und Wuppertal) Wohnungen angeboten.

Verstarkt wird dieser Trend durch den anhaltenden
Riickgang 6ffentlich geférderten Wohnraums. Die Zahl
der preisgebundenen Wohnungen in NRW reduzierte
sich gegeniiber dem Vorjahr um weitere — 4,2 % auf
knapp 637.000.5

Die weiterhin auf vergleichsweise niedrigem Niveau be-
findliche Zahl der Baufertigstellungen unterstiitzt in den
nachgefragten Teilmarkten den Nachfrageiiberhang. So
wurden mit 37.200 fertiggestellten Wohneinheiten seg-
mentiibergreifend zwar mehr Gebdude errichtet als im
Vorjahr, jedoch zeigt der langfristige Durchschnittswert
der vergangenen zehn Jahre (42.500 Einheiten), dass das
Fertigstellungsniveau weiterhin niedrig ist.

Wohnungsnachfrage

Erstmals seit zehn Jahren werden die Geburtendefizite
durch Zuwanderungsgewinne aus dem In- und Ausland
und vor allem aus ost- und siideuropédischen Staaten
tiberkompensiert. So betrug der Saldo 2013 insgesamt

) Vgl. IT.NRW

*Vgl. cBRE: LEG-Wohnungsmarktreport NRW 2013

3 Vgl. cBRE: LEG-Wohnungsmarktreport NRW 2013

4 Vgl. cBrE: LEG-Wohnungsmarktreport NRW 2013
9 Vgl. NRw.Bank: Wohnungsmarktbericht NRw 2013
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+9.400 Personen, obwohl das Geburtendefizit mit

- 47.900 auf negativem Rekordniveau lag. Im selben
Zeitraum sind jedoch 57.400 Menschen mehr zu- als
abgewandert. Natiirliche Bevolkerungszunahmen ver-
zeichnen die stark nachgefragten Stadte Kéln, Miinster
und Bonn sowie einige Regionen im Kreis Paderborn so-
wie dem Miinsterland. Insbesondere in den Teilmarkten,
in denen ohnehin ein Nachfrageiiberhang im unteren
und mittleren Preissegment besteht, diirfte der Faktor
Zuwanderung zu einer weiteren Verteuerung des Wohn-
raums sowie zu sinkenden Leerstandszahlen fiihren.

Die positive Gesamtentwicklung der nordrhein-west-
félischen Wohnungsmarkte wird auch durch den
anhaltenden Riickgang der Leerstinde dokumentiert.
Der cBRE-empirica-Leerstandsindex 2012, welcher den
marktaktiven Leerstand (bezogen auf vermietbare Ge-
schosswohnungen) in Deutschland erfasst, verdeutlicht
den Positivtrend seit Beginn der Erhebungen 2009: So
verringerte sich der Anteil leer stehender Wohneinheiten
sowohl auf Bundesebene (3,7 %) als auch auf NRw-Ebene
(3,6 %) in 2009 auf 3,3 % in 20127 Empirica stellt hierzu
fest, dass der Abbau der Leerstandsreserven in den
vergangenen Jahren den Nachfragedruck und damit das
Mietpreiswachstum in den prosperierenden Wohnungs-
markten ddmpfen konnte.®) Mittlerweile ist dieser Effekt
jedoch aufgebraucht, sodass insbesondere in attrak-
tiven Stddten wie beispielsweise Miinster (Leerstands-
quote 2012: 0,8 %), KdIn (1,4 %), Bonn (1,3 %) oder
Diisseldorf (1,7 %) zunehmende Knappheitstendenzen
erkennbar werden.

Auf der anderen Seite der Skala rangieren der Hoch-
sauerlandkreis mit 11,5 %, Remscheid und der Landkreis
Soest (jeweils 6,1%). Letzterer konnte den marktaktiven
Leerstand seit 2010 immerhin um 1,2 Prozentpunkte
reduzieren.

In den GroRstadten verteuern sich die Mieten deutlich,
in den 6stlichen Landesteilen bleibt das Niveau auf
Vorjahreslevel.

Der bereits im Vorjahr erkennbare Preisanstieg bei den
Mieten hat sich noch einmal deutlich starker ausge-
pragt. Lag der von cBRE fiir 2012 ermittelte Median der
Angebotskaltmieten in NRW bei 5,73 Euro je qm, so stieg
er binnen Jahresfrist um +5,6 % auf 6,05 Euro je qm. Bei
der Betrachtung der zwolf Stadte mit mehr als 250.000
Einwohnern - die LEG halt hier mit tiber 42.000 Wohn-
einheiten rund 45 % ihres Gesamtportfolios — zeigen
sich die bereits dargestellten Unterschiede zwischen
den rheinischen Metropolen sowie Aachen einerseits
und den Standorten mit vergleichsweise entspannten
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Wohnungsmarkten (Duisburg, Gelsenkirchen, Wuppertal)
andererseits. Stiegen die Angebotsmieten in Aachen im
Vergleich mit dem Vorjahr um +19,2 % (Median) und
auch in Diisseldorf (+8,0 %), KéIn (+9,1%) und Bonn
(+8,2 %) kréftig an, so fiel der Preisanstieg in den drei
anderen genannten Stddten deutlich moderater aus
(+0,8% bis +1,6 %).9) Bei den erfassten Mietspannen
im mittleren Marktsegment wird ebenfalls ein positiver
Gesamttrend sichtbar. Wurden im Vorjahr in Bonn noch
Wohnungen fiir unter 5,70 Euro je qm angeboten, so lag
diese Grenze nunmehr rund einen Euro je qm hoher. Bei
den Spitzenmieten im oberen Segment hat sich KéIn als
teuerste Stadt in NRw etabliert. Weiterhin die niedrigsten
Angebotsmieten werden in den Sstlichen Regionen des
Bundeslandes verzeichnet. In den Kreisen Minden-
Libbecke, Hoxter und Lippe werden Wohnungen fiir
unter 4 Euro je qm angeboten. Auch der Markische Kreis
und der Hochsauerlandkreis gehoren in diese Kategorie.
Insgesamt haben sich hier gegeniiber dem Vorjahr kaum
Mietpreisverdnderungen ergeben.

Die LEG weist zum Jahresende 2013 einen durchschnitt-
lichen Mietzins von 4,96 Euro pro qm aus und bleibt
damit ein wichtiger Vermieter von preiswertem Wohn-
raum.

Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen und
Mehrfamilienhduser erreichen Rekordhéhen
Bereits im Vorjahr wurde deutlich, dass sich die Ange-
botspreise — insbesondere fiir Eigentumswohnungen in
den groBen Stadten — im Vergleich zu den Angebots-
mieten lberproportional erhdht haben. Die wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen, welche zu einem Ansturm
auf die Assetklasse Immobilien gefiihrt haben, sind
unverandert geblieben. Sowohl im Mehrfamilienhaus-
bereich, in welchem vor allem professionelle Investoren
und institutionelle Anleger aktiv sind, als auch im stark
durch Eigennutzung gepragten Eigentumswohnungsbau
konnten immense Kaufpreiszuschlage generiert wer-
den. Uber NRW insgesamt betrachtet, erhdhten sich
die Angebotspreise segmentiibergreifend um +5,0 %
auf 799 Euro je qm. Im Fokus der Kaufer steht zuneh-
mend die Universitatsstadt Miinster, wo mittlerweile die
hochsten Kaufpreise im Mehrfamilienhaussegment erzielt
werden (+20,7%). Analog haben sich auch die Preise fiir
Eigentumswohnungen um {iber +21% verteuert, sodass

© Vgl. Der Kommentar zum cBRE-empirica-Leerstandsindex:
Neubau immer dringlicher! empirica paper Nr. 216, 2013

7) Vgl. cBRE-empirica-Leerstandsindex 2012

9 Vgl. Der Kommentar zum cBRE-empirica-Leerstandsindex:
Neubau immer dringlicher! empirica paper Nr. 216, 2013

9 Vgl. cere: LEG-Wohnungsmarktreport NRW 2013

') Vgl. cBre: LEG-Wohnungsmarktreport NRW 2013
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Miinster auch in diesem Segment mit nunmehr 2.175 Euro
je gm hinter Disseldorf und noch vor Kéln einen Spitzen-
platz einnimmt. Selbst in den vergleichsweise giinstigen
Ruhrgebietsstadten Gelsenkirchen (+14,5%) und Essen
(+9,4 %) mussten Erwerber von Eigentumswohnungen
deutlich hohere Preise in Kauf nehmen. Diese Entwick-
lung ist vor allem auf das weiterhin extrem niedrige Zins-
niveau, das segmentspezifisch begrenzte Angebot sowie
das weiterhin vergleichsweise giinstige Kaufpreisniveau
zuriickzufiihren.”

TRANSAKTIONSMARKT

Nachdem das Investitionsvolumen im Transaktions-
markt fiir Wohnimmobilien-Portfolios in Deutschland
im Jahr 2012 mit rund 11,3 Mrd. Euro den hdchsten
Stand seit der Finanzkrise 2007 erreicht hatte, stieg der
Transaktionsumsatz im Jahr 2013 nochmals an. Insge-
samt lag das Transaktionsvolumen fiir Wohnpakete und
Wohnanlagen® im Investmentjahr 2013 nach cBRre-Sta-
tistiken bei rund 13,8 Mrd. Euro und tbertraf damit das
bereits sehr gute Ergebnis aus dem Jahr 2012 um knapp
23%. Allein im Jahr 2013 wurde damit mehr investiert
als in den Jahren 2009 bis 2011 zusammen.

Das Gesamtvolumen verteilte sich dabei auf 202 regis-
trierte Portfoliotransaktionen mit rund 216.600 Wohn-
einheiten. Dies bedeutete einen Anstieg gegeniiber dem
Vorjahr von rund +6 %. Dabei wurden ca. 13,6 Mio. qm
Wohnfldche gehandelt. Der durchschnittliche Kaufpreis
der Transaktionen betrug rund 980 Euro pro gm und
lag damit iiber dem Vorjahreswert von rund 870 Euro
pro gm. Einen hohen Anteil am Transaktionsvolumen
nahmen dabei zwei milliardenschwere Ubernahmen ein.
Mit mehr als 90.000 der 216.600 gehandelten Woh-
nungen wurden rund 40 % der Einheiten allein in den
beiden groBten Transaktionen des Jahres gehandelt.
Hierunter fallen zum einen die Ubernahme der ehema-
ligen BayernLB-Wohnungstochter aw (rund 32.000
Wohnungen) und zum anderen die Ubernahme der gsw
Immobilen AG in Berlin (rund 60.000 Wohnungen).

Der Anstieg der Transaktionsvolumina in Nordrhein-
Westfalen seit dem Jahr 2010 setzte sich auch in 2013
mit einem Investitionsvolumen von rund 1,5 Mrd. Euro
und ca. 28.000 Wohneinheiten fort. In 2012 lag die Zahl
der gehandelten Wohneinheiten noch bei ca. 18.000
und das Transaktionsvolumen bei rund 1 Mrd. Euro.
Somit konnte der Transaktionsmarkt in NRW mit einem

" Vgl. cBRE: LEG-Wohnungsmarktreport NRW 2013
* Ab 50 Wohneinheiten

Anstieg der gehandelten Wohneinheiten von rund 55%
tiberdurchschnittlich zulegen. GroRe Transaktionen im
Jahr 2013 bildeten dabei z. B. der Verkauf von mehr als
4.000 Einheiten der Immeo Wohnen (ehemalige Woh-
nungen von Thyssen Krupp) und die VerduBerung von
rund 6.000 Einheiten der Griffin Rhein Ruhr GmbH. Der
riickldufige Transaktionspreis pro Wohneinheit ist dabei
u.a. Indiz fiir eine weiterhin moderate Preisentwicklung.

MITARBEITER

Das Zusammenspiel der Fahigkeiten und Fertigkeiten
aller Mitarbeiter, die Motivation sowie die Form des
Umgangs miteinander sind die entscheidenden Fakto-
ren, fiir den nachhaltigen Erfolg der LEG. Schlissel fiir
den Erfolg sind die Gewinnung und Bindung der optima-
len Mitarbeiter, die ihre Leistungspotenziale freisetzen
konnen und auch entsprechend geférdert werden. Um
ein Hochleistungs-Team zu gewdhrleisten, bieten wir
eine sich permanent weiterentwickelnde Arbeitsplatz-
kultur, die von Glaubwiirdigkeit, Respekt, Fairness, Stolz
und Teamgeist gepragt ist.

Im Verlauf der Zeit und mit der Entwicklung der LEG dn-
dern sich jedoch die Anforderungen an die Mitarbeiter
und Fithrungskrafte. Hierauf reagieren wir mit innova-
tiven Instrumenten der Personal-, Kompetenz- und
Filihrungskrafteentwicklung und schaffen auch hierdurch
ein motivierendes Arbeitsumfeld, welches unsere Mitar-
beiter an die LEG bindet.

Die wesentlichen Trends im Personalbereich

demografische Entwicklung
technologischer Wandel
Globalisierung
Wertewandel

werden das Umfeld moderner Erwerbstatigkeit in den
kommenden zehn Jahren erheblich verandern. Auf diese
Trends beginnen wir uns bereits jetzt mit einer neuen
HR-Strategie einzustellen. So werden wir an der Wei-
terentwicklung unserer Arbeitgeberattraktivitdt sowie
an der Erweiterung der Mitarbeiterbeschaffungsinst-
rumente und deren Anpassung an alle Altersgruppen
arbeiten. Die Einfithrung eines auf alle Mitarbeiterebe-
nen angepassten Bindungsprogramms wird ein weiterer
Beitrag zur Starkung unserer Wettbewerbsfahigkeit
sein. Unser Talentmanagement und unsere Strategien
zur Kompetenzentwicklung werden wir durch weitere
Methoden anreichern, um uns auch zukiinftig unseren
6konomischen Anforderungen erfolgreich zu stellen.
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Personal GR10
Zum Jahresende 2013 beschiftigte die LEG 915 Mitarbei-
ter (2012: 901), darunter waren 36 Auszubildende (2012:
36). Bereinigt um die Zahl der Vorstinde, Geschafts-

Aufgliederung der Mitarbeiter
nach Geschlecht

fiihrung und Auszubildenden betrug die Anzahl der 83,3
Full-time Equivalents (FTE) 748,6 (2012: 739,8 FTE). Der ?
leichte Personalaufbau stand im Zusammenhang mit %
den besonderen und zusitzlichen Anforderungen an ein %
bérsennotiertes Unternehmen und den durchgefiihrten é
Akquisitionen. é
7
TAB 6 %
7
7
Mitarbeiter LEG zum 31.12. é
Verédnde- é
2013 2012 rung /
Anzahl 915 901 +14 é
davon Manner in % 51 51 %
davon Frauen in % 49 49 é
FTE (ohne Vorstande 53'9 %
und Auszubildende) 749 740 +9 % %
Fluktuationsquote in % 3,4 49 -150 bp é é
Krankenquote in % 51 5,0 +10 bp 53,8 é é
Altersdurchschnitt in Jahren 46,7 45,8 +0,9 51,5 51,9 Z é
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Weiterbildung

2013 haben 68 % der Mitarbeiter der LEG an Weiter-
bildungen teilgenommen. Durchschnittlich hat jeder
Mitarbeiter 2,7 Seminartage absolviert. Die Qualifizie-
rungskosten der LEG betrugen 2013 502.739 Euro; das
entspricht 549 Euro pro Mitarbeiter und Jahr. Damit
liegen wir deutlich iber dem Branchendurchschnitt
(ca. 384 Euro pro Mitarbeiter und Jahr).

Als unser »Gesicht zum Mieter« und »erster Ansprech-
partner vor Ort« haben die Hauswarte der LEG eine
besondere Bedeutung zur Sicherung der Kundenzu-
friedenheit. Die Anforderungen an die Tatigkeit der
Hauswarte umfassen neben technischen und immobili-
enwirtschaftlichen Kompetenzen auch in besonderem
MaBe kommunikative Fahigkeiten. In Kooperation mit
dem ez (Europdisches Bildungszentrum) ruft die LEG
in diesem Jahr daher die »Hauswarte-Zertifizierung«
ins Leben. In diesem Programm erhalten die Teilnehmer
eine umfassende Zusatzqualifikation mit durchschnitt-
lich zehn Prasenztagen.

Gesundheitsmanagement

Eine gute Work-Life-Balance ist eine wichtige Voraus-
setzung fiir die Zufriedenheit unserer Mitarbeiter: Das
betriebliche Gesundheitsmanagement der LEG umfasst
daher neben MaBnahmen zur Gesundheitsvorsorge
auch den »LEG Familienservice«, mit Angeboten zur Un-
terstlitzung einer optimalen Vereinbarkeit von Berufs-
und Privatleben. Dariiber hinaus bietet die LEG ihren
Mitarbeitern spezielle Angebote, wie z. B. Seminare zur
Optimierung des personlichen Stress-Managements.

Fithrungskrafte-Entwicklung

Auf dem Geldnde des Weltkulturerbes »Zeche Zoll-
verein« fand 2013 mit der Veranstaltung LEG — ONE
COMPANY, ONE TEAM, ONE SPIRIT erstmals eine gemein-
same Fiihrungskrafteveranstaltung mit den Fiihrungs-
kraften aller Unternehmensbereiche statt, um bereichs-
libergreifendes Denken und Handeln noch weiter
auszubauen.

Unter Beteiligung eines externen Beratungsunter-
nehmens wurden 2013 auf Basis der definierten LEG-
Fiihrungskompetenzen alle Fiihrungskrafte der zweiten
Flihrungsebene einer erweiterten Fithrungskréfte-Beur-
teilung unterzogen. Auf Grundlage dieser Beurteilung
wurden Lern- und EntwicklungsmaBnahmen abgleitet,
die 2014 systematisch mit individuellen Personalentwick-
lungsplanen und einem Fiithrungskrafteentwicklungs-
programm umgesetzt werden.

Talent-Management

Im Rahmen des Talent-Managements der LEG werden
Mitarbeiter mit Potenzial in speziellen Qualifizierungs-
programmen besonders gefordert. Bei dieser Qualifizie-
rung stehen Projektarbeit, Job-Rotation und Hospitatio-
nen im Mittelpunkt. 2013 nahmen 18 Mitarbeiter an den
Programmen teil, von denen sich bereits drei Mitarbeiter
in eine hohere Position entwickelt haben.

Ausbildung

Zum 31. Dezember 2013 waren bei der LEG 36 junge
Menschen in der Ausbildung. Mit einer durchschnitt-
lichen Ubernahmequote von iiber 90 % gelingt es

der LEG, den Bedarf an motivierten und qualifizierten
Nachwuchskréften zu einem groBen Teil aus eigenen
Reihen zu befriedigen. Selbstverstéandlich gilt es auch
im Rahmen der Ausbildung von Anfang an, Verantwor-
tung tibernehmen zu diirfen. Die Neugestaltung der
Auszubildenden-Karriere-Homepage wurde daher in
einem Projekt von unseren Auszubildenden selbststén-
dig durchgefiihrt.

LEG Immobilien AG



LAUFENDE GESCHAFTSTATIGKEIT

Zum Bilanzstichtag umfasst der Immobilienbestand der
LEG Immobilien AG 94.311 Wohnungen, 1.031 Gewerbe-
einheiten und 22.903 Garagen bzw. Stellplatze.

Die nachfolgende Tabelle bietet einen Uberblick hin-
sichtlich der Entwicklung des Immobilienbestandes:
TAB

Die Veranderung des Portfolios um 3.385 Wohneinheiten
ergibt sich im Wesentlichen aus dem Ankauf von drei
Wohnungsportfolios, die schwerpunktmaBig in den Stad-
ten Dortmund, Solingen, Diisseldorf, Osnabriick, Essen
und an weiteren Standorten im Ruhrgebiet liegen. Dem
steht ein moderater Abverkauf von 144 Wohneinheiten
entgegen. Diese umfassen im Wesentlichen entweder
Restbestdnde aus der ehemaligen Mieterprivatisierung
oder einzelne Portfoliobereinigungen von Objekten,
die sich u.a. in Randlagen des Portfolios befinden. Das
Privatisierungsgeschaft zahlt nicht zu den Kernaktivita-
ten, sodass auch im zuriickliegenden Geschéftsjahr keine
zusdtzlichen Wirtschaftseinheiten fiir das Mieterprivati-
sierungsgeschaft entwickelt wurden.

Insgesamt wurden im vergangenen Jahr rund 3.500
Wohnungen mit Besitziibergang zum 1. August 2013

Entwicklung des Immobilienbestandes

bzw. 1. Oktober 2013 neu erworben. Zusammen mit dem
Ankauf in Bocholt zum Ende des Geschéftsjahres 2012
konnten bereits liber 4.700 Wohneinheiten erfolgreich in
die Systeme und Abldufe des Konzerns integriert werden.
Weitere Ankaufe mit rund 3.200 Wohneinheiten wurden
kontrahiert mit einem geplanten Besitziibergang in 2014.
Damit konnten in 2013 insgesamt Ankaufe von rund
6.700 Wohneinheiten vertraglich gesichert und somit das
Teilziel von 5.000 akquirierten Wohneinheiten in 2013
tibererfiillt werden.

Die Ankdufe wurden im Rahmen der selektiven Ak-
quisitionsstrategie der LEG durchgefiihrt. Neben den
Synergieeffekten, die im Zusammenhang mit dem
bestehenden Portfolio erzielt werden kdnnen, besteht
auBerdem zusatzliches Wertsteigerungspotenzial aus
der Reduktion von Leerstinden und der Anpassung
der Mieten an das Marktniveau bzw. an die ortsiibliche
Vergleichsmiete.

Das Mietniveau der LEG-Gruppe konnte von 4,86 Euro
zum 31. Dezember 2012 auf 4,96 Euro zum 31. Dezem-
ber 2013 und somit um ca. +2,1% gesteigert werden.
Bereinigt um die zuvor beschriebenen Ankaufe und um
die zum Ende des Vorjahres leer stehenden Wohnun-
gen, konnte bei den vermieteten Einheiten sogar eine

Kennzahl Nutzungsart 31.12.2013 3112.2012 Verdnderung %
Anzahl Mieteinheiten Wohnen 94.311 90.926 3.385 37
Gewerbe 1.031 986 45 4,6
SUMME WOHNEN UND GEWERBE 95.342 91.912 3.430 3,7
Parken 22.903 21.596 1.307 6,1
GESAMTSUMME 118.245 113.508 4.737 4,2
Vermietbare Flache in qm Wohnen 6.033.610 5.844.367 189.244 3,2
Gewerbe 197.613 193.420 4192 2,2
SUMME WOHNEN UND GEWERBE 6.231.223 6.037.787 193.436 3,2
Istmiete in €/qm Wohnen 4,96 4,86 0,10 2,1
Gewerbe 7,51 7,68 -0,17 -2,3
SUMME WOHNEN UND GEWERBE 5,04 4,94 0,09 1,9
Anzahl Leerstdnde Wohnen 2.780 2.860 -80 -2,8
Gewerbe 158 130 28 21,5
SUMME WOHNEN UND GEWERBE 2.938 2.990 -52 -1,7
Leerstdande in % Wohnen 2,9 31 -0,2 -6,3
Gewerbe 15,4 13,2 2,2 16,6
SUMME WOHNEN UND GEWERBE 31 3,3 0,2 53
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Mietsteigerung von 2,3 % erreicht werden. Die positive
Mietenentwicklung konnte durchweg in allen Markt-
segmenten verzeichnet werden.

Die stichtagsbezogene Leerstandsquote aller Wohnein-
heiten der LEG-Gruppe konnte im Geschéftsjahr 2013
noch einmal auf einen sehr guten Wert von 2,9 % ver-
bessert werden. Der Abbau auf 2.780 Leerstande zum
31. Dezember 2013 wurde erreicht, obwohl mit den ge-
nannten Ankéufen ca. 260 zusatzliche Leerstinde und
damit eine liberdurchschnittlich hohe Leerstandsquote
hinzugekommen waren. Die sehr gute Vermietungs-
performance aus dem Geschéftsjahr 2012 konnte somit
fortgesetzt werden.

Die um die Ankaufe bereinigte Leerstandsquote liegt fiir
den gesamten Konzern zum 31. Dezember 2013 bei nur
noch 2,7 %. Wie im Vorjahr wirken sich hier die indivi-
duellen Konzepte aus, die an Leerstandsschwerpunkten
im Rahmen der sog. »Settlement-Meetings« entwickelt
wurden. Aber auch die konsequente Spezialisierung

der Mitarbeiter und die noch gezielteren und auf die
Kundenwiinsche abgestimmten Investitionen haben
maBgeblich zu diesem positiven Ergebnis beigetragen.

Der LEG-Konzern hat auch im zuriickliegenden Ge-
schaftsjahr unter Beachtung und Berticksichtigung der
Sozialcharta-Vorgaben gezielt in seine Bestdnde investiert.
Die Gesamtinvestitionen fielen mit ca. 85 Mio. Euro um
ca. 8 Mio. Euro hoher aus als im Vorjahr. Die durchschnitt-
lichen Investitionen pro qm Wohn- und Nutzfldche be-
laufen sich somit auf ca. 14 Euro und liegen deutlich tiber
den in der Sozialcharta festgelegten 12,50 Euro pro qm.
Die leicht iiber den urspriinglichen Planungen liegenden
Investitionen stehen mit der starken Vermietungsleistung
in 2013 im Zusammenhang. Durch die weitere Optimie-
rung des zentralen Einkaufs und eine bedarfsgerechte In-
vestitionssteuerung konnte ein GroBteil der Investitionen
als wertverbessernde Manahmen durchgefiihrt werden.
Die Aktivierungsquote liegt im Geschaftsjahr 2013 mit ca.
51,5% bzw. 43,7 Mio. Euro knapp unter dem Niveau des
Vorjahres (54 % bzw. 41,5 Mio. Euro), welches durch zwei
GroBmaBnahmen besonders gepragt war.

Im Zusammenhang mit der Multimedia-Versorgung der
Mieterinnen und Mieter konnte die LEG zum Ende des
Geschiftsjahres einen Rahmenvertrag mit einem nam-
haften Kabelnetzbetreiber abschlieBen. Dieser Vertrag

sichert dem LEG-Konzern und seinen Kunden attraktive
Konditionen und ist ein erster wichtiger Schritt zur
Erweiterung und Optimierung der wohnungsnahen
Servicedienstleistungen.

Insgesamt hat sich das operative Geschaft im abgelau-
fenen Geschéftsjahr sehr positiv entwickelt und die fiir
das Jahr 2013 gesteckten Ziele konnten erreicht werden.
Weitere Details sind hierbei dem Prognosebericht zu
entnehmen.

FINANZIERUNG

Refinanzierung abgeschlossen und
Ankaufsfinanzierungen umgesetzt

Mit dem Abschluss eines Darlehens {iber 72 Mio. Euro
hat die LEG in 2013 den seit 2009 laufenden Prozess der
Restrukturierung der Passivseite finalisiert. Uber die
vergangenen fiinf Jahren hat die LEG damit insgesamt
Kreditvereinbarungen mit einem Volumen von rund
2,2 Mrd. Euro kontrahiert. Im Ergebnis konnte mit dieser
Restrukturierung der an die Banken zu leistende Kapital-
dienst nachhaltig reduziert und somit der fiir Investitio-
nen und Dividenden zur Verfligung stehende Cashflow
deutlich verbessert werden.

Fiir Teile der in 2013 neu akquirierten Wohnungsbe-
stande wurden langfristige Finanzierungsvertrage mit
einem Volumen von 61 Mio. Euro geschlossen. Dariiber
hinaus ist ein Kreditrahmenvertrag liber 100 Mio. Euro
kontrahiert worden, der fiir die Zwischenfinanzierung
von Akquisitionsportfolios zur Verfiigung steht.

Ausgewogene Struktur von Kernbanken

Von den gesamten Kreditverbindlichkeiten der LEG-
Gruppe entfallen etwa 21,4 % auf Férderkredite der
NRW.Bank. Die verbleibenden 78,6 % der Kreditverbind-
lichkeiten verteilen sich im Schwerpunkt auf etwa zehn
weitere Kreditinstitute, vornehmlich aus dem Sektor
inlandischer Hypotheken- und Landesbanken. Bei der
Auswahl der Finanzierungspartner wurde neben dem
Kriterium marktgerechter Konditionen auf eine ausge-
wogene Struktur des Kreditportfolios geachtet. Zur
Vermeidung einer zu hohen Abhéngigkeit von einzelnen
Finanzierungspartnern ist der maximale Anteil eines
einzelnen Finanzierungsinstitutes am Gesamtkredit-
portfolio auf ca. 25 % begrenzt.

LEG Immobilien AG



Langfristiges, ausgeglichenes Falligkeitsprofil

Die LEG setzt entsprechend dem langfristigen Charakter
des Grundgeschifts zur Absicherung des defensiven
Risikoprofils auf eine langfristig gesicherte und aus-
gewogene Finanzierungsstruktur. Die mit den Banken
abgeschlossenen Finanzierungsvertrage sind auf der
Basis von mittel- und langfristigen Vereinbarungen mit
Laufzeiten von bis zu zehn Jahren kontrahiert worden.
Uber das gesamte Finanzierungsportfolio ergibt sich
mit den langfristigen Laufzeiten der Férderkredite so-
mit eine durchschnittliche Laufzeit von etwa elf Jahren.
Die Kredite sind im Wesentlichen durch die dingliche
Sicherung an den Beleihungsobjekten des jeweiligen
Finanzierungsportfolios in Form von Grundschulden
sowie weiteren Sicherheiten, die im Rahmen von
Immobilienportfoliokrediten iiblicherweise gestellt
werden, abgesichert.

Zinssicherung und durchschnittliche
Finanzierungskosten

Entsprechend der langfristigen Ausrichtung der Finan-
zierung sind die Finanzierungsvereinbarungen mit den
Banken zu iiber 97 % Uber Festzinsvereinbarungen oder
Zinsswaps gesichert. Der Einsatz derivativer Zinssiche-
rungsinstrumente ist hierbei an das jeweilige Kredit-
grundgeschaft gekoppelt. Der Einsatz von Zinsderivaten
ist gemaB den internen Richtlinien der LEG ausschlieBlich
zur Absicherung von Zinsanderungsrisiken zulassig; es
werden dementsprechend keine wesentlichen offenen
oder auch spekulativen Posten gefiihrt. Mittelfristig sind
aufgrund der abgeschlossenen Zinssicherungen bei der
LEG keine signifikanten Zinsdnderungsrisiken zu erwarten.

Zum Bilanzstichtag lagen die durchschnittlichen Finan-

zierungskosten bei 3,2 %.

GR 11

Zinssicherungsinstrumente

Zinsvereinbarungen

53,3
Zinsswap
7 44,2
Zinsfestsatz
7 2,5
variable Zinsen
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Filligkeitsprofil des
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Covenants

Die getroffenen Kreditvereinbarungen beinhalten ib-
licherweise im Regelfall Regelungen zur Einhaltung von
definierten Finanzkennzahlen (Covenants), die tber die
Laufzeit der Kreditvertrage einzuhalten sind. Bei Nicht-
einhaltung der Covenants hat der Kreditgeber das Recht,
den Vertrag zu kiindigen mit der Folge, dass das Darlehen
vorzeitig zuriickzuzahlen ist. Die vereinbarten Covenants
beziehen 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; Verhdltnis Kreditbetrag zu
Marktwert des Portfolios)
Debt-Service-Coverage-Ratio (Dscr; Verhiltnis Netto-
mieterldse (nach Bewirtschaftung) zu Kapitaldienst)

® Debt-to-Rent-Ratio (DRR; Verhdltnis Kreditbetrag zu
Nettomieterl3sen)

Die in den Kreditvertragen vereinbarten Covenants be-
wegen sich innerhalb der nachfolgenden Spannbreiten:

" LTV 650%-82,5%
® DSCR  102,5% —200,0%
" DRR  786%-1.250%

Die Einhaltung der Covenants wird im Rahmen der
unternehmensweiten Risikosteuerung kontinuierlich
tiberwacht. In den Kreditvertragen sind zudem Fristen ver-
einbart, innerhalb derer eine Heilung bei einem maglichen
VertragsverstoR erfolgen kann. Die kreditvertraglichen
Auflagen aus Covenantvereinbarungen hat die LEG bislang
in vollem Umfang einhalten kénnen. VerstéBe hiergegen
sind derzeit und zukiinftig nicht absehbar.

SOZIALCHARTA

Seit nunmehr fiinf Jahren wird in der LeG-Gruppe die
Sozialcharta (sc) erfolgreich gelebt. Im Rahmen des Ver-
kaufs der LEG-Gruppe an die Lancaster GmbH er Co. kG
(die heutige LEG Immobilien AG) wurde diese umfang-
reiche Sozialcharta mit weitreichenden und teilweise
strafbewehrten Schutzbestimmungen fiir einen Zeitraum
von zehn Jahren (29. August 2008 —28. August 2018)
zugunsten von Mietern und Mitarbeitern der gesamten
LEG-Gruppe, wie sie im Zeitpunkt des Abschlusses der
Sozialcharta bestand, vereinbart.

Diese Schutzbestimmungen umfassen u.a. Regelungen
zum:

Mieterschutz

® Kiindigungsschutz

® Spezieller Kiindigungsschutz fiir dltere Mieter

® Bestandsschutz Mietereinbauten fiir Bestands-
mieter

® 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 Wohnungs-
verkauf

® Umzug von Bestandsmietern innerhalb des
Konzerns

® Erhalt sozialer Dienste

® Pflicht zur Errichtung einer Stiftung

Arbeitnehmerschutz

® Ausschluss von betriebsbedingten Kiindigungen/
Anderungskiindigung gegeniiber Arbeitnehmern
Unkiindbarkeit bestehender Tarifvertrage und
Betriebsvereinbarungen

Verpflichtung zur entsprechenden Information
aller Arbeitnehmer sowie aller kollektivrechtlichen
Vertragspartner und Leistungsnachweis

" Mitgliedschaft im Arbeitgeberverband
Fortfithrung von Ausbildungsverhéltnissen
Angebot von Fort- und WeiterbildungsmaBnahmen

Wirtschaftliche Beschrankungen und
Beschrankungen bei WeiterverduBerungen
und Umstrukturierungen

Uber simtliche MaBnahmen, Handlungen und
Unterlassungen bzgl. der Sozialcharta — Schutzbe-
stimmungen wird jahrlich ein vom Wirtschaftsprii-
fer gepriifter Bericht erstellt, anhand dessen das
Ministerium fiir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung
und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen die
Einhaltung der Sozialcharta kontrolliert. Pricewa-
terhouseCopers AG WpG, Diisseldorf (PwC) hat die

LEG Immobilien AG



von der LEG vorgelegten Sozialchartaberichte fiir
die Geschéftsjahre 2008 bis 2012 gepriift und mit
einem uneingeschrankten Priifungsurteil versehen.

Seitens der damaligen VerduRerer gab es bisher
keine Beanstandungen. Der sc-Bericht fiir das
Geschiftsjahr 2013 wird im Geschéftsjahr 2014
erstellt.

Die Regelungen und Schutzbestimmungen der LEG-
Sozialcharta sind auf der LEG-Homepage im Wortlaut
unter dem Link www.leg-nrw.de /unternehmen /facts-

structure-history/ nachzulesen.

Der Borsengang der LEG Immobilien A am 1. Februar 2013
tangierte in keiner Weise die Schutzbestimmungen, die
einschlieBlich aller Arbeitnehmerschutzrechte nicht ange-
tastet werden, sondern vollumfanglich weiter gelten. Der
Grund hierfiir ist, dass der Bérsengang auf der obersten
Konzernebene der LEG Immobilien AG stattfand, wahrend
die LEG NRW GmbH - an die die Giiltigkeit der Sozialchar-
ta gekniipft ist — und ihre Tochtergesellschaften strukturell
vollig unberiihrt blieben.

GWN, Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft
Nordwestdeutschland GmbH

Der Geschéftsanteilskauf und -ibernahmevertrag bzgl.
der gwN-Anteile vom 14. Dezember 2000 beinhaltet
eine weitere Sozialcharta. Diese wurde mit dem Ver-
duBerer »Bundeseisenbahnvermégen« vereinbart. Die
Laufzeit dieser Sozialcharta erstreckte sich tiber zehn
Jahre.

Die cwN Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft Nord-
westdeutschland GmbH als ehemalige Eisenbahnwoh-
nungsgesellschaft ist unabhdngig von dieser mittlerweile
ausgelaufenen Sozialcharta als betriebliche Sozialeinrich-
tung der Bundeseisenbahnen nach vom Bundeseisen-
bahnvermadgen festzulegenden Grundsdtzen so lange
weiterzufiihren, wie berechtigte Personen (Eisenbahner)
in diesen Bestanden wohnen und ehemalige GwN-Mit-
arbeiter, die zum Zeitpunkt des Anteilserwerbs dort
beschaftigt waren, sich unverdandert in der Anstellung
befinden.

Der Wohnungsbestand dient nach wie vor vorrangig der
Bereitstellung addquaten und preisgiinstigen Wohnrau-
mes fiir Eisenbahner und ihre Familien. Diesen Vorgaben
wird Rechnung getragen. Dies wird auch jahrlich von
einer Wirtschaftspriifungsgesellschaft im Rahmen einer
betriebswirtschaftlichen Priifung tiberpriift.

LEG Immobilien AG
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Ankauf von Bestidnden der Gagfah

Die L Wohnen Bocholt GmbH, eine 100 %ige Tochter
der LEG-Gruppe, hat mit Kaufvertrag vom 19. Dezem-
ber 2012 1.244 Wohnungen in Bocholt im Kreis Borken
von der GAGFAH s.A. erworben. Dieser Bestand unterliegt
dem Sozialchartaschutz der GAGFAH s.A., der bis zum
3. Januar 2017 gilt und Vertragsstrafen bewehrt ist; die
LEG Wohnen Bocholt GmbH hat diesen Sozialcharta-
schutz vollumfanglich libernommen. Diese Schutzbe-
stimmungen umfassen unter anderem Regelungen zu
den Aspekten:

Mieterschutz

Kiindigungsschutz

Spezieller Kiindigungsschutz fiir dltere Mieter
Bestandsschutz Mietereinbauten fiir Bestandsmieter
Limitierung von Mieterhdhungen

Ausschluss von Luxusmodernisierungen fiir
Bestandsmieter

VerauBerungsbeschrankungen beim Wohnungsverkauf
Wirtschaftliche Beschrankungen und Beschrankungen
bei WeiterverdauBerungen und Umstrukturierungen.

Obwohl es fiir die Bestdnde keine Berichts- und
Auskunftspflicht gibt, flieBen entsprechende Prozess-
beschreibungen seit dem Ankauf der Bestdnde in den
Sozialchartabericht der LEG Immobilien A mit ein.

DIVIDENDE

Die Dividende der LEG orientiert sich an der Entwick-
lung des Fro | (siehe Glossar) der Gesellschaft. Dabei
ist beabsichtigt grundsdtzlich 65% des Fro 1 direkt an
die Aktionare in Form einer Dividende auszuschiitten.
Die LEG gibt damit ein klares Bekenntnis zu nachhaltig
attraktiven Dividendenzahlungen ab. Der thesaurierte
Anteil des Fro 1 steht fiir Modernisierung, Darlehens-
tilgung sowie Akquisitionen und damit fiir eine weitere
Steigerung des Aktiondrsvermogens zur Verfiigung.

Auf dieser Basis werden Vorstand und Aufsichtsrat der
Hauptversammlung fiir das abgelaufene Geschafts-
jahr 2013 eine Dividende von 1,73 Euro pro Aktie
vorschlagen. Dies entspricht einer Dividendenrendite
von 4,0 %, gemessen am Schlusskurs der LEG-Aktie zum
Jahresende von 42,95 Euro.
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ANALYSE DER VERMOGENS-, FINANZ-
UND ERTRAGSLAGE

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

Ertragslage
Die Gewinn- und Verlustrechnung in einer verkiirzten
Form stellt sich wie in TAB 8 dar.

Das operative Ergebnis (vor Steuern) im Berichtsjahr be-
tragt 285,5 Mio. Euro (2012: 310,1 Mio. Euro). Adjustiert

um den Ergebniseffekt aus der Portfolioneubewertung

war in der Berichtsperiode ein deutlicher Anstieg des

TAB 8

Verkiirzte Gewinn- und Verlustrechnung

operativen Ergebnisses zu verzeichnen. Es wurde ein
Periodenergebnis von 136,9 Mio. Euro (2012: Perioden-
ergebnis von 112,1 Mio. Euro) erwirtschaftet, das auch
die positiven Effekte aus der abgeschlossenen Reorgani-
sation widerspiegelt.

Fiir die Segmentberichterstattung stellt sich die Gewinn-
und Verlustrechnung fiir 2013 in verkiirzter Form wie in

TAB 9 dar.

Das Segment Wohnen erzielte in 2013 ein operatives
Segmentergebnis in Hohe von 295,5 Mio. Euro. Das Seg-
ment Sonstiges erzielte ein operatives Segmentergebnis
in Héhe von —10,0 Mio. Euro.

01.01.- 01.01.—
Mio. € Q42013 Q42012 31.12.2013 3112.2012
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung 69,6 67,5 257,7 2477
Ergebnis aus VerduBerung von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien -0,9 -0,2 -1,7 -1,4
Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien 81,6 11,0 81,6 120,3
Ergebnis aus der VerduBerung von Vorratsimmobilien -1,7 -0,5 -31 -1,8
Ergebnis aus sonstigen Leistungen 0,4 -04 2,3 3,0
Verwaltungsaufwendungen und andere Aufwendungen -13,2 -24,9 -51,5 -59,4
Andere Ertrage -0,3 -04 0,2 1,7
OPERATIVES ERGEBNIS 135,5 52,1 285,5 310,1
FINANZERGEBNIS -36,2 -51,3 -126,9 -195,6
ERGEBNIS VOR ERTRAGSTEUERN 99,3 0,8 158,6 114,5
STEUERN VOM EINKOMMEN UND VOM ERTRAG -14,3 3,2 -21,7 -2,4
PERIODENERGEBNIS 85,0 4,0 136,9 112,1
TAB
Segmentberichterstattung 2013
Mio. € Wohnen Sonstiges Uberleitung Konzern
UKV-Position
Erl6se aus Vermietung und Verpachtung 5279 6,3 =21 5321
Umsatzkosten der Vermietung und Verpachtung -273,5 =31 2,2 -274,4
ERGEBNIS AUS VERMIETUNG UND VERPACHTUNG 254,4 3,2 0,1 257,7
Ergebnis aus der VerduBerung von IAS 40-lmmobilien -0,3 -14 - -1,7
Ergebnis aus der Bewertung von IAS 40-Immobilien 83,2 -1,6 - 81,6
Ergebnis aus der VerauBerung von Vorratsimmobilien 0,4 -3,6 0,1 =31
Ergebnis aus sonstigen Leistungen 0,5 33,0 -31,2 2,3
Verwaltungsaufwendungen und andere Aufwendungen -42,9 -39,6 31,0 -51,5
Andere Ertrage 0,2 - - 0,2
SEGMENTERGEBNIS 295,5 -10,0 - 285,5
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Fiir das Geschéftsjahr 2012 stellt sich die Gewinn- und
Verlustrechnung in verkiirzter Form nach Segmenten
wie in TAB 10 dar.

Das Segment Wohnen erzielte in 2012 ein operatives

konzerninterne Sachverhalte und werden in der Spalte

»Uberleitung« eliminiert.

Konzerninterne Transaktionen zwischen den Segmenten

werden zu marktiiblichen Bedingungen durchgefiihrt.

Segmentergebnis in Hohe von 310,6 Mio. Euro. Das Seg-

ment Sonstiges erzielte ein operatives Segmentergebnis

in Hohe von 2,2 Mio. Euro.

Der grofte Erldsanteil des Segment Sonstiges sind
die Erlse aus Geschaftsbesorgungsvertragen der LEG
Management GmbH mit Bestandsgesellschaften im
Segment Wohnen. Die Erlése im Segment Sonstiges
sowie die Aufwendungen im Segment Wohnen sind

TAB 10

Segmentberichterstattung 2012

Die Entwicklung der Segmentergebnisse wird im Folgen-

den in der Berichterstattung liber die Bestandteile des

Konzernergebnisses erlautert.

Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung

Das Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung setzt sich

in 2013 wie in TAB 11 dargestellt zusammen.

Mio. € Wohnen Sonstiges Uberleitung Konzern
UKV-Position
Erlose aus Vermietung und Verpachtung 495,8 6,4 -2,0 500,2
Umsatzkosten der Vermietung und Verpachtung -254,3 -14 3,2 -252,5
ERGEBNIS AUS VERMIETUNG UND VERPACHTUNG 241,5 5,0 1,2 247,7
Ergebnis aus der VerauBerung von IAS 40-lmmobilien -0,8 -0,6 - -14
Ergebnis aus der Bewertung von IAS 40-Immobilien 18,4 1,9 - 120,3
Ergebnis aus der VerduBerung von Vorratsimmobilien 0,7 -2,5 - -1,8
Ergebnis aus sonstigen Leistungen - 43,2 -40,2 3,0
Verwaltungsaufwendungen und andere Aufwendungen -50,6 -451 36,3 -59,4
Andere Ertrage 1,4 0,3 - 1,7
SEGMENTERGEBNIS 310,6 2,2 -2,7 310,1
TAB 11
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung
Mio. € Q42013 Q42012 2013 2012
Bruttomieterldse 180,6 158,2 520,9 495,7
davon: Nettokaltmiete 91,3 86,5 360,5 344,3
sonstige Erlése -47,2 -40,8 11,2 4,5
ERLOSE AUS VERMIETUNG UND VERPACHTUNG (BRUTTO) 133,4 17,4 532,11 500,2
Aufwendungen fiir bezogene Leistungen -49,3 -39,7 -222,1 -200,3
Personalaufwand -7,8 -8,0 -33,0 -30,8
davon IPO-Kosten - - -2,1 -
Abschreibungen -1,0 -1,1 -41 -4/
sonstige betriebliche Aufwendungen -5,7 -1, -17,3 -17,3
Kostenerstattung IPO durch den Gesellschafter - - 2,1 -
UMSATZKOSTEN DER VERMIETUNG UND VERPACHTUNG -63,8 -49,9 -274,4 -252,5
ERGEBNIS AUS VERMIETUNG UND VERPACHTUNG 69,6 67,5 257,7 247,7
NET OPERATING INCOME — MARGE (IN %) 76,2 78,0 71,5 71,9
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Die Vermietungsdynamik hat sich auch im abgelaufenen
Geschiftsjahr fortgesetzt. Die LEG-Gruppe konnte in
2013 das Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung um
10,0 Mio. Euro gegeniiber dem Vorjahr steigern. Wesent-
liche Treiber der Entwicklung waren um 16,2 Mio. Euro
gestiegene Nettokaltmieten sowie um 6,4 Mio. Euro
héhere Instandhaltungsaufwendungen u.a. im Zuge einer
leicht riicklaufigen Aktivierungsquote.

Mietsteigerungen, ein Abbau der Leerstande sowie
die Akquisitionen von drei Immobilienportfolios
trugen zu einem Anstieg der Nettokaltmieten um
4,7 % von 344,3 Mio. Euro im Vergleichszeitraum auf
360,5 Mio. Euro im Berichtszeitraum bei. Das orga-
nische Mietwachstum auf Basis der Mietsteigerungen
und der Leerstandsreduktion lag bei +2,7 %.

Nach erfolgreichem Abschluss des Bérsengangs am 1. Fe-
bruar 2013 wurden Erfolgspramien an die Mitarbeiter in
Hohe von 4,7 Mio. Euro gewidhrt. Der den Umsatzkosten
aus Vermietung und Verpachtung zuzuordnende Anteil
dieser Personalaufwendungen betrdgt 2,1 Mio. Euro. Die
Erfolgspramien wurden vollstindig an die Gesellschafter
Restio B.v. und Perry Luxco S.a r.|. weiterbelastet.

Die LeG-Gruppe hat im Berichtszeitraum gezielt in ihre
Bestdnde investiert. MaBnahmen zur Neuvermietung
leerstehender Wohnungen bildeten im Berichtszeit-
raum einen Schwerpunkt der Investitionstatigkeit. Die
Gesamtinvestitionen fielen daher mit 85,5 Mio. Euro um
8,6 Mio. Euro hdher aus als im Vergleichszeitraum. Von
den Gesamtinvestitionen entfielen rund 1,1 Mio. Euro auf
die neu akquirierten Bestdnde. TAB 12

TAB 12

Im letzten Quartal des Berichtszeitraums wurde ein
tiberdurchschnittlich hoher Anteil an aktivierungsfahi-
gen MaBnahmen durchgefiihrt. Im gesamten Berichts-
zeitraum wurde somit ein planmaBig ausgewogenes
Verhiltnis von werterhaltenden und wertsteigernden
MaBnahmen umgesetzt.

Investitionen in Leerwohnungen trugen sowohl zu
einem Anstieg der aktivierten Modernisierungsmag-
nahmen als auch der Instandhaltungsaufwendungen
durch Renovierungsarbeiten bei Neuvermietung bei.

Der Instandhaltungsaufwand stieg somit von 35,4 Mio. Euro
im Vergleichszeitraum auf 41,8 Mio. Euro im Berichts-
zeitraum, wéhrend die aktivierten Modernisierungen
von 41,5 Mio. Euro auf 43,7 Mio. Euro anstiegen.

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

Ergebnis aus der VerauBerung von als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Das Ergebnis aus der VerduBerung von als Finanzin-
vestition gehaltenen Immobilien setzt sich in 2013 wie in
TAB 13 dargestellt zusammen.

Aufgrund von gezielten Portfoliobereinigungen wurden
auch im Berichtszeitraum als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien verduBert. Die LEG-Gruppe konnte diese Ver-
duBerungsobjekte im Berichtszeitraum insgesamt leicht
tiber Buchwert verkaufen. Die aufgrund von zwei Son-
dersituationen entstandenen Buchverluste von insgesamt
0,8 Mio. Euro konnten somit iiberkompensiert werden.

Instandhaltung und Modernisierung des als Finanzinvestition gehaltenen Immobilienbestands

Mio. € Q42013 Q42012 2013 2012
Instandhaltungsaufwand des als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilienbestands 8,4 10,9 41,8 354
Als wertverbessernde MaBnahmen aktivierte Moderni-

sierungen von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 19,2 15,6 43,7 41,5
GESAMTINVESTITION 27,6 26,5 85,5 76,9
Flache der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

in Mio. qm 6,10 5,97 6,10 5,97
DURCHSCHNITTLICHE INVESTITIONEN (€ JE QM) 4,5 4,4 14,0 12,9
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Der Anstieg der Umsatzkosten zur VerduBerung

von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien auf
1,9 Mio. Euro im Berichtszeitraum resultiert im We-
sentlichen aus VerduBerungskosten eines Wohn- und
Gewerbeobjekts mit Nutzen- und Lastenwechsel in
2014 (0,7 Mio. Euro).

Ergebnis aus der Bewertung von als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Das Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestiti-
on gehaltenen Immobilien betragt in 2013 81,6 Mio. Euro
(2012: 120,3 Mio. Euro). Auf Basis des Portfolios zum
Bilanzstichtag entspricht dies insgesamt einer Wert-
steigerung von rund 1,7 %. Positiv auf das Bewertungs-
ergebnis im laufenden Geschéftsjahr wirkten sich der
Anstieg der Ist-Mieten im laufenden Geschéftsjahr aus.
Gegenldufig wirkte, dass im Vergleich zum Vorjahr auf-
grund der turnusmaBigen Anpassung der Verordnung
liber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem
Zweiten Wohnungsbaugesetz konservativere Ansétze
bei den Instandhaltungskostensdtzen zugrunde gelegt
werden mussten.

Die hohe Passgenauigkeit der erworbenen Portfolios zur

Strategie der LEG-Gruppe zeigt sich u.a. auch am durch-
schnittlichen Wert der als Finanzinvestition gehaltenen

TAB 1

READY. STEADY. GROW.

Wohnimmobilien (einschl. iFrs 5-Objekte). Dieser liegt
inkl. Ankdufen bei 805 Euro/pro qm (2012: 790 Euro pro
gm) sowie exkl. Ankdufen bei 808 Euro pro gm. Im Ge-
schiftsjahr 2013 wurde somit inklusive der Investitionen
in den Bestand ein Wertzuwachs gegeniiber dem Vorjahr
in Hohe von 2,3 % bezogen auf den Wert in Euro pro qm
(exkl. Ankaufen) realisiert. Dieser Anstieg entspricht

der jahrlichen Wachstumsrate, die bereits in Vorjahren
seit dem 1. Januar 2010 durchschnittlich erzielt wurde.

Ergebnis aus der VerauBerung von
Vorratsimmobilien

Das Ergebnis aus der VerduBerung von Vorratsimmobi-
lien setzte sich in 2013 wie in TAB 14 dargestellt zusam-
men.

Der Verkauf der restlichen Objekte aus der ehemaligen
Development-Sparte wurde in 2013 fortgesetzt. Der zum
31. Dezember 2013 im Vorratsvermdgen verbliebene
Immobilienbestand betrdgt noch 10,1 Mio. Euro, davon
7,8 Mio. Euro Grundstiicke in der ErschlieBung.

Das ansteigende Gesamtvolumen des VerduBerungs-
geschidfts und die fortschreitende Abwicklung der
ErschlieBungsmaBnahmen fiihrten zu einem Anstieg der
Aufwendungen fiir bezogene Leistungen in 2013.

VerduBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Mio. € Q42013 Q42012 2013 2012
Erl6se aus der VerduBerung von als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilien 72 4,9 15,2 13,4
Buchwert der verduBerten als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilien -72 -4,9 -15,0 -13,9
Umsatzkosten von verduRerten als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilien -0,9 -0,2 -1,9 -0,9
ERGEBNIS AUS VERAUSSERUNG VON ALS

FINANZINVESTITION GEHALTENEN IMMOBILIEN -0,9 -0,2 -1,7 -1,4
TAB 14

VerdauBerung von Vorratsimmobilien

Mio. € Q42013 Q42012 2013 2012
Erlése der verduBerten Vorratsimmobilien 3,2 14 9,0 7,6
Buchwert der verduBerten Vorratsimmobilien -3,3 -1,3 -7,6 -6,9
Umsatzkosten der verauBerten Vorratsimmobilien -1,6 -0,6 -4,5 -2,5
ERGEBNIS AUS DER VERAUSSERUNG VON

VORRATSIMMOBILIEN -1,7 -0,5 -3, -1,8
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Weiterhin wurde fiir Risiken von zum 31. Dezember 2013
im Bestand befindlichen Vorratsimmobilien bereits
bilanziell Vorsorge geleistet (0,6 Mio. Euro). Beide Effekte
fithrten zu einem Anstieg der Umsatzkosten der verau-
Berten Vorratsimmobilien in 2013.

Ergebnis aus sonstigen Leistungen

Im Ergebnis aus sonstigen Leistungen werden im We-
sentlichen die Einspeisung von Strom und Warme sowie
Tatigkeiten aus Epv-Dienstleistungen gegeniiber Dritten
ausgewiesen. Sowohl im Berichtszeitraum als auch im
Vergleichszeitraum sind zudem Einmaleffekte enthalten.

TAB 15

Im Vergleichszeitraum wurde ein Grundstiickskaufver-
trag eines urspriinglich zu ErschlieBungszwecken er-
worbenen Objekts riickabgewickelt. Der urspriingliche
Kaufpreis von 2,9 Mio. Euro wurde vollstandig riick-
erstattet. Auf das Objekt war in der Zwischenzeit eine
Wertberichtigung in Hohe von o,5 Mio. Euro erfasst
worden, die im Zuge der Riickabwicklung aufgelést
werden konnte.

TAB 1

Sonstige Leistungen

Der Erlosriickgang resultiert zudem aus der Reduzie-
rung der Einnahmen aus Strom- und Warmeerzeugung.
Entlastend wirkten damit einhergehende sinkende
Materialkosten zur Strom- und Warmeversorgung, die
zum Riickgang der Aufwendungen im Zusammenhang
mit sonstigen Leistungen beitragen.

Verwaltungs- und andere Aufwendungen
Die Verwaltungs- und anderen Aufwendungen setzen
sich wie in TAB 16 dargestellt zusammen.

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

Der Borsengang am 1. Februar 2013 verursachte weitere Be-
ratungs- und Sachaufwendungen von 6,6 Mio. Euro, aus-
gewiesen in den sonstigen betrieblichen Aufwendungen.

Mit dem erfolgreichen Borsengang wurden zahlreiche
Projekte zur Restrukturierung und Neuausrichtung
abgeschlossen. Die einmaligen Projektkosten konnten
daher in 2013 gegeniiber dem Vorjahr um 13,0 Mio. Euro
von 19,1 Mio. Euro auf 6,1 Mio. Euro gesenkt werden.

Mio. € Q42013 Q42012 2013 2012
Erl6se aus sonstigen Leistungen 2,6 2,8 9,7 14,3
Aufwendungen im Zusammenhang mit

sonstigen Leistungen -2,2 -3,2 -74 -11,3
ERGEBNIS AUS SONSTIGEN LEISTUNGEN 0,4 -0,4 2,3 3,0
TAB 16

Verwaltungs- und andere Aufwendungen

Mio. € Q42013 Q42012 2013 2012
Sonstige betriebliche Aufwendungen -6,1 -28,1 -31,8 —471
Personalaufwand -6,2 -4,0 -25,4 -17,0
Bezogene Leistungen -0,3 0,4 -11 -0,6
Abschreibungen -0,6 -0,6 -2,3 -2/
IPO-Kostenerstattung - 74 9,1 74
VERWALTUNGS- UND ANDERE AUFWENDUNGEN -13,2 -24,9 -51,5 -59,4
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Im Zusammenhang mit Verpflichtungen aus einem ehe-
maligen Wohnimmobilien-Development-Projekt mit 47
Einfamilienhdusern ist ein negativer Einmaleffekt von
4,1 Mio. Euro entstanden, der ebenso in den sonstigen
betrieblichen Aufwendungen enthalten ist. Eine ent-
sprechend erhdhte Riickstellung tragt einer verdnderten
Risikoeinschatzung fiir dieses Projekt Rechnung. Zum
Ende des Vorjahres wurden fiir dieses Projekt bereits
3,2 Mio. Euro zusatzlich zuriickgestellt.

Der Personalaufwand enthalt 3,3 Mio. Euro aus der
Gewahrung langfristiger erfolgsabhangiger Vergiitungs-
komponenten (Long-Term-Incentive-Programm, LTIP),
die einen nicht zahlungswirksamen Posten ohne Eigen-
kapital- oder Verwasserungseffekt darstellen. Zudem
trugen Erfolgspramien fiir den erfolgreichen Bérsengang
in Hohe von 2,5 Mio. Euro zu einem Anstieg des dem
Verwaltungsaufwand zuzuordnenden Teils der Personal-
aufwendungen um 8,4 Mio. Euro auf 25,4 Mio. Euro bei.

Die durch den Borsengang verursachten Personal- und
Sachaufwendungen wurden vollstindig an die Anteils-
eigner Saturea B.v. und Perry Luxco RE S.ar.|. weiterbe-
lastet. Der dem Verwaltungsaufwand zuzuordnende Teil
der Kostenerstattung (sowie der korrespondierenden
1po-Kosten) betragt 9,1 Mio. Euro.

Die Projektkosten (6,1 Mio. Euro), Riickstellung Deve-
lopment-Projekt (4,1 Mio. Euro), LTIP (3,3 Mio. Euro)
und weitere Einmaleffekte (0,5 Mio. Euro) summieren
sich auf insgesamt 14,0 Mio. Euro. Nach Bereinigung

Finanzergebnis

dieser Effekte und den Abschreibungen auf immaterielle
Vermégenswerte und Sachanlagen (2,3 Mio. Euro) liegen
die fortlaufenden Verwaltungs- und anderen Aufwendun-
gen bei 35,2 Mio. Euro und damit auf Vorjahresniveau. Ein-
sparungen bei laufenden Beratungsaufwendungen nach
erfolgreichem Abschluss der Neuorganisation konnten
die gestiegenen Anforderungen im Zusammenhang mit
der Bérsennotierung kompensieren.

Finanzergebnis

Die LEG-Gruppe weist ein Finanzergebnis in Hohe von
-126,9 Mio. Euro (Vorjahr: —-195,6 Mio. Euro) aus. Dieses
setzt sich wie in TAB 17 dargestellt zusammen.

Der Riickgang der Zinsaufwendungen von 195,0 Mio.
Euro im Vergleichszeitraum auf 131,4 Mio. Euro im
Berichtszeitraum resultiert im Wesentlichen aus dem
Riickgang der Zinsaufwendungen aus der Darlehens-
amortisation und dem Riickgang von Vorfilligkeitsent-
schadigungen.

Der Riickgang der Zinsaufwendungen aus der Darlehen-
samortisation und der Vorfilligkeitsentschadigungen
beruht insbesondere auf der Refinanzierung der Ruhr-
Lippe Wohnungsgesellschaft mbH 2012 und der Bertick-
sichtigung der Vorfilligkeitsentschiadigungen fiir die
Refinanzierungen in 2013 bei der LEG NRW GmbH und
der GeWo Gesellschaft fiir Wohnungs- und Stadtebau
mbH, bei denen die vertraglichen Grundlagen bereits in
2012 geschaffen wurden.

Mio. € Q42013 Q42012 2013 2012
Zinsertrage 0,2 0,2 1,0 1,5
Zinsaufwendungen -36,2 -49,3 -131,4 -195,0
ZINSERGEBNIS (NETTO) -36,0 -49,1 -130,4 -193,5
Ergebnis aus anderen Finanzanlagen -0,6 =11 0,8 0,6
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen 0,3 0,3 0,3 0,4
Ergebnis aus der Marktbewertung von Derivaten 0,1 -14 2,4 -31
FINANZERGEBNIS -36,2 -51,3 -126,9 -195,6
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Das positive Ergebnis aus der Marktbewertung von
Derivaten resultiert im Wesentlichen aus dem Anstieg
der Zinsstrukturkurve im Vergleich zum Bilanzstichtag
31. Dezember 2012.

Der unter anderem um Vorfilligkeitsentschadigungen
bereinigte zahlungswirksame Zinsaufwand stieg leicht
auf 91,0 Mio. Euro (Vergleichszeitraum: 9o,1 Mio. Euro).
Wesentlicher Treiber waren die gestiegenen Zinsaufwen-
dungen aus Zinsderivaten fiir die Immobilienfinanzie-
rung. Durch die Abschliisse von neuen Zinssicherungs-
geschiften innerhalb der refinanzierten Gesellschaften
hat sich der Zinsaufwand aus Zinsderivaten fiir die
Immobilienfinanzierung erhoht.

Die Durchschnittsverzinsung fiir das gesamte Darlehens-
portfolio reduzierte sich leicht auf 3,2 % (2012: 3,3 %) bei
einer durchschnittlichen Laufzeit von elf Jahren.

TAB 18

Ermittlung des FFO I, FFO Il und AFFO

Uberleitung zum FFO

Eine wesentliche Steuerungskennzahl in der LEG Im-
mobilien AG stellt der Fro dar. Die LEG Immobilien AG
unterscheidet zwischen dem Fro | (ohne Betrachtung des
Ergebnisses aus VerduBerung der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien), FFo 11 (inklusive des Ergebnisses
aus der VerduBerung der als Finanzinvestition gehalte-
nen Immobilien) sowie AFFo (um Capex-Aktivierungen
adjustiertes Fro 1). Die Berechnungssystematik der jewei-
ligen Kennzahl kann dem Glossar entnommen werden.

Die Ermittlung des Fro 1, FFo 1l und AFFoO stellt sich in
2013 wie in TAB 18 dar.

Der fro 1 (ohne Ergebnis aus VerduBerung der als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien) erhéhte sich in 2013
von 136,5 Mio. Euro um 3,5% auf 141,2 Mio. Euro. Die

Mio. € Q42013 Q42012 2013 2012
PERIODENERGEBNIS NACH IFRS 85,0 4,0 136,9 1121
Zinsertrage -0,2 -0,2 -1,0 -1,5
Zinsaufwendungen 36,3 49,4 131,4 195,0
ZINSERGEBNIS (NETTO) 36,1 49,2 130,4 193,5
Sonstige finanziellen Aufwendungen 0,1 2,1 -3,5 2
Ertragsteuern 14,3 -3,2 21,7 2,4
EBIT 135,5 52,1 285,5 310,1
Abschreibungen 2,2 2,0 8,6 8,6
EBITDA 137,7 54,1 294,1 318,7
Zeitwertbewertung von als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilien -81,6 -11,0 -81,6 -120,3
Anteilsbasierte Vergiitung der Altgesellschafter 0,7 - 3,3 -
Projektkosten mit Einmalcharakter 2 6,3 7,9 20,3
AuBerordentliche und periodenfremde

Aufwendungen und Ertrdge - 2,4 3,2 1,2
Ergebnis aus der VerauBerung von als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilien 0,9 0,2 1,7 1,4
Ergebnis aus der VerduBerung von Vorratsimmobilien 17 0,5 31 18
BEREINIGTES EBITDA 61,5 52,5 231,7 2231
Zahlungswirksame Zinsaufwendungen und Ertrdge -24,0 -19,5 -91,0 -901
Zahlungswirksame Ertragsteuern 0,2 2,2 0,5 3,5
FFO | (OHNE VERAUSSERUNG VON ALS FINANZINVESTITION

GEHALTENEN IMMOBILIEN) 37,7 35,2 141,2 136,5
Ergebnis aus der VerduBerung von als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilien -09 -0,2 -1,7 -1,4
FFO 11 (INKL. VERAUSSERUNG VON ALS

FINANZINVESTITION GEHALTENEN IMMOBILIEN) 36,8 35,0 139,5 1351
Capex -19,2 -15,6 -43,7 -41,5
CAPEX-ADJUSTIERTES FFO | (AFFO) 18,5 19,6 97,5 95,0
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wesentlichen Treiber waren hohere Nettokaltmieten
(+16,2 Mio. Euro), héherer Instandhaltungsaufwand
(- 6,4 Mio. Euro) sowie héhere zahlungswirksame Zin-
sen und der Wegfall eines steuerlichen Einmaleffektes
(-3,9 Mio. Euro).

Vermaégenslage (verkiirzte Bilanz)

Die Bilanz in einer verkiirzten Form stellt sich wie folgt dar:

TAB 1

Vermogenslage (verkiirzte Bilanz)

Mio. € 31.12.2013 3112.2012
Als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien 5.163,4 4.9371
Vorauszahlungen fiir
als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien 6,9 0,0
Andere langfristige
Vermogenswerte 91,9 1141
Langfristige
Vermdogenswerte 5.262,2 5.051,2
Forderungen und sons-
tige Vermogenswerte 33,8 50,7
Fliissige Mittel 110,7 133,7
Kurzfristige
Vermégenswerte 144,5 184,4
Zur VerauBerung gehal-
tene Vermégenswerte 16,4 2,2
SUMME AKTIVA 5.423,1 5.237,8
Eigenkapital 2.276,1 2.085,5
Finanzschulden
(langfristig) 2.396,7 2102,9
Andere langfristige
Schulden 443,9 480,2
Langfristiges
Fremdkapital 2.840,6 2.5831
Finanzschulden
(kurzfristig) 187,0 396,8
Andere kurzfristige
Schulden 119,4 172,4
Kurzfristiges
Fremdkapital 306,4 569,2
SUMME PASSIVA 5.423,1 5.237,8

Die Bilanzsumme betragt im Berichtsjahr
5.423,1 Mio. Euro (2012: 5.237,8 Mio. Euro). Der
Konzern weist einen Periodengewinn in Hohe von
136,9 Mio. Euro (2012: 12,1 Mio. Euro) aus.

Auf der Aktivseite bilden die langfristigen Vermo-
genswerte die groBte Bilanzposition. Den wesentli-
chen Vermogenswert der LEG-Gruppe stellen die als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien in Hohe
von 5.163,4 Mio. Euro per 31. Dezember 2013 (2012:

LEG Immobilien AG
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4.937,1 Mio. Euro) dar. Das ergibt zum 31. Dezem-
ber 2013 einen Anteil von 95,2 % an der Bilanzsumme

(2012: 94,3 %).

Fir den Erwerb weiterer Immobilienportfolios sind zum
Berichtsstichtag 6,9 Mio. Euro Vorauszahlungen fiir als
Finanzinvestition gehaltene Immobilien ausgewiesen.
Der wirtschaftliche Ubergang dieser Portfolios wird im
ersten Halbjahr 2014 erfolgen.

In den zur VerduBerung gehaltenen Vermégenswerten
wird zum 31.12.2013 ein Wohn- und Gewerbeobjekt mit
14,2 Mio. Euro ausgewiesen. Der Ubergang von Nutzen
und Lasten an den Erwerber wird in 2014 stattfinden.

Wesentliche Passiva sind das ausgewiesene Eigenkapital in
Hohe von 2.276,1 Mio. Euro (2012: 2085,5 Mio. Euro) sowie
die Finanzverbindlichkeiten in Héhe von 2.583,7 Mio. Euro
(2012: 2.499,7 Mio. Euro).

Positive Entwicklungen bei den derivativen Finanzinst-
rumenten und die Neubewertung im Rahmen der Pen-
sionsbewertung aufgrund des gestiegenen Zinsniveaus
trugen zu einem Anstieg des Eigenkapitals bei.

Der in 2013 gegenliber 2012 erfolgte Anstieg der finan-
ziellen Verbindlichkeiten ist auf die durchgefiihrten
Refinanzierungen, Valutierungen sowie auf die Kauf-
preisfinanzierungen der akquirierten Portfolios zuriick-
zufiihren.

Die LEG-Gruppe weist insgesamt Riickstellungen in
Héhe von 149,0 Mio. Euro (2012:159,6 Mio. Euro)
aus — davon flir Steuern in Héhe von 0,0 Mio. Euro
(2012: 0,1 Mio. Euro) und fiir Pensionen und dhnliche
Verpflichtungen in Héhe von 118,4 Mio. Euro (2012:
127,3 Mio. Euro). Das erhdhte Zinsniveau fiihrte zu
einem Anstieg des Kalkulationszinssatzes, wodurch sich
die Pensionsriickstellungen verringerten. Der zinsan-
derungsbedingte Anstieg ist erfolgsneutral im sonsti-
gen Periodenergebnis (other comprehensive income)
ausgewiesen.

Net Asset Value (NAV)

Eine weitere wesentliche Steuerungskennzahl in der
LEG-Gruppe stellt der NAv dar. Die Berechnungssystema-
tik der jeweiligen Kennzahl kann dem Glossar entnom-
men werden.

Im Zuge einer weiteren Erhéhung der Transparenz und
der Angleichung an internationale Berichtsstandards
kam es zu einer leichten Modifikation des bisherigen
NAV Berechnung. So werden Anteile nicht beherrschen-
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der Gesellschaften am Eigenkapital nun nicht mehr
erfasst und ausschlieBlich latente Steuern beriicksichtigt,
die sich auf als Finanzivestitionen gehaltenen Immobilien
sowie auf zur VerduBerung gehaltenen Vermégenswerte
beziehen. Auf Basis der angepassten Methodik ware zum
31. Dezember 2012 der EPRA-NAV der LEG-Gruppe mit
2.371,8 Mio. Euro um 3,5 Mio. Euro héher ausgewiesen
worden.

Die LEG-Gruppe weist zum 31. Dezember 2013 einen
EPRA-NAV in Hohe von 2.571,9 Mio. Euro aus: TAB 20

Loan to Value-Verhdltnis (LTV)

Die Nettoverschuldung in Relation zum Immobilienver-
mégen hat sich im Berichtsjahr im Vergleich zum Vorjahr
geringfiigig reduziert. Somit ergibt sich ein Loan to Value-
Verhdltnis (LTv) in Hohe von 47,68 % (2012: 47,90 %).

TAB 21

Loan to Value Ratio

Mio. € 2013 2012
Finanzschulden 2.583,7 2.499,7
Abziiglich fliissige Mittel 110,7 133,7
NETTOFINANZVERBINDLICHKEITEN 2.473,0 2.366,0
Als Finanzinvestition

gehaltene Immobilien 5.163,4 4.9371
Zur VerduBerung gehaltene

Vermogenswerte 16,4 2,2

Vorauszahlungen auf
als Finanzinvestition gehaltene

Immobilien 6,9 -
IMMOBILIENVERMOGEN 5.186,7 4.939,3
LOAN TO VALUE RATIO (LTV) IN % 47,7 47,9
Finanzlage

Es wurde ein Konzernergebnis in Héhe von 136,9 Mio. Euro
(Vorjahr: 12,1 Mio. Euro) erwirtschaftet. Das Eigenkapital
betrdgt 2.276,1 Mio. Euro (Vorjahr: 2.085,5 Mio. Euro).
Dies entspricht einer Eigenkapitalquote von 42,0 %
(Vorjahr: 39,8 %).

Bis zum 10. Januar 2013 war die Gesellschaft eine GmbH.
Gesellschafter waren die Saturea B.v. mit einem Stamm-
kapitalanteil von 47,3 Mio. Euro und die Perry Luxco RE
S.ar.l. mit einem Stammkapitalanteil von 5,7 Mio. Euro.

TAB 20
EPRA-NAV

2013 2012
Mio. € (angepasst) 2013 (angepasst) 2012
AUF DIE ANTEILSEIGNER DES MUTTERUNTERNEHMENS
ENTFALLENDES EIGENKAPITAL 2.248,8 2.248,8 2.060,6 2.060,6
NICHT BEHERRSCHENDE ANTEILE 27,3 27,3 24,9 24,9
EIGENKAPITAL 2.276,1 2.276,1 2.085,5 2.085,5
HINWEIS: GESELLSCHAFTERDARLEHEN WURDE
IN 2013 IN EK UMGEWANDELT - - -40,5 -40,5
Effekt aus der Ausiibung von Optionen, Wandelanleihen
und anderen Rechten am Eigenkapital - - - -
NAV 2.248,8 2.276,1 2.060,6 2.085,5
Zeitwertbewertung der derivaten Finanzinstrumente
(netto) 52,0 52,0 89,7 89,7
Latente Steuern 2711 225,9 221,5 1931
EPRA-NAV 2.571,9 2.554,0 2.371,8 2.368,3
ANZAHL STAMMAKTIEN 52.963.444 52.963.444 - -
EPRA-NAV PRO AKTIE* 48,56 48,22 44,78* 44,72

*pro forma

LEG Immobilien AG



Im Rahmen der Formumwandlung der ehemaligen LEG
Immobilien GmbH in die LEG Immobilien A wurde das
Grundkapital der Gesellschaft auf 53,0 Mio. Euro fest-

gelegt.

Mit Vertrag vom 17. Januar 2013 haben die Gesellschaf-
ter Restio B.v. und Perry Luxco Re S.a .. Darlehensfor-
derungen in Hohe von insgesamt 40,5 Mio. Euro in die
LEG Immobilien AG als andere Einlagen in die Kapital-
riicklage eingelegt.

Aus den kumulierten sonstigen Riicklagen wurden im
Berichtsjahr 21,7 Mio. Euro als Dividende (0,41 Euro pro
Aktie) ausgeschiittet.

Die Kapitalflussrechnung der LEG-Gruppe stellt sich fiir
2013 in verkiirzter Form wie folgt dar:

TAB 22

Kapitalflussrechnung

Mio. € 2013 2012
Cashflow aus

betrieblicher Tatigkeit 1021 103,6
Cashflow aus

Investitionstatigkeit -163,3 -811
Cashflow aus

Finanzierungstatigkeit 38,2 29,4
ZAHLUNGSWIRKSAME VERAN-

DERUNG DES FINANZMITTELFONDS -23,0 51,9

Gegenliber dem Vorjahr wirkten sich im Berichtszeit-
raum insbesondere gestiegene Instandhaltungsaufwen-
dungen, Nettokaltmieten und Steuerzahlungen auf den
Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit aus.

Die Akquisitionen von Immobilienportfolios trugen mit
Auszahlungen in Héhe von 132,5 Mio. Euro zum Cash-
flow aus Investitionstatigkeit bei. Dariiber hinaus fiithrten
Auszahlungen fiir Modernisierungen des Immobilien-
bestands zu einem Cashflow aus Investitionstatigkeit in
Hoéhe von —163,3 Mio. Euro.

Niedrigere Darlehensvalutierungen und die Dividenden-
zahlungen fiihrten zu einem negativen Cashflow aus
Finanzierungstatigkeit von 38,2 Mio. Euro im Berichts-
zeitraum.

Die Zahlungsfahigkeit der LEG-Gruppe war im abgelau-
fenen Geschiftsjahr jederzeit gegeben.

LEG Immobilien AG
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AKQUISITIONEN

Die Akquisition eines Portfolios von 1.922 Wohnein-
heiten in NRW konnte im Schlussquartal 2013 unter
Gremienvorbehalt unterzeichnet werden. Die Zustim-
mung der zustdndigen Gremien wird im ersten Quartal
2014 erfolgen. Der Kaufpreis des Portfolios inklusive der
Erwerbsnebenkosten liegt bei 106,5 Mio. Euro. Das
Portfolio erwirtschaftet derzeit eine jéhrliche Netto-
kaltmiete von 7,9 Mio. Euro. Die Durchschnittsmiete
des Portfolios lag bei Unterzeichnung bei 4,96 Euro pro
gm bei einer Leerstandsquote von 3,0 %. Die anfang-
liche Fro 1-Rendite des Portfolios liegt bei tiber 8,0 %.

AKTIENPLATZIERUNG

Am 23. Januar 2014 hat die Gesellschafterin Saturea B.v.
ein Paket von 15.1776 Mio. Aktien in einem beschleunig-
ten Orderbuch-Verfahren abgegeben, was zu einem
Riickgang der Beteiligung von 28,65 % auf ca. 0,41%
fiihrte. Der Streubesitzanteil der LEG-Aktie gemaR der
Definition der Deutschen Borsen ist dadurch auf 92,3%
angestiegen. Infolgedessen hat die LEG-Aktie in wichti-
gen Aktienindizes wie dem Mbax® der Deutschen Bérse
oder den EPrA-Indizes deutlich an Gewicht gewonnen.

VERANDERUNGEN IM AUFSICHTSRAT

Vor dem Hintergrund der Aktienplatzierung haben am
4. Mérz 2014 drei Mitglieder des Aufsichtsrats, die dem
ehemaligen GroRaktiondr Saturea B.v. zuzurechnen waren,
ihre Mandate mit Wirkung zum 2. April 2014 niederge-
legt. Der Vorstand und der Aufsichtsrat der LEG Immo-
bilien A werden im Vorfeld der ndchsten ordentlichen
Hauptversammlung, die am 25. Juni 2014 stattfindet,
diskutieren, ob die Mandate nachbesetzt werden oder
der Hauptversammlung vorgeschlagen werden soll, den
Aufsichtsrat auf sechs Personen zu reduzieren.

DARLEHENSVALUTIERUNGEN

Nach dem Bilanzstichtag 31. Dezember 2013 wurden in
einzelnen Konzerngesellschaften weitere Darlehenstran-
chen aus Refinanzierungen in Héhe von 2,8 Mio. Euro
gezogen. Die Darlehen sollen im Wesentlichen zur
Riickfithrung bestehender Altdarlehen genutzt werden.
Des Weiteren flossen der LEG-Gruppe im Rahmen von
Akquisitionsfinanzierungen nach dem Bilanzstichtag
Darlehensmittel in Hohe von 22,3 Mio. Euro zu.
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RISIKO-, CHANCEN- UND
PROGNOSEBERICHT

RISIKO- UND CHANCENBERICHT

Risikobericht

Die LEG priift fortwahrend Chancen, um die Weiterent-
wicklung und das Wachstum des Konzerns zu forcieren.
Um Chancen nutzen zu kénnen, miissen gegebenenfalls
auch unternehmerische Risiken eingegangen werden.
Daher ist es von essenzieller Bedeutung, alle wesent-
lichen Risiken zu kennen, zu bewerten und professionell
zu steuern. Fir den verantwortungsvollen Umgang
mit Risiken ist in der LEG eine konzernweite Struktur
zur ldentifikation, Steuerung und Kontrolle der Risiken
implementiert. Zentraler Bestandteil sind das Risikoma-
nagementsystem und das Interne Kontrollsystem.

Im Hinblick auf den Rechnungslegungsprozess ist Ziel
und Zweck des Internen Kontrollsystems, die Geschéfts-
vorfdlle entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen
richtig und vollstindig zu erfassen und darzustellen.
Dazu hat die LEG unter Beachtung der maRgeblichen
rechtlichen Vorschriften und brancheniiblichen Stan-
dards ein Internes Kontrollsystem eingerichtet, das
Grundsatze, Verfahren und MaBnahmen zur Sicherstel-
lung der ordnungsgemaBen Rechnungslegung umfasst.

Die wesentlichen Merkmale des Internen Kontrollsys-
tems im Hinblick auf den (Konzern-)Rechnungslegungs-
prozess kdnnen wie folgt zusammengefasst werden:

® Die LEG verfligt liber eine klare und transparente
Organisations- sowie Kontroll- und Steuerungs-
struktur

® Die Aufgaben im Rechnungslegungsprozess sind
eindeutig definiert

® Das Vier-Augen-Prinzip, die Funktionstrennung
und analytische Prifungshandlungen sind zentrale
Elemente im Rechnungslegungsprozess

® Der Rechnungslegungsprozess wird 1T-seitig durch
Standard-Software unterstiitzt. Die IT-Berechti-
gungen bilden die in den Richtlinien festgelegten
Befugnisse ab

® Es besteht eine integrierte zentrale Buchfiihrung
sowie ein zentrales Controlling der wesentlichen
Konzerngesellschaften

" Die konzerneinheitlichen Bilanzierungs-, Kontie-
rungs- und Bewertungsvorgaben werden regelmaBig
gepriift und aktualisiert

In prozessunabhangigen Priifungen liberwacht die
Interne Revision die Wirksamkeit des Internen Kontroll-
systems. Der Abschlusspriifer beurteilt im Rahmen der
Jahresabschlusspriifung das Interne Kontrollsystem. Auf
Basis dieser Berichte iiberpriift der Aufsichtsrat bzw. der
Priifungsausschuss die Funktionsfahigkeit des Internen
Kontrollsystems in Bezug auf den Rechnungslegungspro-
zess.

Die LEG Immobilien Ac verfiigt liber ein konzernweites
Risikomanagementsystem (rRms). Die Koordination ob-
liegt dem Bereich »Controlling es Risikomanagement«.
Wichtiger Bestandteil des rRms ist das konzernweite
Risikofritherkennungssystem (RFs) der LEG. Das System
wird durch das 1T-Tool »rac - risk to chance« unterstiitzt
und ermdglicht ein einheitliches, nachvollziehbares,
systematisches und permanentes Vorgehen. Damit sind
die Voraussetzungen zur Identifikation, Analyse, Bewer-
tung, Steuerung, Dokumentation, Kommunikation und
Historisierung von Risiken geschaffen. Dieses System
erfiillt die rechtlichen Rahmenbedingungen und stellt
Priifungssicherheit her. Der gesamte Risikofriiherken-
nungsprozess wird durch einen Risikomanager zentral
koordiniert und iiberwacht.

Das rrs der LEG wurde im Rahmen der Jahresabschluss-
prifung hinsichtlich der aktienrechtlichen Anforder-
ungen von PricewaterhouseCoopers Aktiengesellschaft
Wirtschaftsprifungsgesellschaft (PwC) untersucht.

Die Priifung hat ergeben, dass der Vorstand die nach

§ 91 Abs. 2 AktG geforderten MaBnahmen zur Einrich-
tung eines RFs in geeigneter Form getroffen hat und dass
das RrFs geeignet ist, Entwicklungen, die den Fortbestand
der Gesellschaft gefahrden, friithzeitig zu erkennen.
Dariiber hinaus erfolgte eine Priifung des Rms durch den
Bereich »Revision und Compliance« der Gesellschaft.

Die LEG betrachtet das vorhandene rms als ein System,
das einem stetigen Weiterentwicklungs- und Opti-
mierungsprozess unterzogen wird und somit auch sich
verdndernden Anforderungen gerecht werden kann.

In der LEG wird zur Bewertung der Risiken eine Bewer-
tungsmatrix herangezogen, die fiir eine Auswirkung der
Risikomeldungen vier Bewertungsgruppen vorsieht.
Fiir die Eintrittswahrscheinlichkeit ist ebenfalls ein Be-
wertungsschema mit vier Gruppen eingerichtet.

LEG Immobilien AG



Im Einzelnen werden die Gruppen fiir die Auswirkung
wie folgt definiert:

a) Gering: Auswirkung liegt zwischen 0,0 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

Fir 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) Wabhrscheinlich: Eintrittswahrscheinlichkeit liegt
zwischen 20,1% und 50,0 % und

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

READY. STEADY. GROW.

Nach diesem Schema ergibt sich eine Bewertungsmatrix,
die die einzelnen Risikomeldungen mit ihren gewichte-
ten Erwartungswerten (Auswirkung verkniipft mit der
Eintrittswahrscheinlichkeit) eingruppiert:

GR13
Risikomatrix
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2 5
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z & /
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=
] / /
Sehr gering Gering Wahrscheinlich  Sehr wahrscheinlich

EINTRITTSWAHRSCHEINLICHKEIT

Die LEG ordnet die identifizierten Risiken in der
Risikoberichterstattung nach im Folgenden dargestell-
ten Risikokategorien sowie den damit verbundenen
Auswirkungen und Eintrittswahrscheinlichkeiten (nach
GegenmaBnahmen): TAB 23

TAB 23
Risikokategorien
Eintritts-
Risikokategorie Relevante Risiken Auswirkung wahrscheinlichkeit
Allgemeine Unternehmensrisiken  Sozialcharta Gering Gering
Compliance-Risiken Keine vorhanden - -
Immobilienrisiken Mietausfallrisiken Wesentlich Sehr gering
Risiken aus dem Portfolio Gering Gering
Akquisitionsrisiken Gering Sehr gering
Risiken aus dem Verkauf
von Immobilien Gering Sehr gering
Finanzen Stabilitat der Bankenpartner
(Bankenmarkt) Gravierend Sehr gering
Prolongationsrisiken Gravierend Sehr gering
Liquiditatsrisiken Gering Sehr gering
Zinsanderungsrisiken Gering Wahrscheinlich
Verschuldungsrisiken Gering Gering
Nichteinhaltung Covenants
(Events of Default) Gravierend Sehr gering
Rechnungswesen Keine vorhanden

Steuerrisiken

Risiken aus Betriebspriifungen

Moderat bis wesentlich

Gering bis sehr wahrscheinlich

Personal
Rechtliche Risiken

Keine vorhanden

Allgemeine Rechtsrisiken

Gering bis gravierend

Sehr gering bis sehr wahrscheinlich

Informations- und
Kommunikationsrisiken

Risiken der
Informationstechnologie

Gering bis wesentlich

Sehr gering bis gering

Projektgeschiftsrisiken

Risiken aus Bauprojekten

Gering bis moderat

Gering bis sehr wahrscheinlich

LEG Immobilien AG
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Operativ werden die Ergebnisse der vierteljahrlich durch-
gefiihrten Risikoinventuren an die Entscheidungs- und
Aufsichtsgremien berichtet. Ergdnzend werden zwischen
dem Vorstand und dem Risikomanagement die Bewer-
tung und Steuerung der erkannten Risiken diskutiert
und, sofern notwendig, Anderungen beschlossen und
umgesetzt. Neben den quartalsweisen Risikoberichten
an den Vorstand besteht fiir wesentliche Risiken ab einer
potenziellen Schadenshéhe von 0,2 Mio. Euro eine sofor-
tige Benachrichtigungspflicht an den Vorstand.

Als Resultat des implementierten Rms und dieser Vorge-
hensweise konnte im Geschéftsjahr 2013 jede poten-
tielle Bestandsgefahrdung fiir die gesamte LEG-Gruppe
ausgeschlossen werden.

Nachfolgend erldutern wir die oben dargestellten Risiko-
kategorien und die korrespondierenden wesentlichen
SteuerungsmaBnahmen. Auf die oben dargestellten
relevanten Einzelrisiken je Kategorie wird ebenfalls
eingegangen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist aus der Gesamtheit
der beschriebenen Risikofaktoren keine wesentliche Be-
eintrachtigung der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
der Gesellschaft zu erwarten.

Die Risikosituation ist im Wesentlichen gegeniiber dem
Vorjahr unverandert.

AuBerhalb der Risikokategorien zur internen Steuerung
sind folgende allgemeine Risikosachverhalte zu nennen.

Nahezu der gesamte Immobilienbestand der LEG befindet
sich in Nordrhein-Westfalen. Die Kreise und kreisfreien
Stidte in NRW zeigen sich teilweise heterogen hinsichtlich
der wirtschaftlichen und demografischen Entwicklung.
Daher werden sich Chancen, aber auch Risiken, die diese
Entwicklungen fiir die Wohnungsnachfrage und die Miet-

preisentwicklung bergen, regional differenziert auswirken.

Samtliche relevanten Verdnderungen auf den ver-
schiedenen Teilmédrkten werden seitens der LEG genau
beobachtet und flieBen in die laufenden Entscheidungen
hinsichtlich Akquisitionen, Bestandsbewirtschaftung
und Verkaufen ein. Dabei greift die LEG sowohl auf die
eigene Marktkenntnis als auch auf externe Informationen
zuriick. Hierzu zdhlen unter anderem der gemeinsam
mit cBRE herausgegebene Wohnungsmarktbericht fiir
Nordrhein-Westfalen, Veréffentlichungen der Statisti-

schen Landesamter sowie 6ffentlich zugéngliche Studien
und Analysen. Insgesamt entwickelten sich in NRW in 2013
die Nachfrage nach Wohnraum und die Mieten positiv.

Der deutsche Immobilienmarkt wird von der wirtschaft-
lichen Entwicklung in Deutschland beeinflusst und
unterliegt damit sowohl auBen- wie auch binnenwirt-
schaftlichen Risikofaktoren. Die LEG kann sich davon
nicht abkoppeln.

Die Auswirkungen der europdischen Schuldenkrise
konnten eingedimmt werden und die Wirtschaftsleis-
tung in der Euro-Zone ist wieder auf einen Wachs-
tumskurs eingeschwenkt. Aufgrund der hohen Verschul-
dungen und weiter bestehender Strukturprobleme in
vielen Landern bleiben die europiische und die globale
Konjunktur insgesamt sehr stéranfillig. Eine deutliche
Verschlechterung des wirtschaftlichen Umfeldes kénnte
negative Auswirkungen auf den Arbeitsmarkt sowie die
Einkommenssituation haben und damit das Vermie-
tungsgeschift beeintrachtigen. Verwerfungen an den
Finanzmarkten kdnnten sich mittelfristig negativ auf die
Finanzierungsbedingungen und auch auf die Immobili-
enbewertung auswirken.

Die Chance besteht in einer deutlichen Dynamisierung
der globalen Konjunktur.

Die Bewertung des Immobilienbestandes basiert auf ei-
ner Vielzahl von EinflussgroBen, wie z. B. der Entwicklung
der einzelnen Markte, den am Markt erzielbaren Mieten,
der technischen Ausstattung der Gebaude oder dem
Vermietungsgrad. Insbesondere eine Verschlechterung
des Mietniveaus kann negative Auswirkungen auf die
Bewertung haben. Ahnliches gilt fiir einen allgemeinen
Anstieg des Zinsniveaus, eine Ausweitung der Risiko-
pramien infolge einer Verschlechterung des makro-
6konomischen Umfeldes sowie bei einem Einbruch der
Nachfrage nach Immobilien als Anlageprodukt.

Generellen marktbezogenen Risiken kann sich die LG
nicht vollstandig entziehen, sodass bei einer sinkenden
generellen Nachfrage nach Immobilien an bestimmten
Standorten trotz eines ggf. gesteigerten operativen
Ergebnisses Abwertungen nicht ausgeschlossen sind.

Eine positive Entwicklung der beschriebenen Faktoren

bietet die Chance auf eine positive Wertentwicklung des
Immobilienbestandes.
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Zinssicherungsgeschafte werden ausschlieBlich zum
Zwecke der Absicherung von Zinsanderungsrisiken bei
variabel verzinslichen Darlehen abgeschlossen. Insge-
samt sind tiber 97 % des Darlehensvolumens entweder
festverzinslich oder lber Zinssicherungsgeschéfte abge-
sichert. Der Abschluss der Zinsderivate erfolgte grund-
satzlich mit dem das Grundgeschift finanzierenden
Kreditgeber. Analog liberschreitet kein Kontraktpartner
im Derivategeschift die Schwelle von 25% am Gesamt-
portfolio. Der Abschluss von Zinssicherungsgeschiften
fiihrt dariiber hinaus zu Risiken im Zusammenhang mit
der Bewertung von Sicherungsgeschaften, die sich auf
das wirtschaftliche Ergebnis niederschlagen konnen.

Im Folgenden werden die Risiken aus der Risikomatrix
naher erldutert.

Die Sozialcharta hat Einfluss auf vielféltige betriebliche
Prozesse, Vorgidnge und Geschiftsvorfille in der LEG-
Gruppe. Um Konventionalstrafen bei Nichteinhaltung
von strafbewehrten Schutzvorschriften, die auch mit
einem daraus resultierenden Reputationsschaden auf
dem Wohnungsmarkt einhergehen wiirden, zu verhin-
dern, sind unterjahrige Qualitdtskontrollen, restriktive
Berechtigungskonzepte sowie die jéhrliche Priifung
durch eine Wirtschaftspriifungsgesellschaft implemen-
tiert worden. Dadurch wurden Vorkehrungen getroffen,
die das Risiko eines VerstoRes so gering wie mdglich
halten.

Im Jahr 2013 (fiir das Berichtsjahr 2012) haben die Wirt-
schaftspriifer, ebenso wie in den Vorjahren, die vollstan-
dige Einhaltung durch ein uneingeschranktes Priifungs-
urteil bestatigt. Sollte es wider Erwarten dennoch zur
Nichteinhaltung von Schutzvorschriften kommen, kén-
nen gemaB Sozialcharta vorliegende VerstéBe innerhalb
von sechs Monaten nach Kenntniserlangung vollstandig
geheilt werden. Daher werden diese Risiken als duBerst
gering eingeschatzt.

Die GWN-Sozialcharta, die im Kaufvertrag vom
14.12.2000 geregelt ist, wird weiterhin im Rahmen der
organisierten Gremienarbeit kontrolliert.

Als Wohnungsbestandshalter unterliegt die LEG einem
Mietausfallrisiko. Zur Reduzierung des Mietausfall-
risikos werden im Rahmen des Vermietungsprozesses

LEG Immobilien AG
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standardisierte Bonitatspriifungen vorgenommen.
Das Forderungsmanagement ist auf eine zeitnahe
Erkennung problembehafteter Mietverhaltnisse und
der entsprechenden Ergreifung zeitnaher Gegenmag-
nahmen ausgerichtet. Das Risiko von Mietausfallen
ist in Einzelféllen vorhanden, wird durch die Bildung
angemessener Wertberichtigungen im Jahresabschluss
bilanziell antizipiert und ist in seiner Gesamtheit als
stabil und gering einzustufen.

Das gesamte Portfolio wird laufend im Hinblick auf
unterschiedliche Risiken untersucht. Grundsatzlich
bestehen folgende Risiken fiir den Portfoliobestand:

" Technische Risiken, die zu einer erheblichen Ver-
schlechterung der baulichen Substanz fiithren und
Unternehmen zu ungeplanten Aufwendungen fiir
die Instandsetzung veranlassen

® Nachfragerisiken, die sich aus einer unerwarteten
Verschlechterung der Nachfragesituation ergeben
i.d.S., dass das vorhandene Wohnungsangebot nicht
die Nachfrage der verschiedenen Kundengruppen an
den jeweiligen Standorten deckt.

RegelmaBig stattfindende Begehungen durch technisch
fachkundige Mitarbeiter gewahrleisten, dass mogliche
technische Risiken schnell erkannt und geeignete MaB-
nahmen ergriffen werden kdnnen. Uber unsere vorhan-
dene Servicestruktur stellen wir sicher, dass wir nah an
den Kunden und an den lokalen Markten agieren. Somit
konnen auftretende Bewirtschaftungsrisiken unmittelbar
identifiziert und frithzeitig GegenmaBnahmen eingelei-
tet werden.

Chancen liegen demgegeniiber unter anderem in einer
weiteren Verbesserung der Nachfragesituation zum
Beispiel durch Zuwanderung.

Im Rahmen unserer Akquisitionstatigkeiten priifen wir
strukturiert den Erwerb neuer Bestande. Die Einschat-
zung der Risiken und Potenziale erfolgt durch Einbindung
interner und externer Experten. Dies ermdglicht uns
qualitativ hochwertige Einschatzungen zu den Bestanden.
Es besteht jedoch neben Fehleinschatzungen das Risiko,
erst nach Abschluss der Ankaufsaktivitaten in Kenntnis
von Informationen zu gelangen, die die wirtschaftlichen
Annahmen negativ beeinflussen mit entsprechend nega-
tiven Auswirkungen auf Profitabilitdt und Bewertung der
Bestande.
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Es besteht die Chance, dass sich die angekauften Bestdnde
besser entwickeln als erwartet.

Der Verkauf von Immobilien aus dem Bestand beschrankt
sich im Wesentlichen auf die Restbestdnde aus der
Privatisierung von Eigentumswohnungen und vereinzelte
Portfoliobereinigungen. Es besteht das Risiko, dass ge-
plante Verkaufspreise nicht erzielt werden kénnen oder
dass Verkdufe riickabgewickelt werden miissen.

Der installierte Verkaufsprozess stellt nach unserer
Auffassung sicher, dass die Werthaltigkeit jeder Verau-
Berung gewdhrleistet ist und die Bonitat der Kunden
eingehend iiberpriift wird. Daher ergeben sich aus
unserer Sicht aus dem Verkauf von Immobilien keine
gravierenden Risiken.

Eine Verbesserung des Marktumfeldes kann sich positiv
auf die Geschwindigkeit und die erzielten Preise beim
Abverkauf von Nichtkernbestdnden auswirken.

Die Stabilitdt der Bankpartner ist vor dem Hintergrund
der Finanzierungsstrategie ein wesentliches Kriterium
fiir die LEG-Gruppe. Bei einer Verschlechterung der
wirtschaftlichen Situation eines Kreditinstitutes bzw. des
Bankenmarktes insgesamt kann sich fiir den Kreditneh-
mer das Risiko einer verdnderten Geschaftspolitik (rest-
riktivere Kreditvergabe, hdhere Marge etc.) ergeben, mit
der Konsequenz u.a. steigender Zinsaufwendungen.

In der Bewertung des Risikos »Bankstabilitdt« werden
nur Sachverhalte beriicksichtigt, die im Falle einer
Insolvenz der Bank zu Risiken fiihren konnten. Dieses ist
der Fall, wenn aus einer Vertragsbeziehung mit der Bank
Leistungsanspriiche der LEG resultieren, die im Insolvenz-
fall nicht mehr bedient wiirden (insbesondere Derivate).

Im Rahmen des Prolongationsrisikos besteht die Gefahr,
dass die vom Kreditnehmer gewiinschte Anschlussfinan-
zierung nicht oder nicht zu den erwarteten Konditionen
gelingt mit der Folge, dass eine Riickfiihrung des Kredites
erfolgen muss oder verschlechterte Konditionen in Kauf
genommen werden miissen. Hier wird in der Bewertung
nur der Aspekt der Nichtverlangerung (Risiko: Riick-
zahlung) betrachtet. Dieses Risiko besteht grundsatzlich
insbesondere bei Finanzierungen mit einer vereinbarten
Endfalligkeit und Krediten mit nur kurzfristigen Zusagen.

Zu den Liquiditatsrisiken zahlen ein verzogerter Geldfluss
bei Umsatzerldsen und Darlehensvalutierungen sowie
unvorhergesehene Ausgaben, die zu Liquiditdtseng-
passen fiihren kénnen. Die Cashflows der Gesellschaft
und mogliche zukiinftige Dividendenauszahlungen sind
entsprechend vom wirtschaftlichen Erfolg abhdngig oder
missen durch Fremdkapital ergénzt werden. Der Konzern
iberwacht, unter Beriicksichtigung einer stetigen Liquidi-
tétsreserve, laufend das Risiko eines Liquiditdtsengpasses
mittels einer rollierenden Liquiditdtsplanung. Im abge-
laufenen Geschéftsjahr standen jederzeit ausreichend
flissige Mittel zur Bedienung der Verpflichtungen zur
Verfligung. Zurzeit liegen keine Anzeichen vor, dass sich
diese Situation andert.

Die Erh6hung des allgemeinen Zinsniveaus kénnte
die Finanzierungskosten der LG erhdhen und einen
Einfluss auf die Bewertung der Immobilien sowie auf
den moglichen Verkaufserlos fir die Immobilien haben.
Anderungen im allgemeinen Zinsniveau kdnnen auRer-
dem Auswirkungen auf den von der LEG angewandten
Diskontierungszinssatz beziiglich ihrer Rentenverpflich-
tungen haben.

Das Zinsanderungsrisiko entsteht hauptséachlich aus
den langfristigen finanziellen Schulden mit variablem
Zinssatz und ist durch Zinsderivate zum iiberwiegenden
Teil abgesichert, sodass sich aufgrund der bestehenden
Finanzierungsstruktur absehbar keine signifikanten
Zinsanderungsrisiken ergeben.

Ein langerfristiges Anhalten der Niedrigzinsphase hatte
positive Auswirkungen auf anstehende Refinanzierungen
sowie die Finanzierung von Akquisitionen und damit auf
die zukiinftige Ergebnissituation.

Die Verschuldungshdhe der LEG kdnnte den Zugang zu
neuen Finanzierungsquellen erschweren oder verteuern.
Banken kénnten nicht mehr in der Lage oder willens
sein, auslaufende Kredite zu verlangern. Es ist nicht
auszuschlieBen, dass dadurch die Refinanzierung teurer
und grundsatzlich erschwert wird.

Der Verschuldungsgrad der LEG gemessen am Loan-to-
Value belduft sich auf unter 50 % und liegt damit auf
einem Niveau, das hinsichtlich des Verschuldungsrisikos
keine signifikanten Auswirkungen erwarten lasst.
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In den Kreditvertragen bestehen sog. Financial Covenants,
die bei Nichteinhaltung zu auBerordentlichen Kiindigun-
gen durch die Banken fiihren kénnten. Bei einem VerstoR
gegen die Bedingungen aus den Darlehensvertragen
konnten die Banken eine vorzeitige Riickfithrung des
Darlehens (oder Teilen davon), hohere Zinszahlungen,
nachteilige Darlehensbedingungen und/oder die
Verwertung von gegebenen Sicherheiten verlangen. Zur
Sicherstellung der Einhaltung der Financial Covenants ist
bei der LEG ein interner Kontrollprozess implementiert.
Die in den Kreditvertragen vereinbarten Kennzahlen sind
im abgelaufenen Geschéftsjahr jederzeit eingehalten
worden. Es liegen keine Erkenntnisse vor, dass sich diese
Situation dndert.

Steuerliche Risiken kdnnten sich aus Betriebspriifungen
ergeben. Zurzeit unterliegen die Jahre 2005 bis 2008 einer
Betriebspriifung. Die steuerlichen Regelungen zur sog.
Zinsschranke finden auch auf die LEc Anwendung. Danach
sind im Grundsatz Netto-Zinsaufwendungen (d.h. nach
Abzug von Zinsertragen) bis zur Hohe von 30 % des steu-
erlichen eBITDA steuerlich abzugsfahig. Ein hoherer Zins-
abzug ist u.a. dann zuldssig, wenn die Eigenkapitalquote
des Konzerns die Eigenkapitalquote des einzelnen Betriebs
nicht wesentlich iibersteigt (sog. Escape-Klausel). Die LEG
hat in der Vergangenheit die Escape-Klausel angewandt.

Allgemeine Rechtsrisiken und daraus resultierende
Verluste kdnnen durch eine fehlende oder nicht aus-
reichende Beachtung gesetzlicher oder vertraglicher
Vorgaben sowie eine fehlende oder nicht ausreichende
Umsetzung neuer oder gednderter Gesetze oder neuer
Rechtsprechung entstehen. Ferner kdnnen Risiken aus
der Veranderung regulatorischer Anforderungen, wie
beispielsweise in Bezug auf die technische Ausstattung
der Gebidude oder die Gestaltung der Mietvertrage fiir
die Wohnimmobilien der LEG-Gruppe entstehen. Die
LEG-Gruppe beobachtet diese Entwicklungen durch
entsprechend spezialisierte Mitarbeiter, um diese Risiken
rechtzeitig zu erkennen. Sollten diese Risiken auftreten,
mindert die LEG deren Auswirkungen durch geeignete
organisatorische MaBnahmen, wie beispielsweise die ent-
sprechende Anpassung von Vertragen oder die Planung
von ModernisierungsmaBnahmen. Soweit erforderlich
werden entsprechende Riickstellungen gebildet bzw.
Wertberichtigungen vorgenommen.

LEG Immobilien AG
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Die Funktionsfahigkeit der 1T-Systeme ist fiir die erfolg-
reiche Durchfiihrung der Geschéftsprozesse unerlass-
lich. Insbesondere die Verfligbarkeit der konzernweit
eingefiihrten sap-Anwendung ist hier von entscheiden-
der Bedeutung. Die fiir den Betrieb dieser Anwendung
erforderliche Netzwerk-Infrastruktur wird durch einen
externen Dienstleister auf Basis definierter Service-Ver-
einbarungen erbracht. Bei der im Eigenbetrieb betriebe-
nen Plattform vermindern redundante Systemkompo-
nenten das Ausfallrisiko.

Bereits seit dem Geschaftsjahr 2009 werden im Bereich
Development keine NeubaumaBnahmen mehr begonnen.
Erkannte Risiken im Entwicklungsgeschaft sind oftmals
Baukostenrisiken, Vermietungs- /Vermarktungsrisiken
und rechtliche Risiken. Momentan befinden sich noch
diverse Projekte in der Restabwicklung.

Innerhalb der letzten drei Jahre konnten die Risiken
wertmaBig deutlich reduziert werden. Durch das aktive
Risikomanagement werden sich die Risiken im Bereich
Development — trotz der in 2013 zusdtzlich aufgetrete-
nen Risiken aus einem Altprojekt — zukiinftig kontinuier-
lich weiter abbauen.

Die Risiken aus dem Altprojekt resultieren aus einem
in den frithen 1980er-Jahren von der LEG realisierten
Projekt mit Verpflichtungen gegeniiber 47 Kaufern von
Einfamilienhdusern. Aufgrund von Konstruktionsfehlern
trat Grundwasser in die Keller ein. Es wird derzeit ein um-
fassendes Sanierungskonzept erarbeitet. Wir gehen davon
aus, dass mogliche zukiinftige Belastungen in vollem Um-
fang durch die getroffenen MaBnahmen abgedeckt sind.
Es gibt keine Anzeichen fiir weitere versteckte Haftungs-
risiken aus unserem ehemaligen Development-Geschéft.

Chancenbericht
Im Folgenden beschreiben wir die, neben den bereits im
Risikoteil genannten, wesentlichen Chancen des Konzerns.

Im Jahr des Bérsengangs agiert die LEG Immobilien AG
unter den fiihrenden bérsennotierten Wohnimmobili-
enunternehmen mit einer sehr hohen Bestandskonzen-
tration und breiten Prasenz im bevolkerungsreichsten
Bundesland NRw.
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Vorbemerkung
Vergiitungssystem des Vorstandes

Die LEG ist sehr gut positioniert, um von der positiven
Angebots- und Nachfragekonstellation am deutschen
Wohnimmobilienmarkt zu profitieren und weiterhin
tiberdurchschnittliches Wachstum zu zeigen. Die Anzahl
der Haushalte und damit die Nachfrage nach bezahl-
barem Wohnraum wichst, was durch die verstarkte
Zuwanderung einen zusatzlichen Impuls erhilt. Das
SchlieBen der Liicke zu den Marktmieten, gezielte
Modernisierungen und das Auslaufen von Mietbindun-
gen sind dabei wesentliche Komponenten fiir das zu
erwartende Mietwachstum. Das hohe MaB an Bewirt-
schaftungskompetenz und lokale Expertise sind ein
Schliissel zum Erfolg.

Ein wesentlicher Wachstumstreiber ist das Ausnutzen
von weiteren Skaleneffekten durch selektives, externes
Wachstum. Der Ankauf von 6.700 Wohneinheiten in
2013 bestdtigt die Tragfahigkeit der Wachstumsstrategie.
Bis Ende 2014 sollen so insgesamt mindestens 10.000
Wohneinheiten angekauft werden. Der regionale Schwer-
punkt liegt auf den bestehenden Kernmérkten mit den
héchsten Synergiepotenzialen.

Zusitzliche Chancen fiir organisches Wachstum ergeben
sich auch aus der gezielten Nutzung von mieternahen
Mehrwertdienstleistungen. Der Aufbau des Multimedia-
geschifts verbindet ein attraktives Angebot an die
Mieter mit der Generierung von zusatzlichen Ertragen
fiir die LEG. Ein Ausbau der mieternahen Dienstleistun-
gen wird gepriift.

PROGNOSEBERICHT

Im abgelaufenen Geschiftsjahr 2013 konnten die ge-
steckten operativen und finanziellen Ziele erreicht und
teilweise sogar tibererfiillt werden.

Mit einem FFo 1 von 141,2 Mio. Euro, konnte das obere
Ende der unterjdhrig nach oben revidierten Progno-
sebandbreite von 138,5 Mio. Euro bis 141,5 Mio. Euro
erreicht werden. Die urspriingliche Prognose lag bei
136,0 Mio. Euro bis 140,0 Mio. Euro. Aufgrund der
ersten positiven Ergebniseffekte aus getatigten Akqui-
sitionen konnte das Ziel angehoben werden.

Die Miete pro qm auf vergleichbarer Flache entwickelte
sich mit +2,3% im Rahmen der Planung, die von einem
jahrlichen Wachstum von 2 bis 3% ausgeht, wobei das
obere Ende der Bandbreite eher in Jahren mit Anpassung
der Kostenmieten angepeilt wird. Eine Anpassung der
Kostenmieten erfolgt im Geschéftsjahr 2014. Als weitere
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wesentliche operative Kennzahl konnte sich die Leer-
standsquote sehr positiv entwickeln mit einer Reduzie-
rung auf vergleichbarer Flache auf 2,7 %. Damit konnte
die Zielsetzung, mittelfristig die Quote von unter 3,0 %
zu senken, bereits in 2013 erreicht werden.

Hinsichtlich der Umsetzung der Akquisitionsstrategie
war ein Ziel, bis Ende 2014 rund 10.000 Wohneinheiten
zu akquirieren, wobei ein jéhrliches Ankaufvolumen von
5.000 Einheiten geplant war. Im abgelaufenen Geschafts-
jahr konnten bereits Akquisitionen mit einem Volumen
von rund 6.700 Einheiten notariell beurkundet werden
und das Zwischenziel somit tibererfiillt werden.

Die LEG verfiigt liber eine starke Bilanz mit einem nied-
rigen LTV von 47,7 % in 2013. Damit wurde die Zielset-
zung, ein LTV Verhdltnis von 55,0 auch mittelfristig nicht
zu Uberschreiten, deutlich erfiillt.

Ausblick 2014

Die meisten Wirtschaftsforschungsinstitute erwarten fiir
2014 eine Beschleunigung des wirtschaftlichen Wachs-
tums in Deutschland. So geht die Bundesbank fiir 2014
von einem BIP-Wachstum von 1,7 % aus.

Die LEG sieht sich gut aufgestellt, von der fiir Vermieter
am Wohnimmobilienmarkt sehr giinstigen Angebots-
und Nachfragekonstellation zu profitieren, was von der
wirtschaftlichen Entwicklung zusétzlich unterstiitzt wird.
Diese positiven fundamentalen Rahmenbedingungen
lassen fiir die nachsten Jahre weiter steigende Mietein-
nahmen als Basis fiir ein tiberproportionales Fro I- und
Dividendenwachstum erwarten.

Vor diesem Hintergrund des positiven Branchenumfel-
des wurden folgende Prognosen fiir die Unternehmens-
entwicklung der LEG in 2014 abgeleitet:

In 2014 erfolgt eine turnusmagige Anpassung der Kosten-
mieten im mietgebundenen Bestand. Die LEG geht
daher davon aus, dass das Mietwachstum pro qm auf
vergleichbarer Flache in 2014 sich eher am oberen Ende
des geplanten mittelfristigen Wachstumskorridors von
2 bis 3% bewegen wird.

Ausgehend von einem bereits sehr niedrigen Leerstands-
niveau, das inklusive der angekauften Bestdnde bei 2,9 %
liegt, wird in 2014 eine weitere leichte Verbesserung
dieser Kennzahl angestrebt.
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Die LEG verfolgt eine nachhaltige wertorientierte Stra-
tegie. Nach dem Verstandnis der LEG sind ausreichende
Investitionen in den Bestand dabei ein wesentlicher
Bestandteil. In 2014 sowie in den folgenden Jahren sollen
rund 13 Euro pro qm p.a. fiir Instandhaltungen und
Investitionen ausgegeben werden, wobei der Anteil der
aktivierungsfahigen Investitionen bei rund 50 % liegen
soll. Aufgrund von Neuvermietungen lagen die Investiti-
onen in 2013 geringfligig héher, bei 14 Euro pro qm. Das
in der Sozialcharta verankerte Niveau von 12,50 Euro soll
somit insgesamt kontinuierlich Gibertroffen werden.

Auf Basis einer selektiven wertorientierten Akquisitions-
strategie sollten innerhalb von zwei Jahren bis Ende 2014
rund 10.000 Einheiten angekauft werden. Nachdem in
2013 bereits rund 6.700 Wohneinheiten kontrahiert wer-
den konnten, sieht sich die LG auf einem guten Weg, bis
Ende 2014 mindestens 10.000 Einheiten akquirieren zu
konnen.

Mit Ubergang der angekauften Portfolios und weiteren
Akquisitionen wird diese Kennzahl, vom aktuellen Niveau
von 47,7 %, zukiinftig leicht ansteigen. Eine Obergrenze
von 55,0 %, die das defensive Risikoprofil der Gesellschaft
absichert, wird aber auch in der Zukunft nicht tiberschrit-
ten.

Die LEG erwartet fiir das laufende Geschaftsjahr ein

Fro 1 in der Bandbreite von 155 Mio. Euro bis 159 Mio. Euro
(2,93-3,00 Euro pro Aktie). Die Effekte aus weiteren,
zukiinftig geplanten Akquisitionen sind dabei noch nicht
beriicksichtigt.

Die Gesellschaft halt wie in 2013 an dem Ziel fest, 65,0 %
des Fro 1 als Dividende auszuschiitten.

LEG Immobilien AG
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Der Vergiitungsbericht erldutert Struktur und Héhe der
Vergiitung von Vorstand und Aufsichtsrat. Er entspricht
den gesetzlichen Vorgaben sowie den Empfehlungen des
Deutschen Corporate Governance Kodex.

VORBEMERKUNG

Im Geschéftsjahr 2012 hatten die heutigen Vorstande
Geschiftsfiihrungsanstellungsvertrage mit der LEG NRW
GmbH bzw. LEc Wohnen NrRw GmbH. Mit Beurkun-
dung des Formwechsels in eine Aktiengesellschaft am
2. Januar 2013 (wirksam geworden mit Eintragung im
Handelsregister am 11. Januar 2013) wurden die Herren
Hegel, Schultz und Hentschel durch Beschluss des
Aufsichtsrats vom 2. Januar 2013 zu Mitgliedern des
Vorstands der LEG Immobilien AG bestellt.

Fir den Zeitraum zwischen der Bestellung zu Vorstands-
mitgliedern (2. Januar 2013) und der Aufnahme des
Handels mit Aktien der Gesellschaft an der Frankfurter
Wertpapierborse (1. Februar 2013) wurden mit den Vor-
standen Interimsvertrage abgeschlossen, die Grundlage
fiir die Verglitung der Vorstinde im Monat Januar 2013
waren.

Der Aufsichtsrat der LEG Immobilien AG hat am 17. Janu-
ar 2013 flir den Vorstand Anstellungsvertrage beschlos-
sen, die am 1. Februar 2013 in Kraft getreten sind.

Die Hauptversammlung der LEG Immobilien AG hat
am 19. Juli 2013 gemaR § 120 Abs. 4 AktG beschlossen,
das System zur Vergiitung der Vorstandsmitglieder zu
billigen.

VERGUTUNGSSYSTEM DES VORSTANDES
Das Vergiitungssystem beriicksichtigt die gemeinsame
und personliche Leistung zur Sicherung eines nachhal-
tigen Unternehmenserfolges. Das Verglitungssystem ist
leistungs- und erfolgsorientiert aufgebaut, wobei die
Kriterien Langfristorientierung, Angemessenheit sowie
Nachhaltigkeit von maBgeblicher Bedeutung sind.

READY. STEADY. GROW.
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Die Beziige des Vorstands setzen sich aus einem fixen
Vergiitungsbestandteil (Grundvergiitung) und einem
variablen Vergiitungsanteil mit kurzfristiger Anreizfunk-
tion (Short Term Incentive, sT1) sowie einem variablen
Vergiitungsanteil mit langfristiger Anreizfunktion (Long
Term Incentive, LTI) zusammen.

TAB 24

Vergiitungsbestandteile

Thomas Eckhard Holger
Hegel Schultz Hentschel
T€ CEO CFO coo
Grundvergiitung 400 360 210
Einjéhrige variable
Vergiitung (STI) 250 240 140
Mebhrjahrige variable
Vergiitung (LTI) 300 280 150
GESAMTVERGUTUNG 950 880 500

Fixer Vergiitungsbestandteil
Den Mitgliedern des Vorstands wird die Grundvergii-
tung monatlich in zwdlf gleichen Teilen ausgezahlt.

Zu der Grundvergiitung erhalt der Vorstand vertraglich
festgelegte Nebenleistungen, die im Wesentlichen aus
dem geldwerten Vorteil aus der privaten Nutzung des
Dienstwagens besteht.

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

Soweit das Vorstandsmitglied freiwillig in der gesetzli-
chen Rentenversicherung versichert ist oder Mitglied
eines an die Stelle der gesetzlichen Rentenversicherung
tretenden berufsstandischen Versorgungswerks ist,
erhilt dieses 50 % der Regelbeitrdge zur gesetzlichen
Rentenversicherung.

Weiterhin hat die Gesellschaft fiir die Vorstande eine
Unfallversicherung, die Leistungen fiir den Todesfall
bzw. bei Invaliditét fiir die Hinterbliebenen beinhaltet
sowie eine Vermdgenshaftpflichtversicherung (pero-
Versicherung) abgeschlossen. Entsprechend dem Corpo-
rate Governance Kodex enthdlt die pero-Versicherung
einen gesetzlich erlaubten Selbstbehalt, der im Versiche-
rungsfall einen Selbstbehalt von 10 % bis maximal dem
1,5-Fachen der Jahresgrundvergiitung des jeweiligen
Vorstandsmitglieds beinhaltet.

Zur Erfiillung des Corporate Governance Kodex gemaR
Ziffer 4.2.3 sind die gewéhrten Nebenleistungen, wie
insbesondere die Uberlassung eines Dienstwagens, der
Sache und der Hohe nach begrenzt.

Kurzfristig variabler Vergiitungsanteil

(Short Term Incentive, STI)

Grundlage fiir die Ermittlung des sTi ist die Erreichung der
im jeweiligen konsolidierten IFrs Geschéftsplan (Business
Plan) der Gesellschaft festgelegten nachfolgenden vier
Teilziele. MaBgeblich ist der durch den Aufsichtsrat be-
schlossene Geschéftsplan (Businessplan) fiir das jeweilige
Geschiftsjahr. Wird fiir ein Geschéftsjahr kein Geschafts-
plan durch den Aufsichtsrat beschlossen, werden die
Zielvorgaben fiir die vier Teilziele fiir die Zwecke des sTi
durch den Aufsichtsrat nach billigem Ermessen festge-
setzt (§ 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

" Netto-Mietertrage

" Bereinigtes EBITDA

® Funds from Operations | pro Aktie

Die ersten drei Ziele machen jeweils 20 % und das letzte
Ziel 40% des sTi aus.

Nach Ablauf des Geschéftsjahres wird auf Grundla-

ge des konsolidierten 1Frs-Konzernabschlusses der
Gesellschaft und der internen Rechnungslegung der
Zielerreichungsgrad fiir die Teilziele durch den Auf-
sichtsrat festgestellt und der sich danach errechnende
sTI ermittelt. Treten auBergewdhnliche Entwicklungen
auf (vgl. Ziffer 4.2.3 pcGk), so kann der Aufsichtsrat die
nach Ablauf des jeweiligen Geschaftsjahres ermittelten
Zielerreichungsgrade nach billigem Ermessen um bis zu
20 % nach oben oder unten anpassen, um den aufgetre-
tenen auBergewdhnlichen Entwicklungen Rechnung zu
tragen. Ergibt sich nach der vorstehenden Ermittlung ein
zu zahlender sTi, so wird dieser spatestens 30 Tage nach
Feststellung des konsolidierten IFrs-Konzernabschlusses
der Gesellschaft abgerechnet und an das Vorstandsmit-
glied ausgezahlt.

Langfristig orientierter Vergiitungsanteil

(Long Term Incentive, LTI)

Zusétzlich zu einem sT1 hat das Vorstandsmitglied
Anspruch auf einen an der nachhaltigen Unternehmens-
entwicklung orientierten LTi. Dieser auf vier Jahre
ausgelegte LTI wird flir jedes Geschiftsjahr neu ausge-
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lobt und ist auf drei Performance-Zeitraume von zwei
bzw. drei Jahren ausgelegt. Die fiir den LTI maBgeblichen
Erfolgsziele sind:

® Entwicklung des Total Shareholder Return
® Entwicklung des Kurses der Aktie der Gesellschaft im
Vergleich zum relevanten Index, EPRA Germany.

Der Ziel-LTi wird dabei in drei gleich groBe Tranchen auf
die folgenden drei Performance-Zeitraume aufgeteilt:

PERFORMANCE-ZEITRAUM I:

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

PERFORMANCE-ZEITRAUM II:
relevantes Geschiftsjahr bis zum Ende des zweiten auf
das relevante Geschéftsjahr folgenden Geschiftsjahres;

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

Der Ziel-LT1 und die einzelnen Tranchen erhéhen sich
auch bei einer Zielerreichung von iiber 100 % nicht. Jede
Tranche wird in zwei gleich groBe Teilbetréage geteilt, die
ihrerseits jeweils einem der zwei Erfolgsziele zugeordnet
werden, wie in GR 14 und TAB 25 dargestellt.

TAB 2,

Zijelkorridore des LTI

READY. STEADY. GROW.

Jeweils nach dem Ende eines Performance-Zeitraums
wird nach der Feststellung des Konzernabschlusses fiir

das letzte Geschiftsjahr im Performance-Zeitraum der
Zielerreichungsgrad fiir die zwei Erfolgsziele durch den
Aufsichtsrat festgestellt und die sich daraus errechnenden
Teilbetrdge der Tranche ermittelt. Die Ermittlung der
Zielerreichung erfolgt fiir jedes Erfolgsziel und fiir jede
Tranche unabhédngig voneinander, eine Verrechnung
erfolgt — soweit rechnerisch moglich — innerhalb einer
Tranche jedoch dergestalt, dass die Zielunterschreitung
bei einem Erfolgsziel durch eine Zielliberschreitung bei
dem anderen Erfolgsziel ausgeglichen werden kann. Eine
Verrechnung iiber die einzelnen Tranchen hinweg erfolgt
nicht. Der Auszahlungsbetrag einer jeden Tranche wird
auf Grundlage der ermittelten Zielerreichungsgrade fiir
die beiden Erfolgsziele durch Addition der jeweils er-
reichten Teilbetrage ermittelt. Insgesamt kann der Betrag
von einem Drittel des Ziel-LT1 in jeder Tranche jedoch
nicht liberschritten werden, auch wenn der ermittelte
Zielerreichungsgrad in Bezug auf beide Erfolgsziele insge-
samt {iber 100 % liegt. Ein sich daraus ergebender Brutto-
betrag fiir eine Tranche wird spatestens 30 Tage nach der
Feststellung des konsolidierten 1Frs-Konzernabschlusses
fur das letzte Geschéftsjahr im Performance-Zeitraum
abgerechnet und dem Vorstandsmitglied ausgezahlt.

Der Aufsichtsrat hat in seiner Sitzung am 23. April 2013
die folgende Zielkonkretisierung (Zielkorridore) des L
fiir den Performancezeitraum | (2013 + 2014) beschlossen:

Zielerreichungsgrad 80 %

Zielerreichungsgrad 100 % Zielerreichungsgrad 120 %

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

PERFORMANCEZEITRAUM | 4,0 5,5 8,0
PERFORMANCE AGAINST EPRA 90 100 110

GR 14

Performance-Zeitriaume

Performance-Zeitraum |

Performance-Zeitraum Il

Performance-Zeitraum |l|

2013 =relevantes Geschéftsjahr

LEG Immobilien AG
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Gesamtvergiitung des Vorstands 2013

Leistungen fiir den Fall der regularen Beendigung der Tatigkeit
Leistungen fiir den Fall der vorzeitigen Beendigung der Tatigkeit
Vergiitungssystem Aufsichtsrat

GESAMTVERGUTUNG DES VORSTANDS 2013
Die Gesamtbeziige des Vorstands im Geschiftsjahr sind
in TAB 26 dargestellt.

Im Laufe des Geschiftsjahres 2013 hat der Aufsichtsrat
nachstehende Anpassungen zu den Anstellungsvertragen
beschlossen:

® Ergédnzende Regelungen zur Altersvorsorge der
Vorstdande Holger Hentschel und Eckhard Schultz

® BetragsmaBige Begrenzung samtlicher gewahrter
Nebenleistungen.

Fiir den erfolgreichen Bérsengang wurde den heutigen
Vorstanden eine Erfolgspramie von den Altgesellschaf-
tern in Form einer Sonderzahlung in Hohe von insge-
samt 0,85 Mio. Euro gewahrt. Die Zahlung wurde durch
die LEG NRW GmbH bzw. die LEG Wohnen NrRw GmbH
abgewickelt.

Den Vorstandsmitgliedern wurden im Geschéftsjahr 2013
keine Vorschiisse oder Kredite gewéhrt oder ausgezahlt.
In TAB 27 sind die gewdhrten Zuwendungen dargestellt.

TAB 26
Zufluss

Thomas Hegel CEO Eckhard Schultz CFO Holger Hentschel COO
TE 2013 2012 2013 2012% 2013 20123
Festvergiitung” 395 345 355 300 207 168
Nebenleistungen” 27 26 13 20 16 15
ZWISCHENSUMME 422 371 368 320 223 183
Erfolgspramie 300 0 300 0 250 0
Einjahrige variable Vergiitung (STI)? 293 278 293 278 78 65
Mebhrjahrige variable Vergiitung (LTI) (] 0 o 0 [ 0
ZWISCHENSUMME 593 278 593 278 328 65
Versorgungsaufwand 0 0 20 20 5 4
GESAMTVERGUTUNG 1.015 649 981 618 556 252

" Festvergiitung beinhaltet auch Vergiitung aus Interimsanstellungsvertrag vom 2. Januar bis 1. Februar 2013.
%) Die Regelung der variablen Vergiitung, die den Vorstdnden in 2013 bzw. 2012 fiir die Geschiftsjahre 2012 bzw. 2011 gezahlt wurden, ergibt sich aus den
Geschiftsfiihreranstellungsvertragen mit der LEG NRW GmbH bzw. der LE Wohnen NRw GmbH.

9 In 2012 erfolgte der Zufluss im Rahmen der Geschiftsfiihreranstellungsvertrage mit der

TAB 27

Gewdhrte Zuwendungen

LEG NRW GmbH bzw. der LE Wohnen NrRw GmbH.

Thomas Hegel CEO Eckhard Schultz CFO Holger Hentschel COO
2013 2013 2013 2013 2013 2013

TE 2013 min. max. 2012 2013 min. max. 2012 2013 min. max. 2012"
Festvergiitung 395 - - 345 355 - - 300 207 - - 168
Nebenleistungen 27 - - 26 13 - - 20 16 - - 15
ZWISCHENSUMME 422 - - 371 368 - - 320 223 - - 183
Erfolgspramie 300 - - 0 300 - - 0 250 - - 0
Einjéhrige variable
Vergiitung (STI) 250 0 250 293 240 0 240 293 140 0 140 78
Mebhrjahrige variable
Vergiitung (LTI) 295 0 300 0 275 280 0 148 0 150 0
ZWISCHENSUMME 845 0 550 293 815 ) 520 293 538 0 290 78
Versorgungsaufwand o - - 0 20 - - 20 5 - - 4
GESAMTVERGUTUNG 1.267 o 550 664 1.203 o 520 633 766 0 290 265

1n 2012 erfolgten die Zuwendungen im Rahmen der Geschiftsfiihreranstellungsvertrage
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LEISTUNGEN FUR DEN FALL DER REGU-
LAREN BEENDIGUNG DER TATIGKEIT

Betriebliche Altersvorsorge

Die LG Immobilien AG hat die zugunsten des Vorstands-
mitglieds Herrn Holger Hentschel bei der LG Wohnen
NRW GmbH bestehende Zusage auf betriebliche Alters-
versorgung (gemaR § 4 Abs. 2 Nr. 1 BetravG) zum

1. Februar 2013 tibernommen. Die Altersrente wird
mit Vollendung des 65. Lebensjahres gewiéhrt. Es wird
auf ein ruhegehaltsfahiges Grundgehalt in Hohe von
92.676 Euro abgestellt. Die Riickstellung per 31. Dezem-
ber 2013 betragt 203.654 Euro (2012:139.314 Euro).

Herr Eckhard Schultz hat eine unverfallbare Anwart-
schaft auf Leistungen der betrieblichen Altersversorgung
liber eine riickgedeckte Unterstiitzungskasse, die eben-
falls von der LEG Immobilien AG libernommen wurde.

Es werden jéhrliche Beitrdage in Hohe von 20.000 Euro
brutto geleistet.

Am 23. April 2013 beschloss der Aufsichtsrat, den Herren
Eckhard Schultz und Holger Hentschel jeweils eine
arbeitnehmerfinanzierte Versorgungszusage tber eine
Unterstiitzungskasse im Wege einer beitragsorientierten
Leistungszusage riickwirkend zum 1. Februar 2013 ein-
zurichten. Die Zuzahlungen der LEG Immobilien AG sind
auf maximal 50 % der Regelbeitrage zur gesetzlichen
Rentenversicherung begrenzt. Im Todesfall wird aus der
Unterstiitzungskasse ein einmaliges Hinterbliebenen-
versorgungskapital an den jeweils Empfangsberechtig-
ten gezahlt.

Die Leistungen erfolgen zum Rentenbeginn von Herrn
Eckhard Schultz im Jahr 2032 als beitragsfreie Monats-
rente in Hohe von 544 Euro oder als Kapitalabfindung in
Hoéhe von 139.249 Euro.

Die Leistungen erfolgen zum Rentenbeginn von Herrn
Holger Hentschel im Jahr 2033 als beitragsfreie Monats-
rente in Hohe von 580 Euro oder als Kapitalabfindung in
Hoéhe von 153.512 Euro.

Fiir die Herren Thomas Hegel und Eckhard Schultz sind

zum 31. Dezember 2013 keine Riickstellungen gebildet
worden.

LEG Immobilien AG
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LEISTUNGEN FUR DEN FALL DER VOR-
ZEITIGEN BEENDIGUNG DER TATIGKEIT

Abfindungen

Im Falle einer vorzeitigen Beendigung der Vorstands-
tatigkeit diirfen Zahlungen an das Vorstandsmitglied
einschlieBlich Nebenleistungen nicht den Wert von zwei
Jahresvergiitungen (»Abfindungs-Cap«) und nicht den
Wert der Verglitung fiir die Restlaufzeit dieses Vertrages
tiberschreiten. Fiir die Berechnung des Abfindungs-Cap
ist auf die Gesamtvergiitung des abgelaufenen Geschéfts-
jahres und gegebenenfalls auch auf die voraussicht-
liche Gesamtvergiitung fiir das laufende Geschaftsjahr
abzustellen (vgl. Empfehlung Nr. 4.2.3 des Deutschen
Corporate Governance Kodex).

Im Falle der vorzeitigen Beendigung dieses Vertrages
aus einem von dem Vorstandsmitglied zu vertretenden
wichtigen Grund besteht kein Anspruch des Vorstands-
mitglieds auf Zahlungen.

Sterbegeld

Verstirbt das Vorstandsmitglied wéahrend der Dauer des
Vertrags, so wird die Vergiitung einschlieBlich sTi und LTI
(inklusive aufgeschobener Tranchen) bis zum Zeitpunkt
der Beendigung des Vertrags infolge des Todes abgerech-
net und entsprechend der Regelung des Dienstvertrages
an die Erben ausgezahlt. Dariiber hinaus haben Witwe
und Kinder, soweit diese noch nicht das 25. Lebensjahr
vollendet haben, als Gesamtglaubiger Anspruch auf die
unverminderte Fortzahlung der Beziige gemaR Dienst-
vertrag § 2 Abs. 1 fiir den Rest des Sterbemonats und
die drei darauf folgenden Monate, langstens jedoch bis
zum — ohne den Tod des Vorstandsmitgliedes — eingetre-
tenen Endes der Laufzeit dieses Dienstvertrages.

VERGUTUNGSSYSTEM AUFSICHTSRAT

Der Aufsichtsrat wurde am 2. Januar 2013 konstituiert.
GemiB Satzung sind samtliche Vergiitungen fiir die Auf-
sichtsratstatigkeit jeweils nach Ablauf des Geschaftsjah-
res zahlbar. Aufsichtsratsmitglieder, die dem Aufsichtsrat
oder einem Ausschuss des Aufsichtsrats nur wahrend
eines Teils des Geschéftsjahres angehort haben, erhalten
fiir dieses Geschaftsjahr eine entsprechende zeitanteilige
Vergiitung.

Die Aufsichtsratsmitglieder erhalten eine jahrliche feste
Grundvergiitung in Hohe von 50.000 Euro. Der Vorsitzende
des Aufsichtsrats erhalt das Doppelte (100.000 Euro), ein
stellvertretender Vorsitzender erhilt das Eineinhalbfache
dieses Betrags (75.000 Euro).
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Vergiitungssystem Aufsichtsrat

ERKLARUNG ZUR UNTERNEHMENSFUHRUNG NACH § 289A HGB
Entsprechenserklarung gemaB § 161 Abs. 1 AktG

Aufsichtsrats-Vergiitung im Einzelnen
Vergiitungen, die den Aufsichtsratsmitgliedern fiir das Ge-

schaftsjahr 2013 gewahrt wurden oder gewéhrt werden:

TAB 28

Aufsichtsrats-Vergiitung im Einzelnen

Name des Aufsichtsrats-Mitgliedes

Aktuelle Ausschuss-Mitgliedschaft

Vergiitung in € (netto)

Vorsitzender des Prasidiums 5.000
Vorsitzender des Nominierungsausschusses -
. o 0
Michael Zimmer (Vorsitzender) Vorsitzender des Akquisitionsausschusses 3.750
Grundvergiitung Aufsichtsrat 100.000
100.000
(wegen satzungsmaBiger Begrenzung auf 100 T€)
Mitglied des Prasidiums 2.500
Mitglied des Nominierungsausschusses -
. X Mitglied des Priifungsausschusses 10.000
Stefan Jiitte (stellvertretender Vorsitzender)
Mitglied des Akquisitionsausschusses 1.875"
Grundvergiitung Aufsichtsrat 75.000
89.375
Dr. Martin Hintze - -
Grundvergiitung Aufsichtsrat 50.000
Dr. Johannes Ludewig - .
Grundvergiitung Aufsichtsrat 50.000
Vorsitzender des Priifungsausschusses 20.000
Dr. Jochen Scharpe? Grundvergiitung Aufsichtsrat 50.000
50.000
(wegen satzungsmiRiger Begrenzung auf 100 T€)*
Mitglied des Priifungsausschusses 10.000
Jiirgen Schulte-Laggenbeck Grundvergiitung Aufsichtsrat 50.000
60.000
Mitglied des Priifungsausschusses 5.000%
Mitglied des Akquisitionsausschusses 1.8759
Nathan Brown
Grundvergiitung Aufsichtsrat 50.000
56.875
Mitglied des Prasidiums 2.500
Mitglied des Nominierungsausschusses -
James Garman Mitglied des Akquisitionsausschusses 1.875"
Grundvergiitung Aufsichtsrat 50.000
54.375
Heather Mulahasani - -
Grundvergiitung Aufsichtsrat 50.000

" Bildung Akquisitionsausschuss 23. April 2013.
2 Mitglied ab Juli 2013.

2 Aufgrund der satzungsmaBigen Begrenzung der Gremienvergiitung im LeG-Konzern auf 100.000 Euro werden von der LeG Immobilien AG nur 50.000 Euro Vergiitung
ausgezahlt, da die Gremienvergiitung, die Herr Dr. Scharpe fiir weitere Gremientatigkeit im LEG-Konzern fiir das Geschaftsjahr 2013 erhilt, in Abzug gebracht werden.
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Die Mitglieder des Priifungsausschusses erhalten eine
zusatzliche jahrliche feste Vergiitung in Hohe von
10.000 Euro; der Ausschussvorsitzende erhalt das Dop-
pelte (20.000 Euro).

Aufsichtsratsmitglieder, die einem oder mehreren ande-
ren Ausschiissen des Aufsichtsrats (z. B. Akquisitionsaus-
schuss) angehoren, die mindestens einmal im Jahr tdtig
geworden sind, erhalten fiir die Mitgliedschaft in jedem
Ausschuss eine zusdtzliche jéhrliche feste Vergiitung in
Hoéhe von 2.500 Euro, im Falle des Ausschussvorsitzen-
den 5.000 Euro.

Fir die Mitgliedschaft und den Vorsitz im Nominie-
rungsausschuss wird keine Verglitung gezahlt.

Die Summe jeglicher Vergiitungen nach § 8.10 der
Satzung zuziiglich der Verglitung fiir die Mitgliedschaft in
Aufsichtsraten und vergleichbaren Kontrollgremien von
Konzernunternehmen darf je Aufsichtsratsmitglied unab-
hangig von der Zahl der Ausschussmitgliedschaften und
der Funktionen einen Betrag in Hohe von 100.000 Euro je
Kalenderjahr nicht libersteigen.

Die Gesellschaft erstattet den Mitgliedern des Aufsichts-
rats die durch die Ausiibung ihres Amtes entstehenden
angemessenen Auslagen. Die Umsatzsteuer wird von
der Gesellschaft erstattet, soweit die Mitglieder des
Aufsichtsrats berechtigt sind, die Umsatzsteuer der
Gesellschaft gesondert in Rechnung zu stellen, und sie
dieses Recht ausiiben.

Die Gesellschaft hatte fiir die Mitglieder des Aufsichts-
rats eine Vermégenshaftpflichtversicherung (pero-
Versicherung) mit einer angemessenen Versicherungs-
summe ohne Selbstbehalt fiir Mitglieder des Aufsichtsrats
abgeschlossen. Der Aufsichtsrat hat in seiner Sitzung

am 10. Juli 2013 beschlossen, sich der Empfehlung des
Deutschen Corporate Governance Kodex kiinftig anzu-
schlieBen und einen Selbstbehalt ab dem 1. Januar 2014
zu libernehmen. Die Empfehlung des Kodex sieht einen
durch die Aufsichtsratsmitglieder selbst zu bezahlenden
Selbstbehalt von 10 % der Schadenssumme im Einzelfall,
maximal jedoch dem 1,5-Fachen der festen jahrlichen
Aufsichtsratsverglitung fiir alle Schadensfélle in einem
Jahr vor.

Den Aufsichtsratsmitgliedern wurden im Geschéfts-

jahr 2013 keine Vorschiisse oder Kredite gewahrt oder
ausgezahlt.

LEG Immobilien AG
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ERKLARUNG ZUR
UNTERNEHMENS-
FUHRUNG NACH
§ 289A HGB

Als bérsennotierte Aktiengesellschaft ist die LEG Immo-
bilien Ac gemaR § 289a HGB zu einer Erklarung zur
Unternehmensfiihrung verpflichtet. Diese schlieBt ein (i)
die Entsprechenserklarung gemaB § 161 Abs. 1 AktG, (ii)
relevante Angaben zu Unternehmensfiihrungspraktiken,
die iiber gesetzliche Anforderungen hinaus angewandt
werden, und (iii) eine Beschreibung der Arbeitsweise von
Vorstand und Aufsichtsrat sowie der Zusammensetzung
und Arbeitsweise von deren Ausschiissen.

Vor diesem Hintergrund gibt die LEG Immobilien AG die
folgende Erklarung zur Unternehmensfiihrung ab:

ENTSPRECHENSERKLARUNG

GEMASS § 161 ABS. 1 AKTG

Vorstand und Aufsichtsrat der LEG Immobilien AG haben,
nachdem im Mérz 2013 erstmalig eine Entsprechenser-
klarung gemag § 161 Abs. 1 AktG abgegeben wurde, die
bereits im Geschaftsbericht 2012 abgedruckt wurde, im
Dezember 2013 die folgende Erklarung gemaB § 161 Abs. 1
AktG abgegeben und auf der Internetseite der Gesell-
schaft dauerhaft &ffentlich zuganglich gemacht:

»Vorstand und Aufsichtsrat der LEG Immobilien AG
erkldren, dass die LEG Immobilien A den Empfehlungen
der Regierungskommission Deutscher Corporate Gover-
nance Kodex (»Kodex«) in der Fassung vom 15. Mai 2012
seit der Abgabe der letzten Entsprechenserklarung mit
Ausnahme von Ziffer 3.8 Absatz 3 (Kein Selbstbehalt in
der peso-Versicherung fiir Mitglieder des Aufsichts-
rats), Ziffer 5.4.2 Satz 4 (Organfunktion von Aufsichts-
ratsmitgliedern bei wesentlichen Wettbewerbern des
Unternehmens) und Ziffer 7.1.2 Satz 4 (Verkiirzte Ver-
6ffentlichungsfristen des Kodex fiir Finanzberichte) ent-
sprochen hat. Im Zeitraum seit der Abgabe der letzten
Entsprechenserklarung bis zur Aufsichtsratssitzung am
23. April 2013 lag zudem eine Abweichung von den Emp-
fehlungen nach Ziffer 5.4.1 Abs. 2 (Benennung konkreter
Ziele fiir die Zusammensetzung des Aufsichtsrats) vor.

Geschiftsbericht 2013

87



88

LAGEBERICHT

ERKLARUNG ZUR UNTERNEHMENSFUHRUNG NACH § 289A HGB
Entsprechenserklarung gemaB § 161 Abs. 1 AktG
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Mit Veréffentlichung des am 13. Mai 2013 neu gefass-
ten Kodex im amtlichen Teil des Bundesanzeigers am
10. Juni 2013 ist die Neufassung des Kodex wirksam
geworden. Vorstand und Aufsichtsrat der LEG Immo-
bilien AG erkldren, dass die LEG Immobilien A den Emp-
fehlungen des neugefassten Kodex seit dem 10. Juni 2013
mit Ausnahme von Ziffer 3.8 Absatz 3 (Kein Selbstbehalt
in der bero-Versicherung fiir Mitglieder des Aufsichts-
rats), Ziffer 4.2.3 Absatz 2 Satz 6 (BetragsmaRige Hochst-
grenze der Vorstandsgesamtvergiitung), Ziffer 5.4.2
Satz 4 (Organfunktion von Aufsichtsratsmitgliedern bei
wesentlichen Wettbewerbern des Unternehmens) und
Ziffer 7.1.2 Satz 4 (Verkiirzte Veroffentlichungsfristen des
Kodex fiir Finanzberichte) entsprochen hat.

Vorstand und Aufsichtsrat der LEG Immobilien AG
beabsichtigen ferner, den im neu gefassten Kodex
enthaltenen Empfehlungen zukiinftig — vorbehaltlich
der nachfolgend beschriebenen und zeitlich begrenzten
Ausnahmen — vollumfénglich zu entsprechen. Bis zum
1. Januar 2014 wird den in Ziffer 3.8 Absatz 3 (Kein
Selbstbehalt in der pero-Versicherung fiir Mitglieder des
Aufsichtsrats) und Ziffer 5.4.2 Satz 4 (Organfunktion
von Aufsichtsratsmitgliedern bei wesentlichen Wettbe-
werbern des Unternehmens) enthaltenen Empfehlun-
gen nicht entsprochen; aufgrund der Umstellung der
pero-Versicherung zum 1. Januar 2014 und der Nieder-
legung des Aufsichtsratsmandats von Herrn Dr. Scharpe
bei der gsw Immobilien AG zum 31. Dezember 2013
wird nach dem Wirksamwerden dieser Anderungen den
vorgenannten Empfehlungen des Kodex entsprochen.

Ziffer 3.8 Absatz 3 des Kodex:

Selbstbehalt in der D&rO-Versicherung fiir Mit-
glieder des Aufsichtsrats der LEG Immobilien AG
Ziffer 3.8 Absatz 3 des Kodex empfiehlt die Vereinba-
rung eines Selbstbehalts, wenn die Gesellschaft eine
pero-Versicherung fiir den Aufsichtsrat abgeschlossen
hat. Dieser Selbstbehalt soll mindestens 10 % des Scha-
dens bis mindestens zur Hohe des Eineinhalbfachen der
festen jahrlichen Vergiitung des Aufsichtsratsmitglieds
betragen. Die peso-Versicherung der LEG Immobilien
AG sah fiir die Mitglieder des Aufsichtsrats keinen
Selbstbehalt vor, da nach Ansicht von Vorstand und
Aufsichtsrat ein Selbstbehalt nicht zwingend notwendig
ist, um die Verantwortung zu verbessern, mit denen die
Mitglieder des Aufsichtsrats ihre Aufgaben wahrneh-
men. Mit Anderung der Versicherungsvertrige, die zum
1. Januar 2014 wirksam wird, wurde jedoch mit Riick-

sicht auf eine entsprechende Erwartungshaltung des
Kapitalmarkts ein dem Kodex geniigender Selbstbehalt in
den Vertragen zur bero-Versicherung fiir die Aufsichts-
rite eingefiihrt. Nach Wirksamwerden der Anderung
der Versicherungsvertrage zum 1. Januar 2014 wird die
pero-Versicherung fiir die Aufsichtsrate der Empfehlung
von Ziffer 3.8 Absatz 3 des Kodex entsprechen.

Ziffer 4.2.3 Absatz 2 Satz 6

(BetragsmaBige Hochstgrenze der
Vorstandsgesamtvergiitung)

GemaR Ziffer 4.2.3 Absatz 2 Satz 6 des Kodex soll unter
anderem die Vergiitung des Vorstands insgesamt betrags-
maBige Hochstgrenzen aufweisen. Bereits bei Abschluss
der Vorstandsanstellungsvertrage waren die Grundver-
glitung und die einzelnen variablen, erfolgsabhdngigen
Vergiitungsteile betragsmaBig begrenzt. Nicht betrags-
maBig, sondern nur der Sache nach begrenzt waren
jedoch gewdhrte Nebenleistungen, wie insbesondere die
Uberlassung eines Dienstwagens. Simtliche Vorstands-
anstellungsvertrage wurden im Dezember 2013 vorsorglich
dahingehend angepasst, dass auch die Nebenleistungen
betragsmaBig begrenzt sind. Der Empfehlung gemag
Ziffer 4.2.3 Absatz 2 Satz 6 wird seither vollumfanglich
entsprochen.

Ziffer 5.4.1 Abs. 2 des Kodex:

Benennung konkreter Ziele fiir die Zusammen-
setzung des Aufsichtsrats

GemaR Ziffer 5.4.1 Abs. 2 des Kodex soll der Aufsichtsrat
fiir seine Zusammensetzung konkrete Ziele benennen,
die unter Beachtung der unternehmensspezifischen Situ-
ation unter anderem Vielfalt (Diversity) beriicksichtigen.
Der Aufsichtsrat hat angesichts des Umstands, dass die
LEG Immobilien AG erst seit dem 11. Januar 2013 in der
Rechtsform der Aktiengesellschaft besteht, solche Ziele
erst in seiner Sitzung am 23. April 2013, insbesondere
unter Beachtung von Vielfalt (Diversity), festgelegt und
entspricht seither der Empfehlung von Ziffer 5.4.1 Abs. 2
des Kodex.

Ziffer 5.4.2 des Kodex:

Mitgliedschaft eines Aufsichtsratsmitglieds im
Aufsichtsrat eines wesentlichen Wettbewerbers
Aufsichtsratsmitglieder sollen keine Organfunktion oder
Beratungsaufgaben bei wesentlichen Wettbewerbern
des Unternehmens ausiiben (Ziffer 5.4.2 des Kodex).
Herr Dr. Scharpe war und ist Mitglied des Aufsichtsrats
sowohl der LEG Immobilen AG wie auch bis zum

LEG Immobilien AG



31.Dezember 2013 noch bei der gsw Immobilien Ag,
Berlin. Die LEG Immobilen AG betrachtet die Gsw Immo-
bilien AG, eine groBe Wohnimmobiliengesellschaft, als
Wettbewerber. Unter Berlicksichtigung zum einen des
Umstands, dass sich die Aktivititen beider Unternehmen
geografisch derzeit nur geringfiigig tiberschneiden, und
zum anderen, dass Markt- und Branchenkenntnis fiir
den Aufsichtsrat sehr wertvoll sind, sind Aufsichtsrat
und Vorstand der Meinung, dass die Mitgliedschaft von
Dr. Scharpe auch im Aufsichtsrat der gsw Immobilien
AG grundsdtzlich keinen wesentlichen Interessenkon-
flikt birgt, sondern die Einbringung seiner Kenntnis und
Erfahrung in den Aufsichtsrat im besten Interesse der LEG
Immobilien AG ist. Uberdies hat Herr Dr. Scharpe seinen
Aufsichtsratssitz bei der sw Immobilien A mit Wirkung
zum 31. Dezember 2013 niedergelegt, so dass nach Wirk-
samwerden der Niederlegung Ubereinstimmung mit den
Empfehlungen nach Ziffer 5.4.2 des Kodex bestehen wird.

Ziffer 7.1.2 Satz 4 des Kodex:

Verkiirzte Verdffentlichungsfristen des Kodex

fiir Finanzberichte

GemadR Ziffer 7.1.2 Satz 4 des Kodex sollen der Konzern-
abschluss der Gesellschaft binnen 9o Tagen nach
Geschéftsjahresende und die Zwischenberichte binnen
45 Tagen nach Ende des Berichtszeitraums 6ffentlich
zugénglich sein. Die LEG Immobilien AG hat im Jahr 2013
den Konzernabschluss innerhalb der langeren gesetz-
lichen Fristen und die Zwischenberichte innerhalb von
zwei Monaten nach Ende des jeweiligen Berichtszeit-
raums verdffentlicht. Aufgrund interner Optimierungen
konnten die Prozesse, unter Beachtung der fiir die
Erstellung der Finanzberichte erforderlichen Sorgfalt,
angepasst und beschleunigt werden, sodass Konzernab-
schliisse und Zwischenberichte, die nach Abgabe dieser
Entsprechenserklarung zu erstellen sind, innerhalb der
von Ziffer 7.1.2 Satz 4 des Kodex vorgegebenen Fristen
verdffentlicht werden.

Disseldorf, im Dezember 2013

Vorstand und Aufsichtsrat der LEG Immobilien AG«
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Relevante Angaben zu Unternehmensfiihrungs-
praktiken, die iiber gesetzliche Anforderungen
hinaus angewandt werden

Die LEG Immobilien AG ist auf eine nachhaltige, erfolg-
reiche Bestandsbewirtschaftung und auf Wachstum
ausgerichtet. Dies ist untrennbar verbunden mit der
wertorientierten Unternehmensfithrung und einer
sozialen Verantwortung fiir das Unternehmen als Teil
des Gemeinwesens (»Corporate Social Responsibility«),
zu der sich die LEG Immobilien Ac bekennt. Kundenori-
entierung, Verlasslichkeit und soziales Engagement sind
Kernstiicke der Unternehmensphilosophie. Sie sichern
eine nachhaltig hohe Auslastung und den Werterhalt
der Bestdnde und erhalten bzw. schaffen eine Vertrau-
ensbasis mit den Mietern und den privatwirtschaft-
lichen sowie den staatlichen Partnern.

Férderung sozialer Projekte vor Ort

Die LEG Immobilien AG und ihre Tochtergesellschaften en-
gagieren sich in vielerlei lokalen Projekten wie z.B. Mieter-
und Stadtteilfesten, Unterstiitzung von kulturellen oder
sozialen Einrichtungen oder Sportvereinen. Durch diese
MaBnahmen werden Sozialstrukturen und Nachbarschaf-
ten aktiv gefordert, um Zugehorigkeit und Bindungen
der Mieter untereinander und zu dem Unternehmen zu
starken, die wiederum zu einer langfristigen Mietpart-
nerschaft und zu einer werterhaltenden Wertschatzung
und einem Verantwortungsbewusstsein fiir die Siedlung
fiihren.

LEG NRW Mieter-Stiftung

2010 wurde die gemeinnlitzige »LEG NRW Mieter-Stiftung«
ins Leben gerufen. Mit einem Stiftungsvermdgen von

5,0 Mio. Euro unterstiitzt sie einzelne Mieter der Unter-
nehmensgruppe, die aufgrund einer akuten wirtschaft-
lichen Notlage oder ihres seelischen, kérperlichen oder
geistigen Zustands Unterstiitzung benétigen. Daneben
werden individuell und wirkungsspezifisch Sozialprojekte,
Schulen und gemeinniitzige Initiativen vor Ort geférdert.
Ziel dieses Engagements ist es, einen konkreten Mehr-
wert fiir die Mieter, die Siedlungen und die Offentlichkeit
zu schaffen, zum Beispiel in Form barrierefreier Wohnun-
gen oder integrationsfoérdernder oder interkultureller
Veranstaltungen.

Weitere Ausfithrungen zum gesellschaftlichen Engage-

ment der LEG Immobilien AG sind auf Seite 34 darge-
stellt.
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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 Immobilien-
bestidnde dienen. Nahere Ausfiihrungen hierzu sind auf
Seite 62 dargestellt.

Corporate Governance Kodex der

deutschen Immobilienwirtschaft

Die LEG Immobilien AG ist Mitglied der Initiative Corporate
Governance der deutschen Immobilienwirtschaft e.V. Die
Initiative Corporate Governance der deutschen Immobi-
lienwirtschaft e.V. hat unter www.immo-initiative.de einen

»Corporate Governance Kodex der deutschen Immobili-
enwirtschaft« (Stand September 2010, »icGk«) veréffent-
licht, der (iber den pcGk hinausgehende Empfehlungen
enthalt. Aufsichtsrat und Vorstand der LEG Immobilien AG
stimmen darin iiberein, dass — mit Ausnahme der Regelun-
gen in der dortigen Ziffer 5.3.2i — auch die Empfehlungen
des 1cGk beachtet werden sollen.

Ziffer 5.3.2.i des icck empfiehlt, dass der Aufsichtsrat
oder der Priifungsausschuss oder ein gesonderter
Bewertungsausschuss mit der Bewertung des Immobi-
lienbestands befasst wird. Die Geschaftsordnung des
Vorstands der LG Immobilien AG sieht derzeit allein vor,
dass grundlegende Anderungen von Bewertungsver-
fahren einem Zustimmungsvorbehalt des Aufsichtsrats
unterstehen. Der Aufsichtsrat wird die Notwendigkeit
und Angemessenheit einer iiber eine Anderung der
Verfahrensgrundlagen der Bewertung hinausgehenden
inhaltlichen Befassung mit der konkreten Bewertung des
Immobilienbestands der Unternehmensgruppe priifen.

Code of Conduct

Die LEG-Gruppe hat sich einen Verhaltenskodex gegeben,
um das Risiko von Compliance-VerstéBen zu minimieren.
Der Code of Conduct und das Compliancesystem sind
auf Seite 33 ndher dargestellt. Zu diesem Zweck hat die
LEG-Gruppe nicht nur den Verhaltenskodex entworfen,
den Geschéftspartner der LEG-Gruppe anerkennen mis-
sen, sondern auch einen Antikorruptionsbeauftragten
und einen Ombudsmann berufen.

BESCHREIBUNG DER ARBEITSWEISE VON
VORSTAND UND AUFSICHTSRAT SOWIE DER
ZUSAMMENSETZUNG UND ARBEITSWEISE
VON DEREN AUSSCHUSSEN

Die LEG Immobilien AG hat als deutschem Recht unter-
liegende Aktiengesellschaft ein duales Fithrungssystem,
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 MafBgabe der gesetzlichen Bestim-
mungen, der Satzung und der Geschaftsordnung fiir
den Vorstand. Die Geschdftsordnung fiir den Vorstand
hat der Aufsichtsrat zuletzt am 23. April 2013 angepasst.
Sie sieht unter anderem vor, dass bestimmte Geschéfte
besonderer Bedeutung der vorherigen Zustimmung des
Aufsichtsrats oder eines seiner Ausschiisse bediirfen.
Der Vorstand informiert den Aufsichtsrat regelmaBig,
zeitnah und umfassend tiber alle fiir das Unterneh-
men relevanten Fragen der Strategie, der Planung, der
Geschiftsentwicklung, der Risikolage, des Risikomanage-
ments und der Compliance. Der Vorstand nimmt die
Leitungsaufgabe als Kollegialorgan wahr. Ungeachtet der
Gesamtverantwortung fiithren die einzelnen Vorstands-
mitglieder die ihnen zugewiesenen Ressorts im Rahmen
der Vorstandsbeschliisse in eigener Verantwortung. Die
Geschiftsverteilung zwischen den Vorstandsmitgliedern
ergibt sich aus dem Geschaftsverteilungsplan.

Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat liberwacht und berét den Vorstand. Er
bestellt 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 Bestimmungen, die Satzung und
die Geschéftsordnung fiir den Aufsichtsrat bestimmt. Der
Aufsichtsrat hat zuletzt in seiner ordentlichen Sitzung
vom 10. Juli 2013 die Geschéftsordnung aktualisiert. Sat-
zungsgemaB hat der Aufsichtsrat der LEG Immobilien Ac
neun Mitglieder. Die Amtsperiode samtlicher derzeiti-
ger Mitglieder des Aufsichtsrats endet mit Ablauf der
ordentlichen Hauptversammlung 2018.

Am 23. Januar 2014 platzierte Saturea B.v. erfolgreich
28,65 % ihres Aktienanteils an der LEG Immobilien AG
am Kapitalmarkt und halt derzeit 0,41% des Aktienka-
pitals der LEG Immobilien AG. Anfang Mérz 2014 haben
drei Mitglieder des Aufsichtsrats, die dem ehemaligen
GroRaktionadr Saturea B.v. zuzurechnen waren, ihre
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Mandate mit Wirkung zum 2. April 2014 niedergelegt.
Der Vorstand und der Aufsichtsrat der LEG Immo-
bilien Ac werden im Vorfeld der nachsten ordentlichen
Hauptversammlung, die am 25. Juni 2014 stattfindet,
diskutieren, ob die Mandate nachbesetzt werden oder
der Hauptversammlung vorgeschlagen werden soll, den
Aufsichtsrat auf sechs Personen zu reduzieren.

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 Unternehmensleitung.
Der Vorstand entwickelt die strategische Ausrichtung
der LEG Immobilien AG, stimmt diese mit dem Aufsichts-
rat ab und sorgt fiir deren Umsetzung. Der Vorstand
erdrtert mit dem Aufsichtsrat in regelmaBigen Abstan-
den den Stand der Strategieumsetzung.

Der Aufsichtsratsvorsitzende halt mit dem Vorstand,
insbesondere mit dem Vorsitzenden des Vorstands,
regelmaBig Kontakt und berdt mit ihm Fragen der
Strategie, Planung, Geschiftsentwicklung, Risikola-
ge, des Risikomanagements und der Compliance des
Unternehmens. Der Aufsichtsratsvorsitzende wird iiber
wichtige Ereignisse, die fiir die Beurteilung der Lage und
Entwicklung sowie fiir die Leitung der Gesellschaft und
ihrer Konzernunternehmen von wesentlicher Bedeutung
sind, unverziiglich durch den Vorsitzenden des Vorstands
informiert. Der Aufsichtsratsvorsitzende unterrichtet
sodann den Aufsichtsrat und beruft erforderlichenfalls
eine auBerordentliche Aufsichtsratssitzung ein.

Ausschiisse des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat verfligt im Geschaftsjahr 2013 iber vier
Ausschiisse: das Prasidium, den Nominierungsausschuss,
den Priifungsausschuss und den Akquisitionsausschuss.
Weitere Ausschiisse kdnnen nach Bedarf gebildet werden.

Die Zusammensetzung der Ausschiisse wird sich auf-
grund der Niederlegung der Aufsichtsratsratsmandate
durch Herrn James Garman, Herrn Martin Hintze und
Frau Heather Mulahasani zum 2. April 2014 zukiinftig
andern.

Prédsidium des Aufsichtsrats

Das Présidium berit iber Schwerpunktthemen und
bereitet Beschliisse des Aufsichtsrats vor. Insbesondere
bereitet das Prasidium die Beschliisse des Aufsichtsrats
liber folgende Angelegenheiten vor:

LEG Immobilien AG
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" Bestellung und Abberufung von Mitgliedern des
Vorstands, Ernennung des Vorstandsvorsitzenden;
Abschluss, Anderung und Beendigung der Anstel-
lungsvertrage mit den Mitgliedern des Vorstands und
Struktur des Vergiitungssystems fiir den Vorstand
einschlieBlich der wesentlichen Vertragselemente
und der Gesamtvergiitung der einzelnen Vorstands-
mitglieder.

Das Présidium berét — unter Einbeziehung des Vorstands —
regelmaBig tiber die langfristige Nachfolgeplanung fiir den
Vorstand. Das Prasidium beschlieBt anstelle des Aufsichts-
rats, jedoch vorbehaltlich der vorgenannten und sonstiger
zwingender Zustandigkeiten des Aufsichtsrats, iiber fol-
gende Angelegenheiten:

Rechtsgeschéfte mit Vorstandsmitgliedern nach

§ 112 AktG;

die Zustimmung zu Geschéften — sofern ihr Gegen-
standswert 25.000,00 Euro iibersteigt — zwischen der
Gesellschaft oder einem ihrer Konzernunternehmen
einerseits und einem Vorstandsmitglied oder Perso-
nen oder Unternehmungen, die einem Vorstands-
mitglied nahestehen, andererseits;

Einwilligung in anderweitige Tatigkeiten eines Vor-
standsmitglieds nach § 88 AktG sowie die Zustim-
mung zu sonstigen Nebentdtigkeiten, insbesondere
die Wahrnehmung von Aufsichtsratsmandaten und
Mandaten in vergleichbaren Kontrollgremien von
Wirtschaftsunternehmen auBerhalb des Konzerns;
" Gewahrung von Darlehen an die in §§ 89, 115 AktG
genannten Personen;

Zustimmung zu Vertragen mit Aufsichtsratsmit-
gliedern nach § 114 AktG; sowie

nach der Satzung der Gesellschaft oder der Ge-
schiftsordnung 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 Aufsichtsratsvorsit-
zende, Herr Michael Zimmer, sein Stellvertreter, Herr
Stefan Jiitte, sowie Herr James Garman. Herr Michael
Zimmer ist als Aufsichtsratsvorsitzender zugleich Vor-
sitzender des Prasidiums.
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Nominierungsausschuss

Der Nominierungsausschuss tritt bei Bedarf zusammen
und schldgt dem Aufsichtsrat fiir dessen Wahlvorschla-
ge an die Hauptversammlung geeignete Kandidaten
vor. Mitglieder des Nominierungsausschusses sind die
Mitglieder des Prasidiums (Herren Michael Zimmer,
Stefan Jiitte und James Garman). Der Vorsitzende des
Aufsichtsrats ist ebenfalls Vorsitzender des Nominie-
rungsausschusses.

Priifungsausschuss

Der Priifungsausschuss befasst sich insbesondere mit
der Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses, der
Wirksamkeit des internen Kontrollsystems und des in-
ternen Revisionssystems, der Abschlusspriifung, hier ins-
besondere der Unabhangigkeit des Abschlusspriifers, der
vom Abschlusspriifer zusétzlich erbrachten Leistungen,
der Erteilung des Priifungsauftrags an den Abschlussprii-
fer, der Bestimmung von Priifungsschwerpunkten und
der Honorarvereinbarung sowie der Compliance. Der
Priifungsausschuss bereitet die Beschliisse des Aufsichts-
rats {iber den Jahresabschluss (und ggf. den Konzernab-
schluss) und die Vereinbarungen mit dem Abschlussprii-
fer (insbesondere die Erteilung des Priifungsauftrags,
die Bestimmung von Priifungsschwerpunkten und die
Honorarvereinbarung) vor. Der Priifungsausschuss trifft
geeignete MaBnahmen, um die Unabhéngigkeit des
Abschlusspriifers festzustellen und zu iberwachen. Der
Priifungsausschuss beschlieBt anstelle des Aufsichtsrats
tiber die Zustimmung zu Vertragen mit Abschlusspri-
fern Uber zusatzliche Beratungsleistungen, soweit diese
Vertrage nach der Satzung oder der Geschaftsordnung
fiir den Vorstand der Zustimmung bediirfen.

Mitglieder des Priifungsausschusses sind Herr Dr. Jochen
Scharpe (Vorsitzender), Herr Stefan Jiitte, Herr Nathan
James Brown und Herr Jiirgen Schulte-Laggenbeck. Der
Vorsitzende des Priifungsausschusses ist unabhéangig und
verfligt iber besondere Kenntnisse und Erfahrungen in
der Anwendung von Rechnungslegungsgrundsatzen und
internen Kontrollverfahren.

Akquisitionsausschuss

Aufgabe des Akquisitionsausschusses ist die Vorberei-
tung von Beschlussfassungen fiir den Aufsichtsrat beziig-
lich des Erwerbs von Immobilienportfolios. Aufgrund der
besonderen Bedeutung der Portfolioankdufe fiir die LEG
sowie des damit verbundenen Aufwands wurde durch
Beschluss des Aufsichtsrats vom 23. April 2013 die Errich-
tung eines Akquisitionsausschusses beschlossen.

Mitglieder des Ausschusses sind die Herren Michael
Zimmer, Stefan Jitte, James Garman und Nathan
Brown. Herr Zimmer ist zum Vorsitzenden des Akqui-
sitionsausschusses gewahlt worden. In samtlichen
Aufsichtsratssitzungen, die nach der erstmaligen Tagung
des Akquisitionsausschusses stattfanden, war der
Bericht des Vorsitzenden des Akquisitionsausschusses
wesentlicher Bestandteil der Erérterungen zum Ankauf
zusdtzlicher Bestande.

Die konkrete personelle Zusammensetzung des Vor-
stands und des Aufsichtsrats ist im Konzernanhang auf
Seite 150 des Geschaftsberichts dargestellt.

Die Erklarung zur Unternehmensfithrung gemag

§ 289a HaGB einschlieBlich der vorgenannten Erklarung
gemaR § 161 AktG und der weiteren Angaben ist zu-
satzlich auf der Homepage der LG Immobilien A unter

www.leg-nrw.de wiedergegeben.
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UBERNAHMERELEVANTE
ANGABEN ZU
§ 315 ABS. 4 HGB

Zusammensetzung des gezeichneten Kapitals

Es sind 52.963.444 Stammaktien ohne Nennbetrag zum
Handel an der Frankfurter Wertpapierbdrse zugelassen.
Die Aktien sind Namensaktien und unterscheiden sich
nicht hinsichtlich der verbrieften Rechte und Pflichten.

Beschridnkungen 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 2013 war die Saturea B.v., Amsterdam,
Niederlande am Kapital mit einem Stimmrecht von mehr
als 10 % beteiligt. Aufgrund einer Ende Januar 2014 durch-
gefiihrten Platzierung von Aktien durch die Saturea B.v.,
die rund 28 % der Stimmrechte und des Kapitals der LEG
Immobilien AG verkorperten, sank der Anteil der Stimm-
rechte der Saturea B.v. am 27. Januar 2014 auf 0,41%. Im
Zuge dieser Platzierung stockte BlackRock ihre Beteiligung
an der Gesellschaft auf Giber 10 % auf; zum 27. Januar 2014
betrug deren Anteil am Kapital der Gesellschaft und somit
auch an den bestehenden Stimmrechten 12,33 %.

Inhaber von Aktien mit Sonderrechten,

die Kontrollbefugnisse verleihen

Die von LEG ausgegebenen Aktien sind nicht mit Kontroll-
befugnissen verleihenden Sonderrechten ausgestattet.

Regeln zur Ernennung und Abberufung der
Vorstandsmitglieder und Satzungsidnderungen
Vorstandsmitglieder werden nach den Vorschriften des
§ 84 AktG ernannt und abberufen. Wesentliche ergan-
zende oder abweichende Vorschriften der Satzung oder
Geschéftsordnung bestehen nicht.

Satzungsanderungen erfolgen nach den Vorschriften des
Aktiengesetzes. Wesentliche, ergdnzende oder abwei-
chende Vorschriften der Satzung oder Geschéftsordnung
bestehen nicht.

LEG Immobilien AG
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Befugnisse des Vorstands zur Ausgabe

und Riickkauf von Aktien

Der Vorstand ist ermachtigt, mit Zustimmung des
Aufsichtsrats bis zum 2. Januar 2018 das Grundkapital
der Gesellschaft durch Ausgabe von bis zu 26.481.722
neuen Aktien um insgesamt bis zu 26.481.722,00 Euro
zu erhdhen.

Das Grundkapital ist um bis zu 26.481.722 Euro durch
Ausgabe von bis zu 26.481.722 neuen auf den Namen
lautenden Stiickaktien mit Gewinnberechtigung
bedingt erhoht (bedingtes Kapital 2013). Die bedingte
Kapitalerhhung dient der Gewahrung der Aktien an
die Glaubiger von Schuldverschreibungen, die bis zum
16. Januar 2018 begeben werden.

Ermiéchtigung zum Erwerb und zur

Verwendung eigener Aktien

Die Hauptversammlung der LEG Immobilien AG hat

am 17. Januar 2013 den Vorstand gemaB § 71 Abs. 1

Nr. 8 AktG ermichtigt, eigene Aktien bis zu insgesamt
10 % des zum Zeitpunkt der Beschlussfassung beste-
henden Grundkapitals zu erwerben. Dabei diirfen auf
die aufgrund dieser Ermachtigung erworbenen Aktien,
zusammen mit anderen Aktien der Gesellschaft, welche
die Gesellschaft bereits erworben hat und noch besitzt
oder die ihr zuzurechnen sind, zu keinem Zeitpunkt
mehr als 10 % des Grundkapitals entfallen. Die Erméch-
tigung gilt bis zum 16. Januar 2018 und kann ganz oder
in Teilbetragen, einmal oder mehrmals ausgeiibt werden.
Der Erwerb erfolgt unter Wahrung des Gleichbehand-
lungsgrundsatzes (§ 53a AktG) nach Wahl des Vorstands
iiber die Borse oder mittels eines an alle Aktionare
gerichteten 6ffentlichen Kaufangebots bzw. einer an
alle Aktiondre der Gesellschaft gerichteten 6ffentlichen
Aufforderung zur Abgabe von Verkaufsangeboten.

Sofern der Erwerb der Aktien (iber die Borse erfolgt,
darf der Erwerbspreis (ohne Erwerbsnebenkosten)

den arithmetischen Mittelwert der Aktienkurse an der
Wertpapierbdrse in Frankfurt am Main an den letzten
zehn Bérsenhandelstagen vor dem Erwerb oder der
Eingehung einer Verpflichtung zum Erwerb um nicht
mehr als 10 % iiber- oder unterschreiten. Erfolgt der
Erwerb aufgrund eines 6ffentlichen Kaufangebots an
alle Aktiondre oder aufgrund einer an die Aktionare der
Gesellschaft gerichteten 6ffentlichen Aufforderung zur
Abgabe von Verkaufsangeboten, so darf der an die Akti-
ondre gezahlte Erwerbspreis (ohne Erwerbsnebenkosten)
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den arithmetischen Mittelwert der Aktienkurse an der
Wertpapierborse in Frankfurt am Main an den letzten
zehn Borsenhandelstagen vor der Veréffentlichung des
Angebots oder, bei einem Erwerb auf andere Weise, vor
dem Erwerb um nicht mehr als 10 % tberschreiten und
um nicht mehr als 20 % unterschreiten.

Die Ermachtigung kann zu jedem gesetzlich zuldssigen
Zweck ausgelibt werden. Der Vorstand wurde ferner
ermachtigt, die auf der Grundlage der Erwerbserméch-
tigung erworbenen Aktien — nach MaBgabe weiterer

Voraussetzungen — insbesondere wie folgt zu verwenden:

(i) zur Einziehung der Aktien, (i) zur WiederverduBerung
tiber die Borse, (iii) als Bezugsangebot an die Aktionare,
(iv) zur VerauBerung in anderer Weise als iiber die
Borse oder durch Angebot an alle Aktiondre, wenn die
erworbenen Aktien gegen Barzahlung zu einem Preis
verduBert werden, der den Bérsenpreis nicht wesentlich
im Sinne des § 186 Abs. 3 Satz 4 AktG unterschreitet,
wobei diese Erméachtigung sich auf einen anteiligen Be-
trag am Grundkapital von insgesamt hdchstens 10 % des
Grundkapitals zum Zeitpunkt der Beschlussfassung der
Hauptversammlung liber diese Erméchtigung 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, einschlieBlich der Erhéhung bestehen-
den Anteilsbesitzes, oder von anderen einlagefahigen
Wirtschaftsgiitern wie Immobilien, Immobilienportfolios
und Forderungen gegen die Gesellschaft, sowie (vi) zur
Bedienung von Options- und/oder Wandelschuldver-
schreibungen oder Genussrechten mit Wandlungs- oder
Optionsrechten bzw. -pflichten. Das Bezugsrecht der
Aktiondre ist in bestimmten Fallen ausgeschlossen bzw.
kann bei einem Bezugsangebot an die Aktionare fir
Spitzenbetrdge ausgeschlossen werden.

Im Ubrigen gelten die gesetzlichen Bestimmungen.

Vereinbarungen des Mutterunternehmens,

die unter der Bedingung eines Kontrollwechsels
im Falle eines Ubernahmeangebots stehen

Die bestehenden Finanzierungsvertrage sehen vor,
dass eine Anderung der Beherrschung der LEG NRW,
unterhalb derer die bestandshaltenden Gesellschaften
der LEG-Gruppe gebiindelt sind, die Zustimmung der
finanzierenden Banken erfordert.

Entschiddigungsvereinbarungen fiir

den Fall eines Ubernahmeangebots

Es bestehen keine Entschadigungsvereinbarungen, die
fiir den Fall eines Ubernahmeangebots mit Arbeit-
nehmern oder Mitgliedern des Vorstands abgeschlossen
wurden.

Diisseldorf, den 24. Marz 2014
LEG Immobilien AG, Diisseldorf
Der Vorstand

Thomas Hegel

Holger Hentschel
Eckhard Schultz
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KONZERNABSCHLUSS
KONZERNBILANZ

KONZERNGESAMTERGEBNISRECHNUNG

KONZERNABSCHLUSS

KONZERNBILANZ

TAB 2

Aktiva

Mio. € Anhang 31.12.2013 3112.2012

Langfristige Vermdgenswerte 5.262,2 5.051,2
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien E1 5.163,4 4.9371
Vorauszahlungen auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 6,9 -
Sachanlagen E2 66,7 72,3
Immaterielle Vermégenswerte E3 4,3 59
Anteile an assoziierten Unternehmen E4 9,2 8,3
Sonstige finanzielle Vermogenswerte E.5 3,6 4,9
Forderungen und sonstige Vermogenswerte E6 2,8 1,9
Aktive latente Steuern E15 53 20,8

Kurzfristige Vermogenswerte 144,5 184,4
Vorrite fiir Inmobilien und sonstige Vorrate E7 10,1 17,4
Forderungen und sonstige Vermogenswerte E.6 21,0 31,3
Forderungen aus Ertragsteuern EA5 2,7 2,0
Fliissige Mittel E8 110,7 133,7
Zur VerduBerung gehaltene Vermogenswerte E9 16,4 2,2

SUMME AKTIVA 5.423,1 5.237,8

Passiva

Mio. € Anhang 31.12.2013 3112.2012

Eigenkapital E10 2.276,1 2.085,5
gezeichnetes Kapital 53,0 53,0
Kapitalriicklage 440,9 436,
Kumulierte sonstige Riicklagen 1.754,9 1.571,5
Auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallendes Eigenkapital 2.248,8 2.060,6
Nicht beherrschende Anteile 27,3 24,9

Langfristige Schulden 2.840,6 2.583,1
Pensionsriickstellungen E1 112,3 121,5
Sonstige Riickstellungen E12 12,7 12,2
Finanzschulden E13 2.396,7 21029
Sonstige Schulden E14 63,5 101,2
Steuerschulden E15 24,2 31,4
Passive latente Steuern E15 231,2 213,9

Kurzfristige Schulden 306,4 569,2
Pensionsriickstellungen E1 6,1 5,8
Sonstige Riickstellungen E12 17,9 20,1
Steuerriickstellungen E15 0,0 0,1
Finanzschulden E13 187,0 396,8
Sonstige Schulden E14 77,6 125,5
Steuerschulden E15 17,8 20,9

SUMME PASSIVA 5.423,1 5.237,8
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KONZERNGESAMTERGEBNISRECHNUNG

TAB 30

Konzerngesamtergebnisrechnung

READY. STEADY. GROW.

01.01.— 01.01.—-
Mio. € Anhang 31.12.2013 3112.2012
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung F1 257,7 247,7
Erl6se aus Vermietung und Verpachtung 5321 500,2
Umsatzkosten der Vermietung und Verpachtung -274,4 -252,5
Ergebnis aus der VerduBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien F2 -1,7 -1,4
Erl6se aus der VerduBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 15,2 13,4
Buchwert der verduBerten als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -15,0 -13,9
Umsatzkosten im Zusammenhang mit verauBerten als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien -1,9 -0,9
Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien F3 81,6 120,3
Ergebnis aus der VerduBerung von Vorratsimmobilien F4 =3, -1,8
Erl6se der verduBerten Vorratsimmobilien 9,0 7,6
Buchwert der verauRerten Vorratsimmobilien -7,6 -6,9
Umsatzkosten der verduBerten Vorratsimmobilien -4,5 -2,5
Ergebnis aus sonstigen Leistungen F5 2,3 3,0
Erl6se aus sonstigen Leistungen 9,7 14,3
Aufwendungen im Zusammenhang mit sonstigen Leistungen -7,4 -11,3
Verwaltungs— und andere Aufwendungen F.6 -51,5 -59,4
Andere Ertrige 0,2 1,7
OPERATIVES ERGEBNIS 285,5 310,1
Zinsertrage F7 1,0 1,5
Zinsaufwendungen F8 -131,4 -195,0
Ergebnis aus anderen Finanzanlagen und sonstige Beteiligungen 0,8 0,6
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen 0,3 0,4
Ergebnis aus der Marktbewertung von Derivaten 2,4 =31
ERGEBNIS VOR ERTRAGSTEUERN 158,6 114,5
Ertragsteuern F9 -21,7 -2,4
PERIODENERGEBNIS 136,9 1121
Veranderung der direkt im Eigenkapital erfassten Betrage
Posten, die in den Gewinn/Verlust umgegliedert werden
Zeitwertanpassung Zinsderivate in Sicherungsbeziehungen 25,4 -421
Veranderung der unrealisierten Gewinne /(Verluste) 33,5 -55,8
Ertragsteuern auf direkt im Eigenkapital erfasste Betrage -8, 13,7
Posten, die nicht in den Gewinn/Verlust umgegliedert werden
Neubewertungen von leistungsorientierten Plinen 58 -17,4
Veranderung der unrealisierten Gewinne/(Verluste) 8,3 -25,0
Ertragsteuern auf direkt im Eigenkapital erfasste Betrage -2,5 7,6
GESAMTPERIODENERGEBNIS 1681 52,6
Vom Periodenergebnis entfallen auf:
Nicht beherrschende Anteile 1,7 17,7
Auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens 135,2 94,4
Vom Gesamtperiodenergebnis entfallen auf:
Nicht beherrschende Anteile 2,0 8,4
Auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens 166,1 44,2
ERGEBNIS JE AKTIE (VERWASSERT UND UNVERWASSERT) IN € F10 2,5 5,9

LEG Immobilien AG
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KONZERNABSCHLUSS

KONZERNEIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG

KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG

KONZERNEIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG

TAB 31

Konzerneigenkapitalverdnderungsrechnung

Kumulierte sonstige Riicklagen

Versicherungsmathe-

matische Gewinne Konzern-
und Verluste aus der Zeitwertanpassung gesellschaftern Nicht
Kapitalanteile/ Erwirtschaftetes Bewertung von Zinsderivate in zustehendes beherrschende Konzern-

Mio. € Stammkapital  Kapitalriicklage Konzerneigenkapital ~Pensionsverpflichtungen  Sicherungsbeziehungen Eigenkapital Anteile eigenkapital
STAND ZUM 01.01.2012 - 544,3 1.246,1 -4,2 -15,3 1.770,9 375,0 2.145,9

Periodenergebnis - - 94,4 - - 94,4 17,7 12,1

sonstiges Ergebnis - - - -14,7 -35,5 -50,2 -9,3 -59,5
GESAMTERGEBNIS - - 94,4 -14,7 -35,5 44,2 8,4 52,6
Anderung des
Konsolidierungskreises - - 3129 -3,4 -8,8 300,7 -339,4 -38,7
Kapitalerhohung 53,0 - - - - 53,0 01 531
Entnahmen aus den
Riicklagen - -108,2 - - - -108,2 - -108,2
Ausschiittungen - - - - - - -19,2 -19,2
STAND ZUM 31.12.2012 53,0 436,1 1.653,4 -22,3 -59,6 2.060,6 24,9 2.085,5
STAND ZUM 01.01.2013 53,0 436,1 1.653,4 -22,3 -59,6 2.060,6 24,9 2.085,5

Periodenergebnis - - 135,2 - - 135,2 1,7 136,9

sonstiges Ergebnis - - - 5,7 25,2 30,9 0,3 31,2
GESAMTERGEBNIS - - 135,2 5,7 25,2 166,1 2,0 168,1
Anderung des Konsoli-
dierungskreises /Einlage
von Minderheitsanteilen - - - - - - - -
Kapitalerhohung - 40,5 39,0 - - 79,5 0,5 80,0
Entnahmen aus den
Riicklagen - -39,0 - - - -39,0 -0, -39,1
Ausschiittungen - - -21,7 - - =217 - -21,7
Einlage im Zusammen-
hang mit Vorstands- und
Aufsichtsratsvergilitungen - 3,3 - - - 3,3 - 3,3
STAND ZUM 31.12.2013 53,0 440,9 1.805,9 -16,6 -34,4 2.248,8 27,3 2.276,1
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KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG

TAB 32

Konzernkapitalflussrechnung

01.01.— 01.01.—
Mio. € Anhang 31.12.2013 3112.2012
Operatives Ergebnis 285,5 308,0
Abschreibungen auf immaterielle Vermégenswerte und Sachanlagen 8,7 8,6
(Gewinne)/Verluste aus der Bewertung von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien -81,6 -120,3
(Gewinne)/Verluste aus assoziierten Unternehmen - -0,3
(Gewinne)/Verluste aus der VerduBerung von zur VerauBerung gehaltenen Vermégenswerten und als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -0,1 0,4
(Gewinne)/Verluste aus dem Abgang von immateriellen Vermogenswerten und Sachanlagevermégen 0,0 -0,1
(Gewinne)/Verluste aus dem Abgang von Anteilen an assoziierten Unternehmen - -0,0
(Abnahme) /Zunahme Pensionsriickstellungen und sonstige langfristige Riickstellungen -0,1 -3,0
(Gewinne)/Verluste aus der Zeitwertbewertung von Derivaten - 37
Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage und Aufwendungen 8,3 -25.1
(Abnahme)/Zunahme der Forderungen, Vorrite und iibrigen Aktiva 12,0 -79
Abnahme /(Zunahme) der Verbindlichkeiten (ohne Finanzierungsverbindlichkeiten) und Riickstellungen -29,7 46,6
Erfolgswirksame Veranderung der latenten Steuern - -6,2
Zinsauszahlungen -91,9 -91,6
Zinseinzahlungen 0,9 1,5
Erhaltene Beteiligungsertrage 1,5 -
Erhaltene Steuern 0,5 0,6
Gezahlte Steuern -11,8 -10,7
MITTELZUFLUSS /MITTELABFLUSS AUS DER BETRIEBLICHEN GESCHAFTSTATIGKEIT 102,2 103,6
Cashflow aus Investitionstatigkeit
Auszahlungen fiir Investitionen in als Finanzinvestition gehaltene Immobilien -177,8 -94,6
Einzahlungen aus Abgangen von zur VerauBerung gehaltenen langfristigen Vermégenswerten und als
Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien 15,2 13,4
Auszahlungen fiir Investitionen in immaterielle Vermogenswerte und Sachanlagevermégen -1,3 -2,5
Einzahlungen aus Abgangen von immateriellen Vermégenswerten und Sachanlageverméogen 0,0 0,0
Einzahlungen aus Abgéngen von finanziellen Vermégenswerten und sonstigen Vermogenswerten 0,6 2,7
Einzahlungen aus Abgéngen von assoziierten Unternehmen - 0,0
Auszahlungen fiir den Erwerb von Anteilen an vollkonsolidierten Unternehmen - -0,2
Einzahlungen aus Abgangen von Anteilen an vollkonsolidierten Unternehmen - 0,1
MITTELZUFLUSS /MITTELABFLUSS AUS INVESTITIONSTATIGKEIT -163,3 -81,1
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit
Aufnahme von Bankdarlehen 413,0 709,4
Tilgung von Bankdarlehen -350,2 -588,4
Auszahlungen aus der Tilgung von Leasingverbindlichkeiten -2,9 -2,6
Darlehensriickzahlungen an Gesellschafter - -79,4
Ausschiittungen an Aktionére -21,7 -
Ausschiittungen und Entnahmen aus den Riicklagen von nicht beherrschenden Anteilen - -9,6
MITTELZUFLUSS /MITTELABFLUSS AUS FINANZIERUNGSTATIGKEIT 38,2 29,4
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelbestandes -23,0 51,9
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 133,7 81,8
FINANZMITTELBESTAND AM ENDE DER PERIODE 110,7 133,7
Zusammensetzung des Finanzmittelbestands
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 110,7 133,7
FINANZMITTELBESTAND AM ENDE DER PERIODE 110,7 133,7
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ANHANG
ALLGEMEINE ANGABEN

A. ALLGEMEINE ANGABEN ZUM KONZERN-
ABSCHLUSS DER LEG IMMOBILIEN AG

1. Grundlagen des Konzerns

Die LeG Immobilien A, Diisseldorf (im Folgenden: »LEG
Immox; vormals LEG Immobilien GmbH) und ihr Tochter-
unternehmen die LEG NRw GmbH, Diisseldorf (ehemals:
LEG Landesentwicklungsgesellschaft Nordrhein-West-
falen GmbH, Disseldorf, im Folgenden: »LEG«) und
deren Tochterunternehmen (im Folgenden zusammen
»LEG-Gruppex) zdhlen zu den gréBten Wohnungsunter-
nehmen in Deutschland. Am 31. Dezember 2013 hielt die
LEG-Gruppe 95.342 Einheiten (Wohnen und Gewerbe)
im Bestand.

Die LEG Immo, Hans-B&ckler-StraRe 38, 40476 Dusseldorf
wurde am 9. Mai 2008 gegriindet und ist im Handels-
register des Amtsgerichtes Diisseldorf unter HRB 69386
eingetragen. Die LEG NRW als wesentlichstes Tochter-
unternehmen der LEG Immo wurde 1970 gegriindet.
Geschiftsansdssig ist die Gesellschaft ebenfalls in der
Hans-Bdckler-StraRe 38, 40476 Disseldorf und beim
Handelsregister des Amtsgerichtes Diisseldorf unter
HRB 12200 eingetragen.

Die LG Immo verfolgt mit ihren Tochterunternehmen als
integriertes Immobilienunternehmen zwei Kernaktivita-
ten: Die langfristige und wertsteigernde Bewirtschaftung
ihres Wohnimmobilienbestandes sowie den strategischen
Ankauf von Wohnungsportfolios zur langfristigen Wert-
steigerung.

Mit Wirkung zum 29. August 2008 hat die Lancaster
GmbH er Co. kG mehrheitlich die Anteile an der LEG
von der Beteiligungsverwaltungsgesellschaft des Landes
Nordrhein-Westfalen und der NrRw Bank, Anstalt des
offentlichen Rechts, erworben.

Alleinige Komplementirin der Lancaster GmbH e Co kG
war die im Mai 2008 gegriindete Lancaster Holding
GmbH, Diisseldorf, die auch die Geschéftsfiihrung der
Lancaster GmbH er Co. kG wahrgenommen hat. Das
Stammkapital betrug 25 TEuro. Kommanditistin der
Lancaster GmbH es Co. kG war die Saturea B.v. Amster-
dam, Niederlande mit einer Festkapitaleinlage in Hohe
von 1 TEuro. Alleinige Gesellschafterin der Saturea B.v. ist
die Restio B.v.

Mit Handelsregistereintrag vom 28. November 2012
erfolgte ein Formwechsel und eine Umfirmierung der
Lancaster GmbH e Co. kG in die LEG Immobilien GmbH.

Mit Handelsregistereintragung vom 11. Januar 2013 er-
folgte ein Formwechsel und eine Umfirmierung der LEG
Immobilien GmbH in die LEG Immobilien AG.

Am 1. Februar 2013 erfolgte der Borsengang der LEG
Immo mit Erstnotiz der Aktien im regulierten Markt
(Prime Standard) an der Frankfurter Wertpapierborse.

Der vorliegende Konzernabschluss wurde am
25. Mdrz 2014 von dem Vorstand der LEG Immo zur
Veroffentlichung genehmigt.

2. Konzernabschluss

Der Konzernabschluss der Lec-Gruppe wurde in Uber-
einstimmung mit den vom International Accounting
Standards Board (1asB) verabschiedeten und veréffent-
lichten International Financial Reporting Standards
(1FRs), wie sie in der Europdischen Union anzuwenden
sind, aufgestellt. Die Aufstellung des Konzernabschlusses
erfolgte in Anwendung der Regelungen der Verordnung
(EG) Nr. 1606 /2002 des Europdischen Parlaments und
des Rates vom 19. Juli 2002 betreffend die Anwendung
internationaler Rechnungslegungsstandards i.V. m.

§ 315a Abs. 3 HGB unter Beriicksichtigung der ergdnzen-
den handelsrechtlichen Vorschriften.

Einzelne Posten der Gesamtergebnisrechnung sowie der
Bilanz sind zur Verbesserung der Ubersichtlichkeit der
Darstellung zusammengefasst. Diese Posten werden im
Anhang erldutert. Die Gesamtergebnisrechnung ist nach
dem Umsatzkostenverfahren gegliedert.

Der Konzernabschluss wurde in Euro aufgestellt. Sofern
nichts anderes angegeben ist, sind samtliche Werte auf
Millionen Euro (Mio. €) gerundet. Aus rechentechnischen
Griinden kdnnen bei Tabellen und Verweisen Rundungs-
differenzen zu den sich mathematisch exakt ergebenden
Werten auftreten.

Die Aufstellung des Konzernabschlusses erfolgt grund-
satzlich auf der Basis einer Bilanzierung der Vermégens-
werte und Schulden zu fortgefiihrten Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten. Davon ausgenommen sind als
Finanzinvestition gehaltene Immobilien, zur VerduRe-
rung gehaltene Wertpapiere und derivative Finanzin-
strumente, die zum am Bilanzstichtag geltenden
Zeitwert angesetzt werden.

Der Konzernabschluss und der Konzernlagebericht
werden im Bundesanzeiger verdffentlicht.

LEG Immobilien AG



Die Aufstellung von im Einklang mit den I1Frs stehenden
Konzernabschliissen erfordert Schatzungen und Wertun-
gen des Managements. Bereiche mit hdheren Beurtei-
lungsspielrdumen oder Bereiche, in denen Annahmen
und Schétzungen von entscheidender Bedeutung fiir den
Konzernabschluss sind, sind unter Erlauterung D.22 und
D.23 aufgefiihrt.

Der Konzernabschluss der LEG Immo ist fiir die LEG NRW
GmbH wie auch fiir die Ruhr-Lippe Wohnungsgesell-
schaft mbH und fiir die Wohnungsgesellschaft Miinster-
land mbH ein befreiender Konzernabschluss im Sinne
des § 291 HGB. Diese Gesellschaften brauchen keinen
Teilkonzernabschluss aufzustellen, da sie in den Konzern-
abschluss der LEG Immo einbezogen werden und kein
Antrag von Minderheitsgesellschaftern zur Aufstellung
eines Konzernabschlusses und eines Konzernlagebe-
richts nach §291 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 HGB vorliegt sowie
die weiteren Voraussetzungen des § 291 Abs. 2 Nr. 2 und
Nr. 3 HGB erfiillt sind.

Die Befreiungsvorschriften des § 264 Abs. 3 HGB bzw.
§ 264b HGB werden durch kein Tochterunternehmen in
Anspruch genommen.

B. NEUE RECHNUNGSLEGUNGSSTANDARDS

1. Verdffentlichte, aber noch nicht verpflichtend
anzuwendende International Reporting
Standards (IFRS) und Interpretationen (IFRIC)

Zu den folgenden Standards wurden Anderungen
verabschiedet:

Der im November 2009 verdffentlichte Teil von IFrs 9
»Finanzinstrumente« regelt die Klassifizierung und
Bewertung von finanziellen Vermégenswerten neu. Es
wird lediglich zwei Bewertungskategorien (fortgefiihrte
Anschaffungskosten und beizulegender Zeitwert) geben.
Der im Oktober 2010 ergénzte Teil regelt die Klassifi-
zierung und Bewertung finanzieller Verbindlichkeiten.
Hierbei werden im Wesentlichen die bestehenden Rege-
lungen des 1as 39 {ibernommen. Eine Anderung ergibt
sich fiir finanzielle Verbindlichkeiten, die zum beizulegen-
den Zeitwert bewertet werden. Die im November 2013
verabschiedeten Anderungen betreffen die Aufnahme
eines neuen allgemeinen Modells fiir die Sicherungsbilan-
zierung, in dem der Umfang mdglicher Sicherungs- und
Grundgeschifte erweitert wird und das neue Vorschriften
zur Effektivitaitsmessung vorsieht. Der Erstanwendungs-
zeitpunkt wurde von dem 1ase verschoben. Aus der
Anwendung von IFRs 9 werden sich voraussichtlich Aus-
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wirkungen auf die Bilanzierung von Finanzinstrumenten
bei der LEG-Gruppe ergeben.

Im Mai 2011 verdffentlichte der 1ase die Anderung des
IAS 27 »Separate Financial Statements«. Mit der Verab-
schiedung von IFRs 10 und 1FRs 12 beschrankt sich der
Anwendungsbereich von 1as 27 auf die Bilanzierung von
Beteiligungen an Tochterunternehmen, assoziierten
und Gemeinschaftsunternehmen in Einzelabschliissen
eines Unternehmens. Der Standard sieht in der Eu eine
Erstanwendung fiir die am 1. Januar 2014 beginnenden
Geschéftsjahre vor. Es werden keine wesentlichen Aus-
wirkungen auf die LEG-Gruppe erwartet.

Der 1asB hat im Mai 2011 IFRs 10 »Consolidated Financial
Statements« veroffentlicht. Der Standard ersetzt die
Bestimmungen des 1As 27 zur Konzernrechnungslegung
und des sic-12 zur Einbeziehung von Zweckgesellschaf-
ten. Der Standard sieht in der Eu eine Erstanwendung
fiir die am 1. Januar 2014 beginnenden Geschéftsjahre
vor. Es werden keine wesentlichen Auswirkungen auf die
LEG-Gruppe erwartet.

Der im Mai 2011 vom 1asB verdffentlichte 1Frs 11 »Joint
Arrangements« ersetzt die Regelung des 1as 31 und des
sic-13. Der Standard sieht in der Eu eine Erstanwendung
fiir die am 1. Januar 2014 beginnenden Geschiftsjahre
vor. Hieraus werden sich keine Auswirkungen auf die
LEG-Gruppe ergeben.

Weiterhin hat der 1as8 im Mai 2011 IFRs 12 »Disclosure
of Interest in Other Entities« veréffentlicht. iFrs 12
regelt kiinftig einheitlich die Angabepflichten zur
Konzernrechnungslegung. Der Standard sieht in der Eu
eine Erstanwendung fiir die am 1. Januar 2014 begin-
nenden Geschéftsjahre vor. Es werden sich Auswirkun-
gen auf die Anhangangaben der LEG-Gruppe ergeben.

Ebenfalls wurde im Mai 2011 die Anderung des 1as 28
»Investments in Associates and Joint Ventures« verof-
fentlicht. Die Anderung des 1as 28 ist in der EU anzuwen-
den fiir ab dem 1. Januar 2014 beginnende Geschafts-
jahre. Es werden keine wesentlichen Auswirkungen auf
den Abschluss der LEG-Gruppe erwartet.

Mit der im Dezember 2011 vom 1asB verdffentlichten
Anderung des 1as 32 »Finanzinstrumente Darstellung:
Offsetting Financial Assets and Financial Liabilities«
erfolgt eine Klarstellung der Voraussetzung fiir die
Saldierung von Finanzinstrumenten. Die Anderung
des 1as 32 ist in der EU anzuwenden fiir Geschéftsjahre,
die ab dem 1. Januar 2014 beginnen. Die LEG-Gruppe
erwartet keine wesentlichen Auswirkungen im Hinblick
auf Bilanzierung und Bewertung.
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Im Juni 2012 verdffentlichte der 1asg eine Anderung der
Ubergangsvorschriften fiir die erstmalige Anwendung
der IFRs 10, IFRS 11 und IFRS 12: »Transition Guidance«.

Hiernach ist die Beurteilung von Beherrschung nach den
neuen Vorschriften zu Beginn der erstmaligen Anwen-
dung und nicht schon zu Beginn der Vergleichsperiode
vorzunehmen. AuBerdem entféllt eine Angabe von ver-
gleichenden Informationen zu nicht konsolidierten struk-
turierten Unternehmen. Die Anderung ist fiir ab dem

1. Januar 2014 beginnende Berichtsperioden anzuwenden.
Es ergeben sich keine Auswirkungen auf die LEG-Gruppe.

Die im Oktober 2012 veréffentlichten Anderungen
ZU IFRS 10, IFRS 12 und 1As 27 betreffend »Investment
Entities« sind anzuwenden fiir Berichtsperioden mit
Beginn ab 1. Januar 2014. Die Anderungen sehen vor,
dass Investmentgesellschaften ihre Beteiligungen an
Tochterunternehmen nicht nach IFrRs 10 oder IFRs 12,
sondern nach 1as 39 bilanzieren. Dariiber hinaus gelten
besondere Angabepflichten fiir Investmentgesellschaf-
ten nach IFRs 12. Es werden keine Auswirkungen auf die
LEG-Gruppe erwartet.

Im Dezember 2013 hat der 1as8 den Anderungsstandard
»Angaben zum erzielbaren Betrag fiir nicht finanzielle
Vermégenswerte« zu 1As 36 verdffentlicht. Dieser enthalt
Anpassungen an den Angabepflichten zu Wertminderun-
gen oder Wertaufholungen. Dariiber hinaus werden durch
IFRS 13, Bemessung des beizulegenden Zeitwerts, in 1As 36
Angabevorschriften korrigiert. Die Anderung des ias 36
ist in der Eu anzuwenden fiir Geschéftsjahre, die ab dem
1. Januar 2014 beginnen. Es werden keine Auswirkungen
auf die LEG-Gruppe erwartet.

Weiterhin hat der 1as8 im Dezember 2013 Anderungen
zu 1As 39 »Finanzinstrumente: Ansatz und Bewertung«
verdffentlicht. Mit Anderung des 1as 39 wird die Nova-
tion eines oTc-Derivats als Sicherungsinstrument gere-
gelt, ohne die Sicherungsbeziehung zu unterbrechen.
Die Anderung ist in der Eu anzuwenden fiir Geschifts-
jahre, die ab dem 1. Januar 2014 beginnen. Es werden
keine Auswirkungen auf die LEG-Gruppe erwartet.

Im November 2013 hat das 1asB eine Anderung von 1as 19:
»Leistungen an Arbeitnehmer«: Arbeitnehmerbeitrage
zu leistungsorientierten Planen veréffentlicht. Durch
diese Anderung wird nunmehr klargestellt, wie die in den
Bedingungen eines leistungsorientierten Pensionsplans
enthaltenen Betrdge von Arbeitnehmern oder Dritte zu
bilanzieren sind, wenn diese mit der Dienstzeit verkniipft
sind. Diese Anderung wird keine Auswirkung auf die

LEG-Gruppe haben. Die Anderung wird vorbehaltlich
der eu-Billigung fiir Berichtsperioden ab dem 1. Juli 2014
anwendbar sein.

Im Dezember 2012 hat das 1AsB die »Improvements to
IFRS 2010-2012« verdffentlicht. Sie stellen den fiinften
Sammelstandard zu verschiedenen Anderungen an sechs
bestehenden IFrs dar. Die Anderungen sind vorbehaltlich
der eu-Billigung fiir Geschéftsjahre ab dem 1. Juli 2014
anzuwenden. Wir gehen von keinen wesentlichen Aus-
wirkungen fiir die LEG-Gruppe aus.

Im Dezember 2013 hat das i1asB die »Improvements to
IFRS 2011-2011« verffentlicht. Sie stellen den sechsten
Sammelstandard zu verschiedenen Anderungen an vier
bestehenden IFrs dar. Die Anderungen sind vorbehaltlich
der eu-Billigung fiir Geschéftsjahre ab dem 1. Juli 2014
anzuwenden. Wir gehen von keinen wesentlichen Aus-
wirkungen fiir die LEG-Gruppe aus.

Die im Mai 2013 verdffentlichte Interpretation des IFRIC 21
»Levies« stellt klar, zu welchem Zeitpunkt ein Unterneh-
men eine Verbindlichkeit zur Leistung einer 6ffentlichen
Abgabe als Schuld anzusetzen hat. Die Erstanwendung
soll vorbehaltlich der eu-Billigung ab dem 1. Januar 2014
erfolgen. Wir gehen von keinen wesentlichen Auswirkun-
gen fiir die LEG-Gruppe aus.

2. Erstmals verpflichtend angewendete Internati-
onal Reporting Standards (IFRS) und Interpreta-
tionen (IFRIC)

Im Dezember 2010 hat der 1asg die Anderung des IFRs 1

»Erstmalige Anwendung der International Financial

Reporting Standards: Severe Hyperinflation and Removal

of Fixed Dates for First-time Adopters« verdffentlicht.

Die Anderung ist in der Eu anzuwenden fiir Berichts-

perioden ab 1. Januar 2013 und hat keine Relevanz fiir die

LEG-Gruppe.

Mit Veroffentlichung des 1Frs 13 »Fair Value Measure-
ment« im Mai 2011 werden einheitliche Richtlinien zur
Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts sowie zu den
erforderlichen Anhangangaben bei Bewertungen zum
beizulegenden Zeitwert definiert. Der Standard ist fiir
ab dem 1. Januar 2013 beginnende Berichtsperioden
anzuwenden. Die erstmalige Anwendung hat Auswir-
kungen auf die Bilanzierung und Bewertung sowie auf
die Anhangangaben des LEG Immo Konzernabschlusses.

Mit Anderung des 1as 1 »Darstellung des Abschlusses:

Presentation of Items of Other Comprehensive Income«
im Juni 2011 wurden neue Vorschriften zur Darstellung
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des sonstigen Gesamtergebnisses eingefiihrt. Die Ande-
rungen des IAs 1 sind anzuwenden fiir ab dem 1. Juli 2012
beginnende Geschiftsjahre. Es ergeben sich keine An-
derungen auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage;
lediglich Anderungen in der Darstellung.

Im Juni 2011 wurde 1As 19 »Leistungen an Arbeitneh-
mer: Employee Benefits« umfassend liberarbeitet. Eine
grundlegende Anderung betrifft die Abschaffung des
Korridor-Ansatzes zur Erfassung versicherungsmathe-
matischer Gewinne und Verluste. Versicherungsma-
thematische Gewinne und Verluste sind im sonstigen
Gesamtergebnis zu erfassen. Weiterhin ergibt sich im
Zusammenhang mit den Leistungen aus Anlass der
Beendigung des Arbeitsverhdltnisses eine gednderte
Einordnung. Die Aufstockungsriickstellungen der Alters-
teilzeitvereinbarungen sind demnach zukiinftig gemag
1As 19.8 als andere langfristige féllige Leistungen an
Arbeitnehmer zu erfassen. Demnach ist der Aufwand fiir
die Aufstockungsriickstellung nicht mehr zum Zeitpunkt
des Beginns der Laufzeit in voller Héhe als Riickstellung
zu erfassen, sondern tiber den Erdienenszeitraum ratier-
lich anzusammeln. Die Anderungen des ias 19 sind in der
Eu flir Berichtsperioden anzuwenden, die ab dem 1. Ja-
nuar 2013 beginnen. Die LEG-Gruppe erfasst bereits seit
der 1Frs-Einfiithrung die versicherungsmathematischen
Gewinne und Verluste im Gesamtergebnis. Insofern er-
gaben sich fiir die LEG nur unwesentliche Auswirkungen
auf die Bilanz und Gesamtergebnisrechnung, welche
primar aus den Altersteilzeitvereinbarungen resultieren.
Weiterhin haben sich durch den tiberarbeiteten 1As 19
die Anhangangaben erweitert.

Im Oktober 2011 wurde IFRIC 20 »Stripping Costs in the
Production Phase of a Surface Mine« verdffentlicht.
IFRIC 20 regelt die Bilanzierung von Abraumbeseitigungs-
kosten wihrend der Produktionsphase einer Tageberg-
baumine. IFRIC 20 ist in der EU fiir ab dem 1. Januar 2013
beginnende Berichtsperioden anzuwenden und hat
keine Relevanz fiir die LEg-Gruppe.

Mit der im Dezember 2011 vom 1as veréffentlichten An-
derung des IFRs 7 »Finanzinstrumente: Angaben« erfolgt
eine Klarstellung der Voraussetzung fiir die Saldierung
von Finanzinstrumenten. Die Anderung des 1Frs 7 ist
in der Eu anzuwenden fiir Geschaftsjahre, die ab dem
1. Januar 2013 beginnen. Die erstmalige Anwendung hat
keine Auswirkungen auf die Bilanzierung und Bewer-
tung. Es ergeben sich lediglich Auswirkungen auf die
Anhangangaben.
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Des Weiteren wurde im Dezember 2011 die {iberarbei-
tete Fassung des 1as 12 »Ertragsteuern: Deferred Tax

— Recovery of Underlying Assets —« verdffentlicht. Fiir
als Finanzinvestition gehaltene Immobilien nach 1as 40,
die zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden,
wird mit dieser Anderung die widerlegbare Vermutung
eingefiihrt, dass die Realisierung durch eine VerduRe-
rung erfolgt. Die Anderungen zu 1as 12 sind in der Eu
anzuwenden fiir ab dem 1. Januar 2013 beginnende
Geschéftsjahre. Es ergeben sich keine Auswirkungen auf
die LEG-Gruppe.

Im Mérz 2012 wurde der 1Frs 1im Hinblick auf Darlehen
der 6ffentlichen Hand mit einem nicht dem Marktniveau
entsprechenden Zinssatz geéndert. Die Anderung ist
fiir ab dem 1. Januar 2013 beginnende Berichtsperioden
anzuwenden und hat aufgrund der Tatsache, dass die
LEG-Gruppe zum Anwendungszeitpunkt 1. Januar 2013
keine Erstanwenderin mehr ist, keine Relevanz.

Im Mai 2012 wurden die jahrlichen Verbesserungen
zu den IFRs (2009 — 2011) veréffentlicht. Diese sind
verpflichtend fiir die Geschéftsjahre beginnend ab dem
1. Januar 2013 anzuwenden. Es ergeben sich keine Aus-
wirkungen auf den Konzernabschluss der LEG-Gruppe.

C. KONSOLIDIERUNGSKREIS UND
KONSOLIDIERUNGSMETHODEN

1. Konsolidierungsmethoden

In den Konzernabschluss der LEG-Gruppe wurden alle
wesentlichen Tochterunternehmen einbezogen, bei
denen die LE Immo direkt oder indirekt die Mdglichkeit
zur Beherrschung der Finanz- und Geschiftspolitik dieser
Gesellschaften besitzt. Tochterunternehmen werden ab
dem Zeitpunkt, zu dem die LEG Immo die Beherrschung
erlangt, erstmals einbezogen. Die Beherrschung beruht
bei den Tochtergesellschaften der LEG-Gruppe darauf,
dass die LEG Immo direkt oder indirekt die Mehrheit der
Stimmrechte innehat. Sobald die Beherrschung durch
die LEG Immo nicht mehr besteht, erfolgt die Entkonso-
lidierung.

Die Abschliisse der Tochterunternehmen werden unter
Anwendung einheitlicher Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden zum gleichen Bilanzstichtag aufgestellt
wie der Abschluss der LEG Immo.
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Die Kapitalkonsolidierung erfolgt nach der Erwerbsme-
thode, bei der zum Zeitpunkt des Erwerbs die Anschaf-
fungskosten mit dem der Beteiligungsquote entspre-
chenden anteiligen Eigenkapital verrechnet werden.
Dabei wird nach der Erwerbsmethode das Eigenkapital
der erworbenen Tochterunternehmen zum Erwerbs-
zeitpunkt unter Beriicksichtigung der beizulegenden
Zeitwerte der identifizierbaren Vermogenswerte, Schul-
den und Eventualverbindlichkeiten, latenter Steuern
und eines eventuellen Geschifts- oder Firmenwerts zu
diesem Zeitpunkt ermittelt.

Nicht beherrschende Anteile stellen den Teil des Er-
gebnisses und des Nettovermdgens dar, der nicht den
Anteilseignern der LEG Immo zuzurechnen ist. Nicht
beherrschende Anteile werden in der Konzerngesamt-
ergebnisrechnung und in der Konzernbilanz separat
ausgewiesen. Der Ausweis in der Konzernbilanz erfolgt
innerhalb des Eigenkapitals, getrennt vom auf die
Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallenden
Eigenkapital.

Alle konzerninternen Forderungen und Verbindlich-
keiten, Ertrage und Aufwendungen sowie Gewinne und
Verluste aus konzerninternen Transaktionen werden
eliminiert.

Assoziierte Unternehmen sind Beteiligungen, bei denen
der LEG-Konzern einen maBgeblichen Einfluss auf die
Finanz- und Geschéftspolitik ausiiben kann. Der maR-
gebliche Einfluss beruht regelmaRig darauf, dass die LEG
Immo direkt oder indirekt 20 % bis 50 % der Stimm-
rechte an diesem Unternehmen innehat und die damit
verbundene Assoziierungsvermutung 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 Konzernabschluss ausgewiesen,
angepasst um die darauf entfallenden Anderungen im
Reinvermégen des assoziierten Unternehmens und um
eventuelle Wertminderungen aus moglichen Wertbe-
eintrachtigungen.

Verluste aus assoziierten Unternehmen, die den Beteili-
gungsbuchwert bzw. sonstige langfristige Forderungen
aus der Finanzierung dieser Unternehmen iibersteigen,
werden nicht erfasst, sofern keine Nachschusspflicht
besteht.

Dariiber hinaus werden einzelne assoziierte Unterneh-
men wegen der untergeordneten Bedeutung fiir die
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns zum
beizulegenden Zeitwert oder, sofern sich dieser fiir nicht
borsennotierte Eigenkapitalinstrumente nicht hinreichend
verldsslich ermitteln lasst, zu Anschaffungskosten bewer-
tet und innerhalb der langfristigen sonstigen finanziellen
Vermogenswerte ausgewiesen.

Eine Ubersicht zum Anteilsbesitz der LG-Gruppe findet
sich im Abschnitt J.

2. Verdnderungen im Konzern

Der Konsolidierungskreis der LEG-Gruppe hat sich wie
folgt entwickelt:

TAB 33

Anzahl vollkonsolidierte Tochterunternehmen

2013 2012
STAND 01.01. 41 41"
Zugénge 7 4
Abginge -5 -4
STAND 31.12. 43 a1

" Vorjahresanpassung

Per 30. Juni 2013 erfolgte die Erstkonsolidierung der
LEG Erste Grundstiicksverwaltungs GmbH sowie die
Erstkonsolidierung der LG Zweite Grundstiicksver-
waltungs GmbH. Per 30. September 2013 erfolgte die
Erstkonsolidierung der LeG Dritte Grundstiicksverwal-
tungs GmbH. Per 31. Dezember 2013 erfolgte die Erst-
konsolidierung der LEG Vierte Grundstiicksverwaltungs
GmbH sowie die Erstkonsolidierung der LEG Fiinfte
Grundstiicksverwaltungs GmbH. Die Gesellschaften
wurden im Zuge der Ankdufe von Immobilienportfolios
gegriindet. Wir verweisen auf Kapitel E.1.

Dariiber hinaus erfolgte per 31. Dezember 2013 die Erst-
konsolidierung der Erste WohnServicePlus GmbH sowie
WohnServicePlus GmbH. Gegenstand der Gesellschaften
ist die Erbringung von Servicedienstleistungen rund ums
Wohnen an wohnungswirtschaftliche Unternehmen.

Die Abginge aus dem Konsolidierungskreis betreffen die
ehemaligen Tochtergesellschaften LEc Wohnen Immo-
bilien GmbH er Co. kG, LEG Wohnungsbau Rheinland
Immobilien GmbH er Co. kG, Wohnungsgesellschaft

LEG Immobilien AG



Miinsterland Immobilien mbH er Co. kG, Ruhr-Lippe
Wohnungsgesellschaft Immobilien mbH er Co. kG
sowie Ravensberger Heimstédttengesellschaft Immo-
bilien GmbH e Co. kG, welche auf die entsprechende
Komplementar-GmbH angewachsen sind.

Die Entwicklung der assoziierten Unternehmen, die nach
der Equity-Methode einbezogen sind, ergibt sich aus
folgender Tabelle:

TAB

Anzabhl assoziierte Unternehmen at Equity

2013 2012
STAND 01.01. 4 5
Abgidnge o -1
STAND 31.12. 4 4

D. BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

1. Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
Unter den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
werden die Immobilien der LEG-Gruppe ausgewiesen, die
zur Erzielung von Mieteinnahmen bzw. von Wertsteige-
rungen und nicht zur Eigennutzung oder zum Verkauf im
Rahmen der gewdhnlichen Geschéftstatigkeit gehalten
werden. Zu den als Finanzinvestition gehaltenen Immo-
bilien gehdren Grundstiicke mit Wohn- und Geschifts-
bauten, unbebaute Grundstiicke, Grundstiicke mit Erb-
baurechten Dritter, Stellplatze und Garagen.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien, die zur
VerduBerung vorgesehen sind und deren VerauBerung
innerhalb der nachsten zwdlf Monate als hochstwahr-
scheinlich angesehen wird, werden gemaR IFRs 5 unter
den zur VerauBerung vorgesehenen Vermdgenswerten
im kurzfristigen Vermogen bilanziert. Die Bewertung er-
folgt konsistent zur Bewertung der unter den als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien gefiihrten Bestande.

Bei gemischt genutzten Immobilien erfolgt eine Tren-
nung in einen eigen- und fremdgenutzten Teil, sofern
eine rechtliche Méglichkeit zur Teilung des entsprechen-
den Objektes besteht und weder die eigengenutzte noch
die fremdvermietete Komponente unwesentlich sind.
Der fremdvermietete Teil wird den als Finanzinvestition

LEG Immobilien AG

gehaltenen Immobilien zugeordnet, wahrend der eigen-
genutzte Teil unter den Sachanlagen bilanziert wird. Fiir
die Zuordnung der Komponenten wird das Verhaltnis
der jeweiligen Flachen verwendet.

Immobilien werden aus dem Bestand der als Finanzin-
vestition gehaltenen Immobilien libertragen, 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
bei Zugang mit den Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten einschlieBlich Nebenkosten bilanziert. Nach-
folgend werden die Immobilien entsprechend dem in
IAS 40 i.V. m. IFRS 13 vorgesehenen Wahlrecht zum
beizulegenden Zeitwert bilanziert. iFrs 13.9 definiert den
beizulegenden Zeitwert als den Preis, der im Rahmen
einer gewdhnlichen Transaktion zwischen Marktteilneh-
mern am Bewertungsstichtag fiir den Verkauf eines Ver-
mdgenswerts erhalten oder fiir Ubertragung einer Ver-
bindlichkeit gezahlt wiirde. Der beizulegende Zeitwert
unterstellt grundsatzlich den Verkauf eines Vermogens-
wertes (»Exit Price«). Er entspricht dem (theoretisch) an
den VerduBerer zu zahlenden Preis bei einem (hypothe-
tischen) Verkauf einer Immobilie zum Bewertungsstich-
tag, unabhangig von einer unternehmensspezifischen
VerduBerungsabsicht und -fahigkeit. Bei der Ermittlung
des beizulegenden Zeitwerts wird von der hdchst- und
bestmdglichen Nutzung der Immobilie (»Konzept des
Highest and Best Use« IFrs 13.27ff.) ausgegangen. Dies
impliziert eine Nutzen- bzw. Wertmaximierung des Ver-
maogenswerts, sofern diese technisch moglich, rechtlich
zuldssig und finanziell durchfiihrbar ist. Wir verweisen
hierzu auf Kapitel D.17. Anderungen der beizulegenden
Zeitwerte der Immobilien werden erfolgswirksam im
Periodenergebnis erfasst.

Spétere Kosten fiir den Ausbau, fiir die teilweise Erset-
zung oder Instandhaltung der Immobilie (1as 40.17) wer-
den aktiviert, soweit sich nach dem Komponentenansatz
(1as 40.19) der Ersatz von Teilen einer Einheit ergibt
und die Kosten zuverlédssig messbar sind. Des Weiteren
ergibt sich eine Aktivierung, wenn sich aus den Aktivi-
tdten ein erhdhter zukiinftiger Nutzen ergibt und die
Kosten zuverldssig messbar sind. Die aktivierten Kosten
werden nicht planmaBig abgeschrieben, da in Verbin-
dung mit dem Wahlrecht des i1as 40 zur Bilanzierung des
beizulegenden Zeitwertes generell keine planmaRige
Abschreibung vorgenommen wird.

READY. STEADY. GROW.
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Im Rahmen von Optimierungen des Portfolios werden
einzelne Einheiten an Mieter, Eigennutzer sowie an
private Kapitalanleger verkauft.

Die Bestimmung der beizulegenden Zeitwerte erfolgt in-
tern durch die LEG Immo. Die so ermittelten beizulegen-
den Zeitwerte werden jahrlich fiir das gesamte Portfolio
(100 %) von einem externen Gutachter plausibilisiert.
In diesem Geschéftsjahr erfolgte die Plausibilisierung
zum 31. Dezember; dieser Stichtag wird planmaBig auch
fiir Plausibilisierungen in zukiinftigen Geschiftsjahren
zugrunde gelegt. Auf Ebene einzelner Hauseingdnge wur-
den die Objekte unter individueller Beriicksichtigung von
Lage, Zustand, Ausstattung, der aktuellen Vertragsmiete
und ihrer Entwicklungspotenziale einzeln betrachtet. Die
durch die LEG Immo ermittelten beizulegenden Zeitwerte
entsprechen den gemaB IFrs definierten Marktwerten, zu
welchen Immobilien zwischen Marktteilnehmern unter
aktuellen Marktbedingungen am Bemessungsstichtag im
Rahmen eines geordneten Geschaftsvorfalls getauscht
werden kénnten (1As 40.5 rev. i.V.m. IFRS 13.15).

Die Bestimmung der beizulegenden Zeitwerte der als
Finanzinvestition sowie zur VerauBerung gehaltenen
Immobilien erfolgte auf Grundlage der prognostizierten
Netto-Zahlungszufliisse aus der Bewirtschaftung der
Objekte unter Nutzung der Discounted Cashflow-
Methode (DcF-Methode). Bei Objekten ohne positiven
Netto-Zahlungszufluss (in der Regel leerstehende
Gebaude) wurde der Marktwert durch ein Liquida-
tionswertverfahren ermittelt. Unbebaute Grundstiicke
wurden regelmaBig auf Basis der Bodenrichtwerte

im Rahmen eines indirekten Vergleichswertverfahrens
bewertet.

Bei der pcr-Bewertung wurde ein Detailplanungszeit-
raum von zehn Jahren beriicksichtigt. Nach dem Ende des
zehnten Jahres wurde ein Verkaufswert angesetzt, der
sich durch Kapitalisierung des prognostizierten Jahres-
reinertrages der elften Periode ermittelt. Im ersten Jahr
des Detailplanungszeitraums wurde von den vertraglich
vereinbarten Mieteinnahmen der jeweiligen Immobilie
und weiteren objektspezifischen Wertparametern ausge-
gangen.

Die zur Bewertung zugrunde gelegte durchschnittliche
Nettokaltmiete der vermieteten Wohnungen des be-
werteten Vermogensbestandes (hier und im Folgenden
als Finanzinvestition sowie zur VerauBerung gehaltene
Immobilien) in Gebauden mit der liberwiegenden
Nutzungsart Wohnen betragt zum Stichtag 5,00 Euro je
gm pro Monat (2012: 4,87 Euro je gm pro Monat). Diese
Objekte kdnnen auch vereinzelt untergeordnete

gewerbliche Einheiten enthalten. Die weitere Entwick-
lung der Jahresmiete wurde auf der Basis individueller
Annahmen iiber den Planungszeitraum prognostiziert.
Dabei wurde zwischen Mieteinnahmen aus Bestands-
mietvertrdgen und Neuvermietungen aufgrund prog-
nostizierter Fluktuation unterschieden. Die Marktmiete
erhéht sich im Detailplanungszeitraum jéhrlich um einen
individuell ermittelten Steigerungssatz. Fiir Neuvermie-
tungen wird ein Mietzins in Hohe der angenommenen
Marktmiete zugrunde gelegt. Die angesetzten Markt-
mietsteigerungen bewegen sich in einer Spanne von
0% bis 2% basierend auf einer Markt- und Objektein-
schatzung. Die Mieten der Bestandsvertrdge werden
im Rahmen der gesetzlichen Méglichkeiten und unter
Berticksichtigung der Objekt- und Markteinschdtzung
entwickelt und im Zeitablauf der allgemeinen Marktent-
wicklung angendhert. Die fiir die Bewertung zugrunde
gelegte Leerstandsquote nach Wohnflache betragt zum
Bewertungsstichtag 3,5 % (2012: 3,4 %). Die angenom-
mene Leerstandsentwicklung orientiert sich an der Lage
und individuellen Objekteigenschaften.

Offentlich geférderte Immobilien wurden je nach Vorlie-
gen und Dauer einer mdglichen Mietpreisbindung unter-
schiedlich behandelt. Wenn die Mietpreisbindung inner-
halb des zehnjéhrigen Detailplanungszeitraumes endet,
wird fiir das Folgejahr eine Mietanpassung in Richtung
Marktmiete unter Beriicksichtigung der gesetzlichen
Vorgaben angenommen. Fiir die restlichen geforderten
Objekte, die bis spatestens 2081 aus der Bindung fallen,
wurde ein Abschlag auf den Kapitalisierungszinssatz in
Abhingigkeit der verbleibenden Mietpreisbindungsdauer
vorgenommen.

Fiir reaktive und periodische InstandhaltungsmaB-
nahmen wird je nach Objektzustand und Baujahr ein
Instandhaltungskostenansatz von durchschnittlich
10,94 Euro je gm pro Jahr (2012: 10,45 Euro je gm pro
Jahr) zugrunde gelegt. Das Modell zur Bewertung der
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien wurde auf-
grund kontinuierlich verbesserter Informationen zum
Lebenszyklus der einzelnen Immobilien in 2013 weiter
verfeinert. Diese Anderungen hatten nahezu keinen
Einfluss auf das Ergebnis der Portfoliobewertung. Die
Bewertung erfolgt nun fiir Wohn- und Gewerbeobjekte
gemeinsam innerhalb eines integrierten Discounted
Cashflow-Modells unter Beachtung der objektindividu-
ellen Gegebenheiten sowie der jeweiligen Restnutzungs-
dauer.

Verwaltungskosten werden pauschal je Wohneinheit

(278,85 Euro p.a.), je Stellplatz beziehungsweise Gara-
genplatz (36,37 Euro p.a.) angesetzt. Bei Wohngebéuden
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mit Gewerbeanteil oder sonstiger Nutzung werden die
Verwaltungskosten fiir den nicht wohnwirtschaftlich
genutzten Anteil mit 1,0 % (2012: 1,0 %) des Gewerbe-
rohertrages beriicksichtigt.

Rund 1,75 % (2012:1,66 %) der Einheiten im Bestand sind
als gewerbliche Objekte klassifiziert worden. Diese Ob-
jekte kénnen auch vereinzelt Wohnungen enthalten, sind
aber durch den gewerblichen Charakter gepragt. Fiir diese
Objekte wurden aufgrund der zum Wohnungsbestand
abweichenden Mietvertragsgestaltungen und abweichen-
der Marktgegebenheiten auch abweichende Annahmen
zu den wesentlichen wertbeeinflussenden Parametern
getroffen.

Die durchschnittliche Miete der Objekte betrdgt 6,54 Euro
je gm (2012: 6,64 Euro je qm), bei einer durchschnittlichen
Instandhaltung von 7,50 Euro je qm (2012: 7,68 Euro

je qm) im Detailplanungszeitraum. Die Leerstandsquote
nach Nutzflache betragt zum Bewertungsstichtag 10,2 %
(2012: 9,6 %). Verwaltungskosten werden mit 1,0 % (2012:
1,0%) des Gewerberohertrages angesetzt.

Der Diskontierung der Zahlungsstréme werden markt-
tibliche und laufzeitkongruente Diskontierungssatze

von durchschnittlich 5,96 % (gewichteter Durchschnitt
2012: 6,06 %) und marktiibliche Kapitalisierungssatze
der ewigen Rente von durchschnittlich 6,61% (gewich-
teter Durchschnitt 2012: 6,54 %) zugrunde gelegt, die
das tatsdchliche Bewirtschaftungskostenverhaltnis
objektspezifisch beriicksichtigen und das individuelle
Chancen- /Risikoprofil der Immobilien widerspiegeln.
Dabei sind in die Bestimmung eines angemessenen Zins-
satzes neben Lagekriterien insbesondere der Objekttyp,
der Objektzustand, das Alter, das potenzielle Mietwachs-
tum, die Standortprognose und magliche 6ffentliche
Forderungen eingeflossen. Die Veranderung zwischen
den Jahren 2012 und 2013 resultiert im Wesentlichen aus
der Beriicksichtigung der positiven Marktentwicklung
aus einem verbesserten operativen Geschift und deren
Wirkung auf die Diskontierungszinssatze.

Aufgrund der eingeschréankten Verfligbarkeit von Markt-
daten bzw. nicht direkt am Markt beobachtbaren Daten
und Bewertungsparametern, der Komplexitat der Immo-
bilienbewertung sowie des Spezifizierungsgrads von Im-
mobilien ist die Bewertung zum beizulegenden Zeitwert
der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien dem
Level 3 der Bewertungshierarchie des IFrs 13.86 (Bewer-
tung aufgrund nicht beobachtbarer Inputfaktoren)
zuzuordnen. Wir verweisen hierzu auf Kapitel D.17.
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Im Rahmen der Bewertung erfolgt eine Einteilung der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien in die nutzungs-
artabhdngigen Klassen

Wohnimmobilien

" Gewerbeimmobilien

" Garagen, Tiefgaragen oder Stellpldtze /
Sonstige Objekte

Erbbaurechte und unbebaute Flachen

Als Gewerbeobjekte gelten Immobilien, welche mit
Flachen ab 1.000 qm NFL oder ab 50 % gebadudebezoge-
ner Fliche gewerblich genutzt werden. Unter Sonstigen
Objekten werden im Wesentlichen Einheiten mit AuBen-
werbetrdgern und Mobilfunkantennen verstanden.

Weiterhin erfolgt eine Einteilung mithilfe eines von cere
entwickelten Scoringsystems in drei Marktcluster: Orange
(Wachstumsmarkte), Griin (Stabile Markte) und Purpur
(Mérkte mit hoheren Renditen).

Die nachstehende Tabelle (TAB 35) zeigt die Bewertungs-
technik, die bei der Bestimmung des beizulegenden Zeit-
wertes der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
verwendet wurde, sowie die verwendeten wesentlichen,
nicht beobachtbaren Inputfaktoren.

Mit dem Kauf der Anteile an der LEG zum 29. Au-
gust 2008 von der Beteiligungsverwaltungsgesellschaft
des Landes Nordrhein-Westfalen und der NRw-Bank,
Anstalt des 6ffentlichen Rechts, hat sich die LEG-Gruppe
dazu verpflichtet, soziale Rahmenbedingungen zu be-
achten, die neben der Einhaltung der {blichen Mieter-
schutzbestimmungen unter anderem den betreffenden
Immobilienbestand sichern.

Zu diesen sozialen Rahmenbedingungen zihlen unter
anderem die folgenden Verpflichtungen:

Im Rahmen der Sozialcharta gibt es in bestimmten Fallen
ein Vorkaufsrecht fiir Mieter zu vergiinstigten Konditio-
nen. Geplante Verkaufe von vermieteten Gebauden oder
Gebaudeblocken mit mehr als einer vermieteten Woh-
nung diirfen nur durchgefiihrt werden, wenn bestimmte
Bedingungen erfiillt sind.

Die operativen Gesellschaften der LEG-Gruppe unter-
liegen teilweise Einschrankungen bei Mieterhhungen
gegeniiber bestimmten Vorrechtsmietern sowie im
Zusammenhang mit Férderungen in Form von zinsbe-
glinstigten Darlehen oder Investitionszuschiissen. Des
Weiteren sind rechtliche Auflagen bei der Privatisierung
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TAB

von Wohnungen einzuhalten. Das Unternehmen ist
dazu verpflichtet, pro Quadratmeter einen bestimmten
Durchschnittsbetrag fiir Instandhaltungs- und Verbesse-
rungsmaBnahmen aufzuwenden. AuBerdem unterliegen
bestimmte Teile des Portfolios unbedingten Verkaufs-
beschrankungen.

2. Sachanlagen

Vermogenswerte des Sachanlagevermégens werden zu
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten aktiviert und
planmaBig linear entsprechend der voraussichtlichen
wirtschaftlichen Nutzungsdauer abgeschrieben. Eine
nachtragliche Aktivierung erfolgt dann, wenn hiermit
eine Erh6hung des Nutzungswertes der Sachanlage
verbunden ist. Die Nutzungsdauern werden ebenso wie
etwaige Restwerte jahrlich Uberpriift und falls erforder-
lich angepasst.

Erhaltene Zuschiisse werden bei der Ermittlung der
Anschaffungskosten abgezogen.

Die planmaBigen Abschreibungen erfolgen konzern-
einheitlich tiber die folgenden Nutzungsdauern:

TAB 36

Nutzungsdauern Sachanlagen

in Jahren 2013 2012
Selbstgenutzte Wohnimmobilien 80 80
Selbstgenutzte Gewerbeimmobilien 50 50
Technische Anlagen und

Maschinen /Sonstige Betriebs-

und Geschaftsausstattung 5 bis 23 5 bis 23

Die Buchwerte der Sachanlagen werden auf Wertmin-
derungen lberpriift, sobald Indikatoren dafiir vorliegen,
dass der Buchwert eines Vermogenswertes seinen erziel-
baren Betrag libersteigt.

Eine Sachanlage wird entweder bei Abgang ausgebucht
oder dann, wenn aus der weiteren Nutzung oder Ver-
duBerung des Vermogenswertes kein wirtschaftlicher
Nutzen mehr erwartet wird. Die aus der Ausbuchung des
Vermégenswertes resultierenden Gewinne oder Verluste
werden erfolgswirksam in der Konzern-Gesamtergebnis-
rechnung erfasst.

Information iiber die der Bewertung zugrunde liegenden wesentlichen, nicht beobachtbaren Inputfaktoren (Level 3)

Diskontierungszinssatz
(qm-gewichtet in %)*

Kapitalisierungszinssatz
(qm-gewichtet in %)%

Bruttovermdgenswert der

als Finanzinvestition Bewertungs-
Segment Mio. € gehaltenen Immobilien technik? min durchschn. max. min durchschn. max.
Wohnimmobilien®
Wachstumsmarkte 2.204,8 DCF 4,6 58 79 31 6,0 91
Stabile Mirkte 1.544,9 DCF 47 5,9 74 3,6 6,6 13,0
Markte mit hoheren Renditen 1.030,4 DCF 4,8 61 77 4,5 73 13,0
AuBerhalb NRW 85,1 DCF 4,7 58 6,5 4,6 7,2 9,0
Gewerbeimmobilien? 186,0 DCF 4,8 6,9 13,0 5,0 7,4 14,0
Garagen, Stellplatze u.
Sonstige Einheiten 107,0 DCF 5,6 0,0 7,6 4,0 0,0 14,3

Ertragswert/

Erbbaurechte u. Vergleichs-
unbebaute Flachen 22,0  wertverfahren - - - - - -
GESAMT-PORTFOLIO
IAS 40/IFRS 5 5.180,0 DCF 4,6 6,0 13,0 3,1 6,6 14,3

" Davon ausgenommen sind 286 Wohneinheiten in Gewerbeimmobilien; darin enthalten sind 265 gewerbliche und sonstige Einheiten in gemischten Wohnimmobilien.
2 Davon ausgenommen sind 265 Gewerbeeinheiten in gemischten Wohnimmobilien; darin enthalten sind 286 Wohneinheiten in Gewerbeimmobilien.
3 In Ausnahmeféllen kommt der Liquidationswert zum Ansatz.
4 Qm-gewichtete Zinssitze beziehen sich auf Wohn- und Gewerbeimmobilien.

bp =Basispunkte
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Entsprechend der ab Januar 2010 geltenden steuerlichen
Regelung zur Abschreibung geringwertiger Wirtschafts-
gliter werden geringwertige Wirtschaftsgiiter bis zu
einem Betrag von 150 Euro netto sofort im Zugangsjahr
voll abgeschrieben. Wirtschaftsgiter zwischen 150,01 Euro
und 1.000 Euro netto mit einer jahrlichen Gruppen-
bildung werden uber fiinf Jahre linear abgeschrieben. Ab-
weichungen zur wirtschaftlichen Nutzungsdauer werden
als unwesentlich erachtet.

3. Immaterielle Vermégenswerte

Erworbene immaterielle Vermdgenswerte werden zu
Anschaffungskosten aktiviert. Es handelt sich bei den
erworbenen immateriellen Vermégenswerten um
Softwarelizenzen, welche eine bestimmte Nutzungs-
dauer aufweisen. Die Softwarelizenzen werden ab dem
Zeitpunkt der Bereitstellung linear tiber eine erwartete
wirtschaftliche Nutzungsdauer von drei bis fiinf Jahren
abgeschrieben.

Der Ansatz selbst erstellter immaterieller Vermdgens-
werte unterliegt folgenden Grundsatzen:

READY. STEADY. GROW.

Entwicklungskosten, die direkt der Entwicklung und Uber-
priifung identifizierbarer einzelner Softwareprodukte, die
in der Verfligungsmacht des Konzerns stehen, zuordenbar
sind, werden als immaterieller Vermogenswert angesetzt,
wenn die Ansatzkriterien des 1As 38 erfillt sind.

Ausgaben fiir Entwicklung, die diese Kriterien nicht
erfiillen, werden als Aufwand in der Periode ihres Ent-
stehens erfasst. Bereits als Aufwand erfasste Entwick-
lungskosten werden nicht in einer Folgeperiode aktiviert.

4. Wertminderung von nicht finanziellen
Vermogenswerten
Eine Uberpriifung von immateriellen Vermdgenswerten
und Sachanlagen gemaR 1as 36 auf die Notwendigkeit
auBerplanmaBiger Abschreibungen erfolgt in der LEG-
Gruppe jahrlich. Hierbei wird festgestellt, ob Anhalts-
punkte fiir eine mogliche Wertminderung vorliegen. Falls
Anhaltspunkte vorliegen, wird der erzielbare Betrag fiir
den betreffenden Vermogenswert ermittelt. Dieser ent-
spricht dem héheren Wert aus beizulegendem Zeitwert
abziiglich VerauBerungskosten oder dem Nutzungswert.

Sensitivitdt des
Bruttovermdgenswertes
(Variation des
Kapitalisierungszinssatzes in %)

Sensitivitat des
Bruttovermdogenswertes
(Variation des
Diskontierungszinssatzes in %)

Voraussichtliche
Leerstandsentwicklung
Wohnimmobilien
(qm-gewichtet in %)

Voraussichtliche Mietentwicklung Wohnimmobilien
(qm-gewichtet in %)

-25bp +25 bp -25bp +25 bp min durchschn. max. TO
4,5 -4/ 2,5 -2,3 0,9 14 18 1,5
41 -3,8 22 -2,0 0,5 0,9 1,5 3,9
3,7 -3,5 1,8 -1,7 0,3 0,7 1,2 52
3,7 -3,5 19 -1,8 0,5 12 1,5 1,2
2,0 -19 19 -1,8 - - - -
4,5 -4,2 2,0 -1,9 - - - -
41 -3,8 2,2 -2,0 - - - -
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Zur Diskontierung wird ein marktiiblicher Zinssatz vor
Steuern herangezogen.

Im Geschiftsjahr ergab sich keine Notwendigkeit zur Be-
rechnung eines Impairment-Tests, da fiir die Sachanlagen
und immateriellen Vermogenswerte keine ausldsenden
Ereignisse vorlagen.

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sind
aufgrund ihrer Bilanzierung zum beizulegenden Zeitwert
nicht Gegenstand des Werthaltigkeitstests nach 1as 36.

Ist der erzielbare Betrag eines Vermdgenswertes nied-
riger als der Buchwert, erfolgt eine sofortige ergebnis-
wirksame Wertberichtigung des Vermégenswertes.

5. Sonstige finanzielle Vermégenswerte

Eine Bilanzierung von finanziellen Verm&genswerten
erfolgt innerhalb der Leg-Gruppe grundsatzlich zum
Handelstag.

Tochterunternehmen, die aufgrund ihrer Unwesentlich-
keit nicht konsolidiert werden, sind gemaR 1As 39 fiir
Bewertungszwecke in die Kategorie »zur VerauBerung
verfiigbare finanzielle Vermégenswerte« klassifiziert
worden.

Zur VerauBerung verfiigbare finanzielle Vermogenswerte
werden zum Bilanzstichtag mit dem Zeitwert bzw,, falls
nicht zuverlassig ermittelbar, mit den Anschaffungskosten
bilanziert. Die Anteile an nicht vollkonsolidierten oder
at equity bewerteten Tochterunternehmen sind nicht
notiert. Der Zeitwert dieser Instrumente kann aufgrund
der erheblichen Schwankungsbreite und des nicht vor-
handenen aktiven Marktes nicht verlasslich bestimmt
werden. Derzeit besteht nicht die Absicht, derartige
Beteiligungen zeitnah zu verduBern.

Zum Zeitpunkt des Zugangs erfolgt fir die »AfS -
Finanzinstrumente« die Bewertung zum beizulegenden
Zeitwert.

Die Ergebnisse aus der Folgebewertung zum beizule-
genden Zeitwert werden erfolgsneutral im Eigenkapital
(kumulierte sonstige Riicklagen) ausgewiesen.

Bei einer VerduBerung des finanziellen Vermdgenswerts
wird das bisher in den sonstigen Riicklagen bilanzierte
Bewertungsergebnis aufgelst und erfolgswirksam in der
Gesamtergebnisrechnung erfasst.

Im Falle einer etwaigen Wertminderung erfolgt eine
erfolgswirksame Korrektur der sonstigen Riicklage
um den Wertminderungsbetrag. Bei einer Wertauf-
holung, erfolgt die Zuschreibung der Wertminde-
rung fiir Fremdkapitaltitel erfolgswirksam und fiir
Eigenkapitaltitel erfolgsneutral. Im Falle von AfS

- Instrumenten die zu Anschaffungskosten bilanziert
sind, besteht ein Wertaufholungsverbot; Wertminde-
rungen werden erfolgswirksam erfasst.

6. Bilanzierung von Leasingverhiltnissen

als Leasingnehmer
Geleaste Vermogenswerte, welche im wirtschaftlichen
Eigentum der LEG-Gruppe stehen (Finanzierungsleasing
gemaB 1As 17), werden mit dem Barwert der Leasingraten
oder, sofern niedriger, mit dem Zeitwert des Leasing-
objektes im Anlagevermdgen aktiviert und planmagig
linear abgeschrieben. Die Abschreibungsdauer entspricht
dem kiirzeren Zeitraum aus Laufzeit des Leasingvertrages
und der wirtschaftlichen Nutzungsdauer. In den Féllen
in denen das Eigentum an dem Vermdgenswert am
Ende der Vertragslaufzeit auf die LEG-Gruppe iibergeht,
entspricht die Abschreibungsdauer der wirtschaftlichen
Nutzungsdauer. Die Passivierung einer Verbindlichkeit
erfolgt in Hohe des Barwertes der Zahlungsverpflichtun-
gen aus den kiinftigen Leasingraten. In den Folgeperio-
den erfolgt die Minderung iiber den in den Leasingraten
enthaltenen Tilgungsanteil.

Leasingverhiltnisse, bei denen der LEG-Gruppe kein
wirtschaftliches Eigentum zuzurechnen ist, werden als
Operating-Leasing klassifiziert. Die aus diesen Vertragen
resultierenden Aufwendungen werden im Zeitpunkt
der Nutzung der entsprechenden Leasinggegenstande
erfolgswirksam erfasst.

7. Bilanzierung von Leasingverhiltnissen

als Leasinggeber
Mietvertrage fiir die Wohnimmobilien rdumen Mietern
grundsatzlich aufgrund der gesetzlichen Regelungen eine
kurzfristige Kiindigungsmaglichkeit ein. Diese Vertrage
sind gemaR 1as 17 als Operating-Leasing zu klassifizieren,
da die wesentlichen Risiken und Chancen fiir die Immo-
bilie bei der LEG-Gruppe verbleiben. Gleiches gilt ebenso
fiir die derzeitigen Vertrage fiir Gewerbeimmobilien.

Die Ertrdge aus operativen Leasingvertragen werden
linear tiber die Laufzeit der entsprechenden Vertréage in
der Gesamtergebnisrechnung in den Erlésen aus Vermie-
tung und Verpachtung erfasst.
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8. Vorrite fiir Inmobilien und sonstige Vorrite
Die sonstigen Vorrate werden zu Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten angesetzt, die auf der Grundlage der
zurechenbaren Einzelkosten in der Leistungserstellung
sowie der produktionsbezogenen Gemeinkosten ermit-
telt wurden. Die Vorrite werden jeweils zum Stichtag
zum niedrigeren Betrag von Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten und realisierbarem NettoverduBerungswert
angesetzt. Zur Behandlung von Fremdkapitalkosten wird
auf Kapitel D.21 verwiesen.

9. Forderungen und sonstige Vermégenswerte
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sons-
tige finanzielle Vermogenswerte werden im Zeitpunkt
der Erstbilanzierung mit ihren beizulegenden Zeitwerten
zuziiglich Transaktionskosten angesetzt. Die Folgebe-
wertung erfolgt zu fortgefiihrten Anschaffungskosten.

Mittels Erfahrungswerten und individuellen Risikoein-
schdtzungen werden mégliche Ausfallrisiken durch an-
gemessene Wertberichtigungen unter Berlicksichtigung
der erwarteten Netto-Zahlungszufliisse beriicksichtigt.
Dabei wird bei zu fortgefiihrten Anschaffungskosten
bewerteten Finanzinstrumenten zwischen Einzelwert-
berichtigungen und pauschalierten Einzelwertberich-
tigungen differenziert.

Bei der pauschalierten Einzelwertberichtigung handelt
es sich um die Wertberichtigung eines finanziellen
Vermaogenswerts, bei der es nicht wahrscheinlich 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 kurzfristige, hochliquide
finanzielle Vermogenswerte mit einer urspriinglichen
Laufzeit von maximal drei Monaten und Kontokorrent-
kredite. In der Bilanz werden ausgenutzte Kontokorrent-
kredite unter den kurzfristigen Finanzschulden gezeigt.

11. Zur VerduBerung gehaltene Vermdgenswerte
Die Position »Zur VerauBerung gehaltene Vermogens-
werte« kann neben einzelnen langfristigen Vermogens-
werten auch Gruppen von Vermégenswerten (Ver-
duBerungsgruppen) oder Unternehmensbestandteile
(aufgegebener Geschéftsbereich) enthalten, sofern eine
VerduBerung innerhalb der ndchsten zwolf Monate als
hochstwahrscheinlich angesehen wird. Eine Klassifizie-
rung entsprechend IFrs 5 erfolgt weiterhin nur dann,
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wenn Vermdgenswerte im gegenwartigen Zustand zu
Bedingungen, die fiir den Verkauf derartiger Vermo-
genswerte gangig und Ublich sind, sofort verauBert
werden kdnnen.

Verbindlichkeiten, die zusammen mit dem geplanten
Verkauf verauBert werden, sind Bestandteil der VerauRe-
rungsgruppe oder des aufgegebenen Geschéftsbereichs
und werden ebenfalls gesondert ausgewiesen.

Die Bewertung der zur VerduBerung gehaltenen Vermo-
genswerte erfolgt entsprechend IFRs 5 zum niedrigeren
Wert aus Buchwert und beizulegendem Zeitwert. Fiir als
Finanzinvestition gehaltene Immobilien, die unter den
zur VerauBerung bestimmten Vermogenswerten ausge-
wiesen sind, erfolgt die Bewertung mit dem beizulegen-
den Zeitwert gem. 1as 40.

12. Pensionsriickstellungen

Pensionsverpflichtungen und dhnliche Verpflichtungen er-
geben sich aus Verpflichtungen gegeniiber Mitarbeitern.
Die Verpflichtungen aus leistungsorientierten Planen
werden nach der Methode der laufenden Einmalpramien
bewertet. Dabei werden sowohl die am Abschlussstichtag
bekannten Renten und erworbenen Anwartschaften als
auch die kiinftig zu erwartenden Steigerungen der Gehal-
ter und Renten beriicksichtigt. Als biometrische Grund-
lagen dienen die Richttafeln 2005G von Dr. Klaus Heubeck.

Die betriebliche Altersversorgung erfolgt im Kon-
zern sowohl beitrags- als auch leistungsorientiert. Die
Héohe der zugesagten Versorgungsleistungen bei den
leistungsorientierten Plédnen richtet sich dabei nach der
anrechnungsfahigen Dienstzeit und dem ruhegeldfahi-
gen Einkommen.

Den regulatorischen Rahmen in Deutschland bildet das
Betriebsrentengesetz, dementsprechend richtet sich
die Rentensteigerung nach der Inflationsrate. Die LEG
trdgt die versicherungsmathematischen Risiken, wie das
Langlebigkeitsrisiko, das Zinsrisiko und das Inflations-
risiko. Weitere planspezifische Risiken liegen bei der LEG
nicht vor.

Die Neubewertungskomponente in Zusammenhang
mit den leistungsorientierten Planen, welche u.a. die
versicherungsmathematischen Gewinne und Verluste
aus erfahrungsbedingten Anpassungen und Anderungen
von versicherungsmathematischen Annahmen umfasst,
wird in der Periode, in der sie anfillt, erfolgsneutral im
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Eigenkapital unter den kumulierten Riicklagen erfasst.
Nachzuverrechnende Dienstzeitaufwendungen haben
weder im Berichts- noch im Vorjahr bestanden.

Der in den Pensionsaufwendungen enthaltene Zinsef-
fekt wird in der Konzern-Gesamtergebnisrechnung unter
den Zinsaufwendungen ausgewiesen. Der Dienstzeit-
aufwand wird in den einzelnen Funktionsbereichen 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, deren
Erfiillung wahrscheinlich und deren Hohe zuverlassig
ermittelt werden kann. Der Ansatz erfolgt mittels des
erwarteten Erfiillungsbetrages.

Langfristige Riickstellungen werden auf der Grundlage
entsprechender laufzeitaddquater risikoloser Zinssitze
mit ihrem auf den Bilanzstichtag diskontierten Erfiil-
lungsbetrag bilanziert.

14. Finanzschulden

Finanzschulden werden bei Ersterfassung mit ihrem
Zeitwert unter Berlicksichtigung von Transaktionskos-
ten sowie Agien und Disagien angesetzt. Der Zeitwert
zum Zeitpunkt der Gewédhrung entspricht dabei dem
Barwert der kiinftigen Zahlungsverpflichtungen auf
der Grundlage eines laufzeit- und risikokongruenten
Marktzinssatzes.

Die Folgebewertung erfolgt zu fortgefiihrten Anschaf-
fungskosten unter Anwendung der Effektivzinsmethode.
Der Effektivzins wird im Zeitpunkt des Entstehens der
Finanzschulden bestimmt.

Anderungen der Konditionen hinsichtlich der Héhe bzw.
des Zeitpunkts von Zins und Tilgungen fiithren zu einer
Neuberechnung des Buchwerts der Verbindlichkeit in
Hohe des Barwerts und auf Grundlage des urspriinglich
ermittelten Effektivzinssatzes. Differenzen zu dem bis-
her angesetzten Buchwert der Verbindlichkeit werden
erfolgswirksam erfasst. Fithren Konditionsanderungen
zu wesentlich anderen Vertragsbedingungen nach

IAS 39.AG 62, wird nach 1As 39.40 die urspriingliche Ver-
bindlichkeit behandelt, als wiirde sie vollstandig getilgt.
Im Anschluss erfolgt der Ansatz als neue Verbindlichkeit
zum beizulegenden Zeitwert.

15. Derivative Finanzinstrumente

Derivative Finanzinstrumente werden in der LEG-Gruppe
zur Absicherung von Zinsrisiken der Immobilienfinanzie-
rung abgeschlossen.

Die Bilanzierung der derivativen Finanzinstrumente er-
folgt zu beizulegenden Zeitwerten. Die Anderungen der
beizulegenden Zeitwerte der Derivate erfolgt ergebnis-
wirksam sofern keine Sicherungsbeziehung nach den Vor-
schriften des 1as 39 vorliegt. Derivate, die als Sicherungs-
instrumente bilanziert werden, dienen der Absicherung
zukiinftiger, mit Unsicherheit behafteter Zahlungsstrome.
Insbesondere bei variabel verzinslichen Finanzschulden
besteht in der LEG-Gruppe ein Risiko hinsichtlich der Héhe
kiinftiger Zahlungsstrome.

Die Veranderungen des beizulegenden Zeitwerts werden
dabei in einen effektiven und ineffektiven Teil zerlegt.
Die Effektivitat wird mithilfe der Dollar-Offset-Methode
bestimmt. Der effektive Teil entspricht dem Teil des
Bewertungsergebnisses, der bilanziell eine wirksame
Sicherung gegen das Zahlungsstrom-Risiko darstellt. Der
effektive Teil wird erfolgsneutral nach Berlicksichtigung
latenter Steuern in den kumulierten sonstigen Riicklagen
erfasst.

Der ineffektive Teil des Bewertungsergebnisses wird

in der Gesamtergebnisrechnung vereinnahmt und im
Zinsergebnis ausgewiesen. Die im Eigenkapital erfassten
Betrdge werden immer dann in die Gesamtergebnisrech-
nung liberfithrt, wenn Ergebnisse im Zusammenhang
mit dem Grundgeschift erfolgswirksam werden. Bei
einer vorzeitigen Beendigung der Sicherungsbeziehung
werden die im Eigenkapital erfassten Betrage erfolgs-
wirksam vereinnahmt, wenn Ergebnisse im Zusammen-
hang mit dem noch bestehenden Grundgeschaft erfolgs-
wirksam werden. Fillt das Grundgeschaft weg, werden
die noch im sonstigen Ergebnis (other comprehensive
income — oci) stehenden Betrédge sofort erfolgswirksam
gebucht.

16. Beizulegende Zeitwerte der
Finanzinstrumente
Die beizulegenden Zeitwerte der Finanzinstrumente
werden auf Basis entsprechender Marktwerte oder
Bewertungsmethoden bestimmt. Fiir flissige Mittel und
andere kurzfristige originre Finanzinstrumente entspre-
chen die beizulegenden Zeitwerte naherungsweise den
zu den jeweiligen Stichtagen bilanzierten Buchwerten.

Bei langfristigen Forderungen, sonstigen Vermégenswer-
ten und Verbindlichkeiten erfolgt die Bestimmung des
beizulegenden Zeitwertes auf Grundlage der erwarteten
Zahlungsstréme unter Anwendung der zum Bilanz-
stichtag gliltigen Referenzzinssétze. Die beizulegenden
Zeitwerte der derivativen Finanzinstrumente werden
auf Grundlage der zum Bilanzstichtag bestehenden
Referenzzinssitze zzgl. des eigenen bzw. des Kontrahen-
tenrisikos ermittelt.
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Bei zum beizulegenden Zeitwert zu bilanzierenden Finanz-
instrumenten wird der beizulegende Zeitwert grundsatz-
lich anhand von entsprechenden Markt- bzw. Borsenkursen
iber die »Discounted Cashflow-Methode« ermittelt,
wobei individuelle Bonitdten und sonstige Marktgegeben-
heiten in Form von marktiiblichen Bonitéts- bzw. Liquidi-
tatsspreads bei der Ermittlung des Barwerts beriicksichtigt
werden. Sofern keine Markt- bzw. Borsenkurse vorliegen,
erfolgt eine Bewertung unter Anwendung marktiiblicher
Bewertungsmethoden unter Beriicksichtigung instrumen-
tenspezifischer Marktparameter.

Fir die Zeitwertermittlung derivativer Finanzinstrumente
werden als Eingangsparameter fiir die Bewertungsmodel-
le die am Bilanzstichtag beobachteten relevanten Markt-
preise und Zinssétze verwendet, die von anerkannten
externen Quellen bezogen werden. Dementsprechend
fallen die Derivate in den Level 2 der Bewertungshier-
archien im Sinne des IFrs 13.72ff. (Bewertung aufgrund
beobachtbarer Inputdaten). Siehe hierzu Kapitel 17.

Bei der Ermittlung des Fair Values der Derivate werden
sowohl das eigene Risiko als auch das Kontrahentenrisiko
nach IFRs 13 beriicksichtigt.

17. Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes

Alle Vermogensgegenstéande, Eigenkapitalinstrumente
und Schulden, die aufgrund der Anforderungen anderer
Standards (ausgenommen von IAs 17 »Leasingverhalt-
nisse« und IFRs 2 »Anteilsbasierte Vergiitungen«) zum
beizulegenden Zeitwert bewertet werden, werden
einheitlich nach 1Frs 13 bewertet. IFRs 13.9 definiert den
beizulegenden Zeitwert als den Preis, der im Rahmen
einer gewdhnlichen Transaktion zwischen Marktteil-
nehmern am Bewertungsstichtag fiir den Verkauf eines
Vermdgenswerts erhalten oder fiir Ubertragung einer
Verbindlichkeit gezahlt wiirde. Der beizulegende Zeit-
wert unterstellt grundsatzlich den Verkauf eines Vermo-
genswertes (»Exit Price«). Dies gilt auch dann, wenn das
Unternehmen weder Absicht noch Kapazitdten hat, den
Vermdgenswert zum Bewertungsstichtag zu verkaufen
oder die Schuld zu diesem Zeitpunkt zu {ibertragen. Bei
der Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts von nicht
finanziellen Vermégenswerten wird von der hdchst- und
bestméglichen Nutzung (»Konzept des Highest and Best
Use, IFRs 13.27ff.) ausgegangen. Dies impliziert eine
Nutzen- bzw. Wertmaximierung des Vermogenswerts,
sofern diese technisch maglich, rechtlich zuldssig und
finanziell durchfiihrbar ist.
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Die Fair-Value-Bewertung der als Finanzinvestition gehal-
tenen Immobilien ist dem Level 3 der Bewertungshierar-
chie des 1Frs 13.86 (Bewertung aufgrund nicht beobacht-
barer Inputfaktoren) zuzuordnen. Zur Bewertung der

als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien verweisen
wir auf die Erlauterungen in Kapitel D.1. Hinsichtlich der
Bewertung derivativer Finanzinstrumente siehe Kapitel
D.16 sowie Kapitel 1.3.

Zusammenfassend ergibt sich nachfolgende Fair-Value-
Hierarchie:

TAB 37

Fair-Value-Hierarchie

Level 1 Level 2 Level 3
Als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien X
Finanzschulden X
Sonstige Schulden
(insbesondere Derivate) X

18. Ertrags- und Aufwandsrealisierung

Ertrdge werden erfasst, wenn es wahrscheinlich ist, dass
der wirtschaftliche Nutzen dem Konzern zuflieBen wird
und die Héhe der Ertrage verlasslich bestimmt werden
kann. Dariiber hinaus miissen zur Realisation der Ertrage
die folgenden Ansatzkriterien differenziert nach Erlosar-
ten erflllt sein.

Erlose aus der Vermietung und Verpachtung von Im-
mobilien, bei denen die entsprechenden Miet- und Lea-
singvertrige als Operating-Leasing klassifiziert werden,
werden linear liber die Laufzeit des Vertrages erfasst.
Mietvergiinstigungen werden ertragsmindernd iiber die
Laufzeit des Miet- bzw. Leasingvertrages bertiicksichtigt.

Dariiber hinaus beinhalten die Erldse aus Vermietung
und Verpachtung Zahlungen der Mieter fiir Neben-
kosten, sofern die Kosten und die Hohe der Erl6se ver-
lasslich bestimmt werden kénnen und die Leistungen
erbracht worden sind.

Erl6se aus der VerduBerung von Immobilien werden
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

Geschiftsbericht 2013

113



114

KONZERNABSCHLUSS
ANHANG ALLGEMEINE ANGABEN

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Geschiftsbericht 2013

dann unterstellt, wenn die LEG-Gruppe die Verfiigungs-
rechte und die Verfligungsmacht iiber die verauBerte
Immobilie an den Kaufer libertragt und es hinreichend
wahrscheinlich ist, dass die Erl6se aus dem Verkauf der
LEG-Gruppe zuflieBen werden.

Sofern Renditegarantien, Riickgaberechte des Kaufers
bzw. andere wesentliche Verpflichtungen der LEg-Gruppe
gegenliiber dem Kaufer bestehen, welche einer Chancen-
und Risikolibertragung auf den Kaufer entgegenstehen,
erfolgt demgegeniiber keine Umsatzrealisierung.

Erlése aus der Erbringung von Dienstleistungsprojek-
ten werden in derjenigen Periode erfasst, in der die
Dienstleistung erbracht ist. Dies erfolgt nach MaBgabe
des Fertigstellungsgrades des Geschéfts und nach dem
Verhiltnis der zum Stichtag erbrachten Leistungen als
Prozentsatz der zu erbringenden Gesamtleistung.

Ertrdge aus der Fremdverwaltung werden grundsatzlich
erst dann als Erlés ausgewiesen, wenn die entsprechen-
den Leistungen erbracht worden sind.

Zinsertrage werden unter Anwendung der Effektiv-
zinsmethode periodengerecht erfasst.

Dividendenertrage werden zu dem Zeitpunkt erfasst, zu
dem das Recht auf den Empfang der Zahlung entsteht.

Eine erfolgswirksame Erfassung der betrieblichen Auf-
wendungen erfolgt mit Inanspruchnahme der Leistung
bzw. zum Zeitpunkt ihrer Verursachung.

19. Zuwendungen der éffentlichen Hand
Zuwendungen der 6ffentlichen Hand im Sinne des 1as 20
werden erfasst, wenn eine hinreichende Sicherheit daftir
besteht, dass die Zuwendungen gewahrt werden und
das Unternehmen die damit verbundenen Bedingungen
erfiillt. Im Falle von aufwandsbezogenen Zuwendungen
werden diese planmaRBig als Ertrag (iber den Zeitraum
erfasst, der erforderlich ist, um sie mit den entsprechen-
den Aufwendungen, die sie kompensieren sollen, zu
verrechnen.

Die LEG-Gruppe hat liberwiegend Zuwendungen der &f-
fentlichen Hand in Form von zinsbegiinstigten Darlehen
erhalten.

Die zinsbegiinstigten Darlehen sind Objektdarlehen und
werden als Finanzschulden ausgewiesen. Diese weisen
im Vergleich zu marktiiblichen Darlehen Vorteile wie
niedrigere Zinsen oder zins- und tilgungsfreie Zeitrdume
auf. Die Darlehen sind zum Zeitpunkt des Unterneh-
menskaufs in 2008 zum Marktwert bewertet worden
und werden in der Folge mit den fortgefiihrten Anschaf-
fungskosten angesetzt.

Der Erstansatz neuer Aufwendungs- oder zinsbegiinstig-
ter Darlehen erfolgt zum Barwert auf Basis des zur Auf-
nahme giiltigen Marktzinssatzes. Die Differenz zwischen
dem Nominalbetrag und dem Barwert des Darlehens
wird als passiver Abgrenzungsposten eingestellt. Die Auf-
I6sung erfolgt linear liber die Restlaufzeit der entspre-
chenden Darlehen, welche in der Folge zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten bewertet werden.

20. Steuern
Der Ertragsteueraufwand stellt die Summe des laufen-
den Steueraufwands und der latenten Steuern dar.

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-Gesamtergebnisrech-
nung aufgrund von Aufwendungen und Ertragen, die in
spateren Jahren oder niemals steuerbar bzw. steuerlich
abzugsfahig sind. Die Verbindlichkeiten und Riickstell-
ungen des Konzerns fiir die laufenden Steuern werden
auf Grundlage der geltenden Steuersitze berechnet.

Latente Steuern werden fiir die Unterschiede zwischen
den Buchwerten der Vermdgenswerte und Schulden im
Konzernabschluss und den entsprechenden steuerlichen
Wertansdtzen im Rahmen der Berechnung des zu ver-
steuernden Einkommens erfasst. Latente Steuerschul-
den werden im Allgemeinen fiir alle zu versteuernden
temporidren Differenzen bilanziert; latente Steueran-
spriiche werden insoweit erfasst, wie es wahrscheinlich
ist, dass steuerbare Gewinne zur Verfligung stehen,
fiir welche die abzugsfahigen temporaren Differenzen
genutzt werden kdnnen. Latente Steueranspriiche
umfassen auch Steuerminderungen, die sich aus der
erwarteten Nutzung bestehender steuerlicher Verlust-
vortrdge (oder auch vergleichbarer Sachverhalte) in
Folgejahren ergeben und deren Realisierung mit aus-
reichender Wahrscheinlichkeit gewdhrleistet ist.

LEG Immobilien AG



Dariiber hinaus werden latente Steuern fiir sogenannte
Outside Basis-Differenzen angesetzt, sofern die Voraus-
setzungen hierfiir gegeben sind.

Latente Steuerschulden und Steueranspriiche werden auf
Basis der erwarteten Steuersitze (und der Steuergesetze)
ermittelt, die im Zeitpunkt der Erfiillung der Schuld
oder der Realisierung des Vermégenswertes voraussicht-
lich Geltung haben werden. Hierbei werden die zum
Abschlussstichtag giiltigen bzw. vom Bundestag und ggf.
Bundesrat verabschiedeten steuerlichen Vorschriften
herangezogen. Die Bewertung von latenten Steueran-
spriichen und Steuerschulden spiegelt die steuerlichen
Konsequenzen wider, die sich aus der Art und Weise er-
geben wiirden, wie der Konzern zum Abschlussstichtag
erwartet, die Schuld zu erfiillen bzw. den Vermdgenswert
zu realisieren.

Laufende oder latente Steuern werden im Gewinn oder
Verlust erfasst, es sei denn, dass sie im Zusammenhang
mit Posten stehen, die entweder im sonstigen Ergebnis
oder direkt im Eigenkapital erfasst werden. In diesem
Fall ist die laufende und latente Steuer ebenfalls im sons-
tigen Ergebnis oder direkt im Eigenkapital zu erfassen.

Latente Steueranspriiche und latente Steuerschulden
werden saldiert, wenn der Konzern einen einklagbaren
Rechtsanspruch hat, tatsachliche Steuererstattungs-
anspriiche gegen seine tatsachlichen Steuerschulden
aufzurechnen, und die latenten Steueranspriiche und
-schulden sich auf Ertragsteuern beziehen, die von der
gleichen Steuerbehdrde erhoben werden und dasselbe
Steuersubjekt betreffen.

Fiir die Steuerschuld aus der Abgeltung der Korper-
schaftssteuer von bisher steuerlich unbelastetem
Eigenkapital 02 (e 02) erfolgt die Abzinsung mit dem
maBgeblichen steuerlichen Zinssatz von 5,5 %.

21. Fremdkapitalkosten

Fremdkapitalzinsen werden in der Periode als Aufwand
erfasst, in der sie anfallen. Bei den Vorraten nach 1as 2 er-
folgt eine entsprechende Aktivierung von Fremdkapital-
zinsen, soweit sogenannte qualifizierte Vermogenswerte
vorliegen. Gleiches gilt fiir Sachanlagen und immaterielle
Vermogenswerte.
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22. Ermessensentscheidungen

Bei der Anwendung der Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden sind durch das Management Ermessens-
entscheidungen zu treffen. Dies gilt insbesondere fiir
folgende Sachverhalte:

Bei Vermogenswerten, die verauBert werden sollen, ist
zu bestimmen, ob sie in ihrem gegenwartigen Zustand
verauBert werden konnen und ihre VerduBerung als
sehr wahrscheinlich im Sinne des I1Frs 5 angesehen
werden kann. Ist dies der Fall, sind die Vermdgens-
werte und gegebenenfalls die dazugehérigen Schulden
als zur VerauBerung bestimmte Vermdgenswerte bzw.
Schulden auszuweisen bzw. zu bewerten.

Bei Immobilien ist in Abhangigkeit von der Nutzungs-
intention zu bestimmen, ob diese dem Vorratsver-
maogen oder den als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien zuzuordnen sind.

Gebaude, welche Eigen- und Fremdnutzung aufweisen,
sind grundsatzlich als getrennte Vermogenswerte gem.
1As 16 und 1As 40 zu bilanzieren, sofern der eigenge-
nutzte Teil nicht unwesentlich ist.

23. Verwendung von Schdtzungen

Die Aufstellung des Konzernabschlusses nach iFrs
erfordert, dass Annahmen getroffen und Schatzungen
gemacht werden, die sich auf den Wertansatz der bilan-
zierten Vermogenswerte und Schulden, der Ertrage und
Aufwendungen sowie auf die Angabe der Eventualschul-
den auswirken.

Diese Annahmen und Schétzungen beziehen sich unter
anderem auf die:

" Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien: Hierbei stellen insbesondere die erwar-
teten Zahlungsstrome, die unterstellte Leerstands-
quote sowie der Diskontierungs- und Kapitalisierungs-
zins wesentliche Bewertungsparameter dar. Soweit
keine Marktwerte aus Verkaufen vergleichbarer Ob-
jekte abgeleitet werden kénnen, erfolgt die Bewertung
unter Anwendung der bcr-Methode, bei der kiinftige
Zahlungsstrome auf den Bilanzstichtag abgezinst
werden. Diese Schatzungen enthalten Annahmen iiber
die Zukunft. Angesichts der Vielzahl der betroffenen
Objekte und ihrer geografischen Streuung unterliegen
einzelne Bewertungsunsicherheiten grundsatzlich
einem statistischen Ausgleichseffekt. Die Bewertungen
erfolgen auf Basis &ffentlich zuganglicher Marktdaten
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(z.B. Grundstiicksmarktberichte der Gutachteraus-
schiisse, Daten des Dienstleisters INwis etc.) sowie auf
Basis der umfassenden Kenntnisse der LEG-Gruppe
und ihrer Tochterunternehmen in den jeweiligen regio-
nalen Teilmarkten.

® Bilanzierung und Bewertung von Pensionsriickstel-

lungen und dhnlichen Verpflichtungen: Die Riickstel-
lungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen
werden anhand von versicherungsmathematischen
Berechnungen ermittelt. Diese Ermittlung erfolgt auf
Grundlage von Annahmen zu Zinssétzen, kiinftigen
Lohn- und Gehaltssteigerungen, Sterbetafeln und
kiinftigen Rentensteigerungen.

® Bilanzierung und Bewertung von sonstigen Riickstel-

lungen: Hinsichtlich der Bilanzierung und Bewertung
bestehen Unsicherheiten im Hinblick auf die kiinftigen
Preissteigerungen sowie die Hohe, den Zeitpunkt
und die Wahrscheinlichkeit der Inanspruchnahme der
jeweiligen Riickstellung.

® Bewertung von Finanzschulden: Bei der Bewertung
der Finanzschulden sind insbesondere die Einschat-
zung kiinftiger Zahlungsstréme und etwaige Kon-
ditionsdnderungen von Bedeutung. Dariiber hinaus
sind Einschatzungen zum unternehmensspezifischen
Risikoaufschlag erforderlich.

Ansatzfahigkeit aktiver latenter Steuern: Diese werden
angesetzt, soweit die Realisierbarkeit kiinftiger Steuer-
vorteile wahrscheinlich ist. Die tatsachliche steuerliche
Ergebnissituation in kiinftigen Geschaftsjahren und
die damit tatsachliche Nutzbarkeit aktiver latenter
Steuern kann von der Einschitzung zum Zeitpunkt der
Aktivierung der latenten Steuern abweichen.

Weitere Erlduterungen liber getroffene Annahmen und
Schatzungen erfolgen bei den Angaben zu den einzelnen
Abschlussposten. Samtliche Annahmen und Schitzungen
basieren auf den Verhiltnissen und Beurteilungen am
Bilanzstichtag.

Bei der Einschatzung der kiinftigen Geschaftsentwick-
lung wurde auBerdem das zu diesem Zeitpunkt als
realistisch unterstellte kiinftige wirtschaftliche Umfeld in
den Branchen und Regionen, in denen die LEG-Gruppe
tétig ist, berlcksichtigt.

Obwohl das Management davon ausgeht, dass die ver-
wendeten Annahmen und Einschatzungen angemessen
sind, kdnnten etwaige unvorhersehbare Veranderungen
dieser Annahmen zu einer Beeinflussung der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage des Konzerns fiihren.

24. Anteilsbasierte Vergiitung

Die LEG-Gruppe unterhilt aktienorientierte Vergiitungs-
plane (Aktienoptionsplane) fiir die Vorstande der LEG
Immo. Bei den Aktienoptionsplanen im Rahmen des
Long Term Incentive Programmes handelt es sich gem.
IFRS 2 um aktienbasierte Verglitungsprogramme mit Bar-
ausgleich. Die Riickstellungen fiir diese Verpflichtungen
wurden in Hohe des zu erwartenden Aufwands gebildet,
wobei sich dieser ratierlich liber die festgelegte Warte-
zeit verteilt. Der beizulegende Zeitwert der Optionen
wird mithilfe anerkannter finanzwirtschaftlicher Modelle
bestimmt.

Dariiber hinaus haben die Altgesellschafter der LEG-
Gruppe mit dem Vorstand eine Vereinbarung iiber die
Gewiahrung von Anteilen in Abhangigkeit von einem
erfolgreichen ipo bzw. Exit an der LEG geschlossen. Diese
Aktienoptionspldne sind gem. IFRs 2 als aktienbasierte
Vergiitung mit Ausgleich durch Eigenkapitalinstrumente
zu klassifizieren und werden entsprechend bilanziert. Der
beizulegende Zeitwert der Aktien wurde zum Zeitpunkt
der Gewadhrung (grant date) mittels anerkannter finanz-
wirtschaftlicher Modelle berechnet und als Aufwand
linear liber den Erdienungszeitraum (vesting period)
verteilt, in dem das Unternehmen die Gegenleistung in
Form seiner Arbeitsleistung erhalt. Der Aufwand wird in
den Personalaufwendungen erfasst und direkt gegen das
Eigenkapital gebucht.

Siehe zu den aktienbasierten Verglitungen im Detail
Abschnitt 1.6.
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E. ERLAUTERUNGEN DER KONZERNBILANZ

1. Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien haben
sich in den Geschiftsjahren 2013 und 2012 wie folgt
entwickelt:

TAB 38

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Mio. € 2013 2012
BUCHWERT ZUM 01.01. 4.937,1 4.736,1
Zukaufe 128,5 52,5
Sonstige Zugénge 43,7 41,5
Umgliederung in zur VerauBerung

gehaltene Vermégenswerte -28,4 -13,1
Umgliederung in Sachanlagen -0,3 -0,3
Umgliederung aus Sachanlagen 1,2 01
Anpassung des beizulegenden

Zeitwertes 81,6 120,3
BUCHWERT ZUM 31.12. 5.163,4 4.937,1

Im Berichtszeitraum wurden folgende Zukaufe getatigt:

Am 15. Mai 2013 wurde der Ankauf eines Immobilienport-
folios iiber rund 2.200 Wohneinheiten beurkundet. Das
Portfolio erwirtschaftet eine jahrliche Nettokaltmiete
von 6,1 Mio. Euro. Die durchschnittliche Ist-Miete liegt bei
4,74 Euro je qm, der anfangliche Leerstand bei 8,0 %. Der
wirtschaftliche Ubergang ist am 1. August 2013 erfolgt.
Uber den Kaufpreis wurde mit dem Verkéufer eine Vertrau-
lichkeitsvereinbarung geschlossen.

Mit Kaufvertrag vom 4. Juni 2013 erfolgte der Ankauf
eines Immobilienportfolios tiber rund 538 Wohnein-
heiten. Das Portfolio erwirtschaftet eine jahrliche
Nettokaltmiete von 2,0 Mio. Euro. Die durchschnitt-
liche Nettokaltmiete liegt bei 4,92 Euro je qm, der
Leerstand liegt bei 8,7 %. Der Ubergang von Nutzen
und Lasten ist am 1. August 2013 erfolgt. Der Kaufpreis
inklusive Erwerbsnebenkosten lag bei 25,6 Mio. Euro.

Am 11. Juli 2013 wurde der Ankauf eines Immobilien-
portfolios iiber rund 829 Wohneinheiten beurkundet.
Das Portfolio erwirtschaftet eine jahrliche Nettokalt-
miete von 2,6 Mio. Euro. Die durchschnittliche Ist-Miete
liegt bei 4,92 Euro je qm, der anféangliche Leerstand bei
rund 6 %. Der Kaufpreis inklusive Erwerbsnebenkosten
liegt bei 34,0 Mio. Euro. Der wirtschaftliche Ubergang
ist am 1. Oktober 2013 erfolgt.

LEG Immobilien AG
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Mit Kaufvertrag vom o7. November 2013 erfolgte der
Ankauf eines Immobilienportfolios iiber rund 735 Wohn-
einheiten. Die jahrliche Kaltmiete liegt bei 2,1 Mio. Euro.
Die durchschnittliche Ist-Miete liegt bei 4,64 Euro je qm,
der Leerstand liegt bei 5,2 %. Der Kaufpreis inklusive
Erwerbsnebenkosten liegt bei 26,0 Mio. Euro. Der wirt-
schaftliche Ubergang ist am 1. Februar 2014 erfolgt.

Mit Kaufvertrag vom 16. Dezember 2013 erfolgte der
Ankauf eines Immobilienportfolios iiber rund 537 Wohn-
einheiten. Die jahrliche Kaltmiete liegt bei 2,2 Mio. Euro.
Die durchschnittliche Ist-Miete liegt bei 5,20 Euro je qm,
der Leerstand liegt bei 0,4 %. Der Kaufpreis inklusive
Erwerbsnebenkosten liegt bei 26,1 Mio. Euro. Der wirt-
schaftliche Ubergang wird am 1. Mai 2014 erfolgen.

Dariiber hinaus konnte mit einem weiteren Verkaufer
eine vorladufige Einigung hinsichtlich der Akquisitions-
parameter flir den Ankauf eines Portfolios mit rund
2.000 Einheiten erzielt werden. Mit dem Abschluss der
Transaktion wird in den ndchsten Monaten gerechnet.

Der Erwerb der Immobilienportfolios wird im Konzern-
abschluss jeweils als Gruppe von Vermdgenswerten be-
handelt. Ein Geschaftsbetrieb im Sinne des IFrs 3.3 wurde
nicht erworben, da keine wesentlichen Geschéftsprozesse
libergegangen sind.

Die sonstigen Zugdnge des Geschéftsjahres betreffen
im Wesentlichen Investitionen in Bestandsimmobilien.
Die groBten Investitionen im Jahre 2013 fanden unter
anderem in Dortmund und Monheim statt.

Die Abgange zu Buchwerten aus dem Wohnungsbestand
beinhalten im Wesentlichen den Verkauf eines Wohn-
und Gewerbeobjektes sowie weitere Einzelverkiufe.
Wir verweisen hierzu auf Kapitel E.9. Die VerauBerung
erfolgte im Rahmen des gewdhnlichen VerduBerungs-
prozesses an unabhéngige Marktteilnehmer.

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien teilen
sich in den Geschiftsjahren 2013 und 2012 wie in TAB 39
dargestellt auf.

Die Entwicklung der beizulegenden Zeitwerte im Ge-
schéftsjahr sowie im Vorjahr resultiert im Wesentlichen
aus einem sinkenden Diskontierungssatz bedingt durch
die positive Marktentwicklung sowie eine solide Ent-
wicklung des operativen Geschifts in Form von Ist-Miet-
Steigerungen und Leerstandsabbau.

Geschiftsbericht 2013
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TAB 39

Aufteilung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

31.12.2013 3112.2012
Als Finanzinvestition Zur VerauBerung Als Finanzinvestition Zur VerduBerung
Mio. € gehaltene Immobilien bestimmte Immobilien gehaltene Immobilien bestimmte Immobilien
Bebaute Grundstiicke 5.036,2 16,4 4.810,3 1,5
Unbebaute Grundstiicke 17,4 - 22,2 0,1
Sonstige 109,8 - 105, 0,0
SUMME 5.163,4 16,4 4.937,6 1,6

Zum 31. Dezember 2013 ergeben sich folgende Sensitivitaten:

TAB 40

Sensitivititsanalyse 2013

Sensitivitdt des Brutto-
vermdgenswertes (Variation des

Sensitivitdt des Brutto-
vermdgenswertes (Variation des

Mio. € Diskontierungszinssatzes) in % Kapitalisierungszinssatzes) in %
Bruttovermdgenswert

der als Finanzinvestition Bewertungs-

Segment gehaltenen Immobilien technik” -25bp +25 bp -25bp +25 bp

Wohnimmobilien®

Discounted

Wachstumsmarkte 2.205 Cashflows 4,5 -4 2,5 -2,3
Discounted

Stabile Markte 1.545 Cashflows 41 -3,8 2,2 -2,0
Discounted

Markte mit hoheren Renditen 1.030 Cashflows 3,7 -3,5 1,8 -1,7
Discounted

AuBerhalb NRW 85 Cashflows 3,7 -3,5 19 -1,8
Discounted

Gewerbeimmobilien? 186 Cashflows 2,0 -1,9 19 -1,8
Garagen, Stellplatze und Discounted

Sonstige Einheiten 107 Cashflows 4,5 -4,2 2,0 -19
Ertragswert-/
Vergleichswert-

Erbbaurechte und unbebaute Flachen 22 verfahren - - - -
Discounted

GESAMT-PORTFOLIO IAS 40/IFRS 5 5180 Cashflows 4, -3,8 2,2 -2,0

" Davon ausgenommen sind 286 Wohneinheiten in Gewerbeimmobilien; darin enthalten sind 265 gewerbliche und sonstige Einheiten in gemischten Wohnimmobilien.
2 Davon ausgenommen sind 265 Gewerbeeinheiten in gemischten Wohnimmobilien; darin enthalten sind 286 Wohneinheiten in Gewerbeimmobilien.
3 In Ausnahmefillen kommt der Liquidationswert zum Ansatz.

bp =Basispunkte

Zum 31. Dezember 2012 ergeben sich folgende Sensitivitaten:

TAB 41

Sensitivititsanalyse 2012

Mio. €/% Diskontierungssatz 3112.2012 Diskontierungssatz 3112.2012
Bebaute Grundstiicke 0,00 4.811,8 0,25 4.622,6
0,00 4.811,8 -0,25 5.011,8
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Die LEG-Gruppe geht zum Abschlussstichtag weiterhin
davon aus, dass kiinftige Schwankungen des beizulegen-
den Zeitwertes weitestgehend aus nicht im Ermessen der
Gruppe liegenden Faktoren resultieren werden. Hierzu
zahlen im Wesentlichen die im Rahmen der Bewertung
genutzten Diskontierungszinssatze.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien sind teilweise
im Rahmen gewerblicher Miet- bzw. Leasingvertrage
vermietet. Die Miet- bzw. Leasingvertrage haben in der
Regel eine Laufzeit von zehn Jahren und beinhalten Ver-
langerungsoptionen von maximal zweimal fiinf Jahren.

Daneben existieren Grundstiicke mit Erbbaurechten
Dritter mit einer urspriinglichen Vertragslaufzeit, die im
Regelfall zwischen 75 und 99 Jahren liegt.

Die durch die LEG-Gruppe abgeschlossenen Mietver-
trage flir Wohnimmobilien sind jederzeit mit einer
Kiindigungsfrist von drei Monaten zum Monatsende
durch den Mieter kiindbar. Aus den Mietvertragen fiir
Wohnimmobilien werden feste Zahlungsstréme in Hohe
von drei Monatsmieten erwartet.

Die folgenden Zahlungsanspriiche aus den Mindestlea-
singraten von langfristigen Mietvertragen fiir Gewerbe-
immobilien werden in den néchsten Jahren auf Grund-
lage der zum 31. Dezember 2013 bestehenden Vertrage
erwartet:

TAB 42

Zahlungsanspruch aus Mindestleasingraten von
langfristigen Mietvertrédgen fiir Gewerbeimmobilien

Mio. € 31.12.2013 3112.2012
Restlaufzeit bis 1 Jahr 15,9 13,7
Restlaufzeit >1 bis 5 Jahre 36,5 37,3
Restlaufzeit >5 Jahre 31,3 26,5
GESAMT 83,7 77,5

Fiir die Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter aus
Finanzierungsleasingverhaltnissen ergibt sich zum
Abschlussstichtag ein Nettobuchwert von 0,3 Mio. Euro
(2012: 0,3 Mio. Euro).

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien dienen

fast ausschlieBlich als Sicherheiten fiir die Finanzschul-
den - siehe hierzu Ea3.

LEG Immobilien AG
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2. Sachanlagen

In dieser Position werden nach 1as 16 klassifizierte
Grundstiicke und Gebdude sowie technische Anlagen
und Betriebs- und Geschaftsausstattung ausgewiesen.
Hinsichtlich der Entwicklung der Sachanlagen wird auf
den Konzernanlagenspiegel (Anlage I) verwiesen.

Fir die Vermdgenswerte aus Finanzierungsleasing-
verhdltnissen ergeben sich zum Abschlussstichtag die
folgenden Nettobuchwerte:

TAB 43

Vermogenswerte aus Finanzierungsleasingverhiltnissen
Mio. € 31.12.2013 3112.2012
Wirmeerzeugungsanlagen 14,1 15,6
Messgerate 6,1 6,1
Stromleitungstrasse 11 1,3
Hardware o1 0,1
Multifunktionsdrucker 0,0 0,1
Sonstiges 0,2 0,2
SUMME 21,6 23,4

Der Riickgang der Buchwerte resultiert aus reguldren
Abschreibungen des Geschiftsjahres.

3. Immaterielle Vermdgenswerte
Die Entwicklung der immateriellen Vermogenswerte ist
im Konzernanlagespiegel (Anlage I) aufgefiihrt.

4. Anteile an assoziierten Unternehmen
Zusammenfassende Finanzinformationen fiir die nach
der Equity-Methode bilanzierten assoziierten Unter-
nehmen enthalten die nachfolgenden Tabellen:

TAB 44

Nach der Equity-Methode einbezogene Unternehmen
Mio. € 31.12.2013 3112.2012
Anteile an assoziierten

Unternehmen 9,2 8,3
Ergebnis aus assoziierten

Unternehmen 0,3 0,4

Geschiftsbericht 2013
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TAB 45

Nach der Equity-Methode einbezogene Unternehmen

5. Sonstige finanzielle Vermégenswerte
Die sonstigen finanziellen Vermogenswerte setzen sich

wie folgt zusammen:

Mio. € 3112.2013 31122012 TAB 48
Vermdgen" 57,6 56,6
Schulden® 34,6 35,6 Sonstige finanzielle Vermdgenswerte
Konzernanteil am Reinvermogen 9,2 8,3
Mio. € 31.12.2013 3112.2012
2013 2012 Anteile an verbundenen, nicht
Umsatzerl6se” 81 70 konsolidierten Unternehmen 0,1 0,1
Gewinn/Verlust” 0,7 0,8 Anteile an Beteiligungen und
Konzernanteil am Periodenergebnis 0,3 0,3 assoziierten Unternehmen 1,5 2,0
Ubrige finanzielle Vermégenswerte 2,0 2,8
" entspricht einem 100 %-Anteil SUMME 3,6 4,9

Verluste bei assoziierten Unternehmen werden maximal

bis zu einem Beteiligungsbuchwert von null erfasst.

Dariiber hinausgehende Verluste werden in einer Neben-

rechnung fortgefiihrt, soweit keine Nachschusspflicht

besteht.

Die nicht erfassten anteiligen Verluste haben sich wie

folgt entwickelt:

Zu den Details der sonstigen finanziellen Verméogens-

werte verweisen wir auf Absatz I.3.

6. Forderungen und sonstige Vermdgenswerte
Die Forderungen und sonstigen Vermogenswerte setzen

sich wie folgt zusammen:

TAB 49
TAB 46
Forderungen und sonstige Vermogenswerte
Nicht erfasste anteilige Verluste
Mio. € 31.12.2013 3112.2012
Mio. € 2013 2012 Forderungen aus Lieferungen und
Periodisch 0,0 0,0 Leistungen — brutto — 19,1 27,0
Kumuliert 0,2 0,3 Wertberichtigungen -7,9 -7/
SUMME 11,2 19,9
Davon aus Vermietung und
Verwaltung 5,5 51
Die Buchwerte haben sich im Geschiftsjahr wie folgt Davon aus der VeriuBerung von
entwickelt: Immobilien 4,2 4,3
Davon aus sonstigen Forderungen 1,5 10,5
TAB Davon mit einer Restlaufzeit bis
TAB 47 2u1 Jahr 8,6 18,0
Davon mit einer Restlaufzeit von
Buchwerte mebhr als 1 bis zu 5 Jahren 2,6 1,9
Bilanziiberleitung Mio. € 2013 2012 Mio. € 3112.2013 3112.2012
o1.01. 83 81 Forderungen aus noch nicht
Anteil am Gewinn 0,3 0,3 abgerechneten Betriebskosten 6,7 52
Umbuchung 0,6 0,0 Ausleihungen 0,9 1,2
Abgiange 0,0 -0,1 Ubrige finanzielle Vermégenswerte 2,5 52
31.12. 9,2 8,3 Ubrige sonstige Vermdgenswerte 2,5 17
SUMME 12,6 13,3
Davon mit einer Restlaufzeit bis
zu 1 Jahr 12,4 13,3
Davon mit einer Restlaufzeit von
mehr als 1 bis zu 5 Jahren 0,2 -
SUMME FORDERUNGEN UND
SONSTIGE VERMOGENSWERTE 23,8 33,2
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Von den Forderungen aus nicht abgerechneten Betriebs-
kosten entfallen auf das Geschéftsjahr 2013 6,6 Mio. Euro
(im Vorjahr: 4,3 Mio. Euro) und fiir Vorauszahlungen
2014 0,1 Mio. Euro (im Vorjahr fiir Vorauszahlungen 2013
0,9 Mio. Euro). Wir verweisen auf Kapitel 1.3.

Zu den Details der nahestehenden Personen verweisen
wir auf Absatz |.6.

7. Vorrite fiir Inmobilien und sonstige Vorrite
Die Vorrite fiir Immobilien und sonstige Vorrite setzen
sich wie folgt zusammen:

TAB 50

Vorrite fiir Immobilien und sonstige Vorrite

Mio. € 31.12.2013 3112.2012
Grundstiicke mit fertiggestellten

Bauten 0,0 1,4
Unbebaute Grundstiicke 14 3,1
Grundstiicke in der ErschlieBung 7,8 11,8
Sonstige unfertige Bauten o1 0,2
Sonstige Vorrite 0,8 0,9
SUMME 10,1 17,4

Weitere Angaben zu den Vorrdten kdnnen der folgen-
den Tabelle entnommen werden:

TAB 51

Zusatzinformationen

Mio. € 31.12.2013 3112.2012

Betrag der Vorrite, die als Aufwand
in der Berichtsperiode erfasst
wurden 8,7 7,6

Betrag der Vorrite mit Verweil-
dauer von mehr als 1 Jahr 10,1 16,6

Der Riickgang der Vorrite resultiert im Wesentlichen
aus der Abwicklung der Sparte Development.

LEG Immobilien AG

8. Fliissige Mittel

TAB 52

Fliissige Mittel

Mio. € 31.12.2013 3112.2012
Guthaben bei Kreditinstituten 110,6 133,6
Kassenbestand 0,1 0,1
FLUSSIGE MITTEL 110,7 133,7
Verfiigungsbeschrénkte Guthaben 1,9 1,67
" Vorjahresanpassung

Guthaben bei Kreditinstituten werden mit variablen
Zinssatzen fiir taglich kiindbare Guthaben verzinst. Kurz-
fristige Einlagen erfolgen fiir unterschiedliche Zeitraume,
die in Abhéngigkeit vom jeweiligen Zahlungsmittelbe-
darf des Konzerns zwischen einem Tag und drei Monaten
betragen. Die flissigen Mittel enthalten Guthaben mit
fester Zweckbestimmung. Diese werden als verfiigungs-
beschrankte Guthaben angegeben.

9. Zur VerauBerung gehaltene Vermdgenswerte
Entsprechend IFrs 5 werden unter den zur VerduBerung
vorgesehenen Vermégenswerten ausschlieBlich die
Vermégenswerte ausgewiesen, bei denen zum jeweiligen
Bilanzstichtag eine Entscheidung zur VerduBerung getrof-
fen worden ist, die VerduBerung der Immobilien innerhalb
von zwdlf Monaten nach der Entscheidung als hochst-
wahrscheinlich angesehen werden muss sowie die aktiven
Vermarktungsbemiihungen initiiert worden sind.

TAB 53

Zur VerduBerung vorgesehene Vermégenswerte

Mio. € 2013 2012
BUCHWERT ZUM 01.01. 2,2 2,4
Umgliederung aus als Finanz-

investition gehaltenen Immobilien 28,4 13,1
Umgliederung in als Finanz-

investition gehaltenen Immobilien -0,1 -
Abgang durch Verkauf von

Grundstiicken und Gebauden -14,8 -13,9
Abgang durch Verkauf von

Gesellschaften -0,6 =21
Sonstige Zugénge 13 2,7
BUCHWERT ZUM 31.12. 16,4 2,2

READY. STEADY. GROW.
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Die Umgliederung aus als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien ist im Wesentlichen auf den Verkauf eines
Wohn- und Gewerbeobjektes zuriickzufiihren. Der
wirtschaftliche Ubergang wird im Geschéftsjahr 2014
erfolgen.

Die in der Position Abgang durch Verkauf von Grund-
stiicken und Gebauden enthaltenen Objekte wurden im
Rahmen des Verkaufsprogramms der LEG-Gruppe im
Geschiftsjahr planmaBig verauBert. Es handelt sich hier-
bei sowohl um bebaute und unbebaute Grundstiicke als
auch um Wohn- und Gewerbebauten. Der groBte Ein-
zelposten der im Geschiftsjahr abgegangenen Immo-
bilien war ein Biirogebaude in Héhe von 2,1 Mio. Euro in
der LEG Bautrager GmbH.

10. Eigenkapital
Die Veranderung der Eigenkapitalkomponenten ist in
der Eigenkapitalveranderungsrechnung dargestellt.

Bis 10. Januar 2013 war die Gesellschaft eine GmbH.
Gesellschafter der LEG Immo waren die Saturea B.v. mit
einem Stammbkapitalanteil von 47,3 Mio. Euro und die
Perry Luxco RE S.a r.|. mit einem Stammbkapitalanteil von
5,7 Mio. Euro.

Mit Handelsregistereintragung vom 11. Januar 2013 er-
folgte ein Formwechsel und eine Umfirmierung der LEG
Immobilien GmbH in die LEG Immobilien AG. Griinder-
innen der LEG Immobilien AG sind die Saturea B.v. und
die Perry Luxco Re S.a r.l. Siehe hierzu Abschnitt 1.11.

Die Mitteilungen entsprechend § 160 Abs. 1 Nr. 8 AktG
wurde in der Anlage lll gemacht.

Der Vorstand ist ermachtigt, mit Zustimmung des Auf-
sichtsrats bis zum 2. Januar 2018 das Grundkapital der
Gesellschaft durch Ausgabe von bis zu 26.481.722 neuen,
auf den Namen lautenden Stiickaktien gegen Bar- und/
oder Sacheinlagen einmalig oder mehrmals um insge-
samt bis zu 26.481.722,00 Euro zu erhéhen (Genehmig-
tes Kapital).

Die Hauptversammlung hat die Anderung der Satzung
und damit die bedingte Erhhung des Grundkapitals
am 17. Januar 2013 beschlossen. Das Grundkapital ist
um bis zu 26.481.722 Euro durch Ausgabe von bis zu
26.481.722 neuen auf den Namen lautenden Stiickaktien
mit Gewinnberechtigung bedingt erhoht (bedingtes
Kapital 2013). Die bedingte Kapitalerhdhung dient der

Gewiahrung der Aktien an die Glaubiger von Schuld-
verschreibungen, die bis zum 16. Januar 2018 begeben
werden.

Mit Vertrag vom 17. Januar 2013 haben die Gesellschafter
Restio B.v. und Perry Luxco Re S.a .. Darlehensforde-
rungen in Héhe von insgesamt 40,5 Mio. Euro in die LEG
Immobilien AG als andere Einlagen in die Kapitalriicklage
eingelegt.

Aus der Kapitalriicklage wurden 39,0 Mio. Euro entnom-
men und dem Bilanzgewinn zugefiihrt.

Die kumulierten sonstigen Riicklagen des Konzerns um-
fassen das erwirtschaftete Konzerneigenkapital sowie
die sonstigen Riicklagen.

Das erwirtschaftete Konzerneigenkapital setzt sich aus
den in den vergangenen sowie in der laufenden Periode
erzielten Ergebnissen der in den Konzernabschluss ein-
bezogenen Unternehmen, soweit sie nicht ausgeschiittet
worden sind, zusammen.

Die sonstigen Riicklagen enthalten die Zeitwertanpas-
sungen von Derivaten in Sicherungsbeziehungen sowie
versicherungsmathematische Gewinne und Verluste aus
der Bewertung von Pensionsriickstellungen.

In Geschaftsjahr 2013 erfolgte die erstmalige Ausschiit-
tung in Form einer Dividende fiir das Jahr 2012 in Hohe
von 21,7 Mio. Euro an die Aktionare der Gesellschaft.

Die nicht beherrschenden Anteile bestehen im Wesent-
lichen fiir die Rote Rose GmbH er Co. kG, Diisseldorf.

Die Minderheitenanteile am sonstigen Ergebnis setzen
sich wie folgt zusammen:

TAB 54

Minderheitenanteile am sonstigen Ergebnis

Mio. € 31.12.2013 3112.2012
Versicherungsmathematische

Gewinne und Verluste aus

der Bewertung von Pensions-

verpflichtungen 0,1 2,7
Zeitwertanpassungen 0,2 6,6
MINDERHEITEN SONSTIGES

ERGEBNIS 0,3 9,3
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11. Pensionsriickstellungen

Im laufenden Jahr sind Aufwendungen fiir beitrags-
orientierte Plane in Hohe von Mio. 3,7 Euro (2012:

3,5 Mio. Euro) entstanden. Diese umfassen im Wesent-
lichen die Beitrage zur gesetzlichen Rentenversicherung.

Im Zusammenhang mit leistungsorientierten Planen be-
dient sich die LEG-Gruppe statistischer bzw. versicherungs-
mathematischer Berechnungen von Aktuaren, um kiinftige
Entwicklungen fiir die Berechnung der Aufwendungen
und Verpflichtungen zu beriicksichtigen. Diese Berechnun-
gen beruhen u.a. auf Annahmen lber den Abzinsungssatz
und die kiinftigen Lohn- und Gehaltsentwicklungen.

Die Berechnung der Pensionsriickstellungen fiir die
leistungsorientierten Versorgungssysteme erfolgt nach
1as 19 auf der Grundlage versicherungsmathematischer
Annahmen. In den Geschiftsjahren wurden die folgen-
den Parameter angewendet:

TAB

Berechnung der Pensionsriickstellungen

% 31.12.2013 3112.2012
Abzinsungssatz 3,40 2,90
Gehaltstrend 2,75 2,75
Rententrend 2,00 2,00

Eine Anderung der einzelnen Parameter hitte bei
ansonsten konstant gehaltenen Annahmen folgende
Auswirkungen auf den Barwert der Verpflichtung:

TAB 56

Sensitivitdten Pensionsriickstellungen

Mio. € 31.12.2013 3112.2012
Abzinsungssatz (Zunahme und

Abnahme um 0,5 Prozentpunkte) -7,5 8,4
Gehaltstrend (Zunahme und

Abnahme um 0,5 Prozentpunkte) 1,3 -1,3
Sterbewahrscheinlichkeit

(Zunahme und Abnahme um 10 %) -3,9 4,4
Rententrend (Zunahme und

Abnahme um 0,25 Prozentpunkte) 3,0 -2,9

Erhéhungen oder Senkungen des Abzinsungssatzes, des
Gehaltstrends, des Rententrends sowie der Sterbe-
wahrscheinlichkeit wirken sich bei der Ermittlung der
leistungsorientierten Verpflichtung (Defined Benefit
Obligation — pBO) nicht mit dem gleichen Absolutbetrag
aus.
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Wenn mehrere Annahmen gleichzeitig gedndert werden,
muss der Gesamtbetrag nicht notwendigerweise der
Summe der Einzeleffekte aufgrund der Anderungen der
Annahmen entsprechen. Weiterhin ist zu beachten, dass
die Sensitivitaten eine Veranderung der pgo nur fiir die
jeweilige konkrete GréRenordnung der Anderung von An-
nahmen (beispielsweise 0,5 %) widerspiegeln. Wenn sich
die Annahmen in einer anderen GréBenordnung dndern,
hat dies nicht notwendigerweise eine lineare Auswirkung
auf die pBo.

Die folgende Ubersicht zeigt die Entwicklung der Pen-
sionsverpflichtungen. Aufgrund des Fehlens von Plan-
vermdgen entspricht der Barwert der Verpflichtung in
beiden Jahren sowohl der bilanzierten Riickstellung als
auch dem Fehlbetrag des Plans.

TAB 57

Entwicklung der Pensionsverpflichtungen

Mio. € 2013 2012
BARWERT DER VERPFLICHTUNGEN
ZUM 01.01. 127,3 103,0
Dienstzeitaufwand 1,7 1,1
Zinsaufwand 3,6 4,3
Abgang durch Verkauf - -0,4
Zahlungen -6,0 =57
Neubewertung -8,2 25,0
Davon Verluste (Gewinne) aus
Erfahrungsanpassungen 0,2 1,0
Davon Verluste (Gewinne) aus
gednderten finanziellen Annahmen -8,4 24,0
Davon Verluste (Gewinne)
aus Verdnderung der demo-
grafischen Entwicklung - -
BARWERT DER VERPFLICHTUNGEN
ZUM 3112, 118,4 127,3

Der Barwert der Verpflichtung verteilt sich auf aktive
begiinstigte Arbeitnehmer (37,0 Mio. Euro), Anwarter
(7,2 Mio. Euro) und Rentner (74,2 Mio. Euro).

Insgesamt weisen die kumulierten sonstigen Riicklagen
versicherungsmathematische Verluste in Hohe von
24,3 Mio. Euro (2012: 32,5 Mio. Euro) aus.

Fir das Jahr 2014 ergibt sich eine erwartete Rentenzah-

lung von 6,1 Mio. Euro. Die Duration der Leistungsver-
pflichtung betragt 14 Jahre.
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12. Sonstige Riickstellungen
Die sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt

Zusammen:

TAB 58

Sonstige Riickstellungen

Mio. € 31.12.2013 3112.2012
Riickstellungen fiir Altersteilzeit 1,7 2,0
RUCKSTELLUNGEN FUR DEN

PERSONALBEREICH 1,7 2,0
Baubuchriickstellungen 5,4 11,0
Riickstellungen fiir sonstige Risiken 16,4 10,2
Riickstellungen fiir Prozessrisiken 3,9 53
Riickstellungen fiir Pachtobjekte 21 2,4
Riickstellungen fiir

Jahresabschlusskosten 0,9 1,2
Archivierungsriickstellungen 0,2 0,2
SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN 28,9 30,3

Zu der Entwicklung der Riickstellungen verweisen wir
auf Anlage II.

Unter den Baubuchriickstellungen werden Betrige
fiir ausstehende MaBnahmen oder Gewéhrleistungen
aus Projektentwicklungen bzw. BautragermaBnahmen
erfasst.

Der Riickgang der Baubuchriickstellungen in 2013 re-
sultiert im Wesentlichen aus der Inanspruchnahme der
Riickstellungen fiir ein ErschlieBungsprojekt in Neuss
Allerheiligen in Héhe von 3,6 Mio. Euro.

Im Zusammenhang mit Verpflichtungen aus einem
ehemaligen Wohnimmobilien-Development-Projekt mit
47 Einfamilienhdusern mussten zusatzliche 4,1 Mio. Euro
in die Riickstellungen fiir sonstige Risiken eingestellt
werden. Die Erhéhung trégt einer veranderten Risikoein-
schatzung fiir dieses Projekt Rechnung. Zum Ende des
Vorjahres wurden fiir dieses Projekt bereits 3,2 Mio. Euro
zusatzlich zuriickgestellt.

Die Zahlungsmittelabfliisse aus den Riickstellungen
werden voraussichtlich mit 17,9 Mio. Euro (Vorjahr:
20,1 Mio. Euro) innerhalb eines Jahres und mit
14,6 Mio. Euro (Vorjahr: 15,3 Mio. Euro) langerfristig
erfolgen.

13. Finanzschulden
Die Finanzschulden setzen sich wie folgt zusammen:

TAB 59

Finanzschulden

Mio. € 31.12.2013 3112.2012

Finanzschulden aus der

Immobilienfinanzierung 2.558,9 2.473,7

Finanzschulden aus der
Leasingfinanzierung 24,8 26,0

2.583,7 2.499,7

FINANZSCHULDEN

Die Finanzschulden aus der Immobilienfinanzierung
resultieren insbesondere aus der Finanzierung der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien.

Im Geschéftsjahr 2013 erfolgten bei der LEG NRW GmbH,
LEG Wohnen GmbH und bei der GeWo Gesellschaft fiir
Wohnungs- und Stadtebau mbH neue Refinanzierungen
mit einem Volumen von insgesamt 277,4 Mio. Euro. Dies
fithrte zu einer Reduzierung der Anzahl an Darlehen.
Weitere Valutierungen in Héhe von 93,0 Mio. Euro und
nicht zahlungswirksame Effekte erhdhten die Darlehens-
verbindlichkeiten. Eine weitere Erhéhung der Verbindlich-
keiten ergab sich durch die Ubernahme und Ankauffinan-
zierung der LEG Erste Grundstiicksverwaltungs GmbH,
der LEG Zweite Grundstiicksverwaltungs GmbH sowie der
LEG Dritte Grundstiicksverwaltungs GmbH in Héhe von
69,3 Mio. Euro. Gegenldufig wirken geleistete planmaBige
und auBerplanmaBige Tilgungen. Die Besicherung der
Verbindlichkeiten erfolgt liber die Gewahrung dinglicher
Sicherheiten an Grundstiicken.

Die Immobilien dienen fast ausschlieRlich als Sicherheit
der Darlehen; bzgl. der Hohe der eingetragenen Grund-
schulden wird auf Abschnitt 1.8 verwiesen.

Dariiber hinaus liegen bei einzelnen Darlehensvertra-
gen die Beteiligungen an den einzelnen Gesellschaften
sowie die Mietforderungen als Sicherheit zugrunde.
Die als Sicherheit zugrunde liegenden Sollmieten be-
tragen im Geschiftsjahr 2013 383,9 Mio. Euro (2012:
368,0 Mio. Euro).

Zusitzlich zur Besicherung in Form von Grundschulden
wurden die moglichen Forderungen aus den Gebau-
deversicherungen an die Glaubiger der Grundschuld
abgetreten. Der Sicherungsumfang der abgetretenen
Mietforderungen erhéht sich dagegen noch um den
Anspruch aus den Nebenkostenforderungen. Dariiber
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hinaus bestehen bei einzelnen Darlehensvertriagen
zusdtzliche Biirgschaften und gesamtschuldnerische
Mithaftungen von weiteren LEG Gesellschaften gegen-
liber der Bank.

Die Laufzeitangaben im Konzernabschluss richten sich
nach den vertraglich festgelegten Zinsbindungen und
nicht nach der Endfalligkeit der Finanzschulden.

Die Restlaufzeit der Finanzschulden aus der Immobilien-
finanzierung setzen sich wie folgt zusammen:

TAB 60

Restlaufzeit der Finanzschulden
aus der Immobilienfinanzierung

Mio. € 31.12.2013 3112.2012
Restlaufzeit <1 Jahr 183,2 393,2
Restlaufzeit >1 bis 5 Jahre 1.279,1 784,6
Restlaufzeit >5 Jahre 1.096,6 1.295,9
SUMME 2.558,9 2.473,7
TAB 62

Kiinftige Mindestleasingzahlungen 2013

Die Finanzschulden aus der Leasingfinanzierung setzen
sich wie folgt zusammen:

TAB 61

Restlaufzeit der Finanzschulden
aus Leasingfinanzierung

Mio. € 31.12.2013 3112.2012
Restlaufzeit <1 Jahr 3,9 2,7
Restlaufzeit >1 bis 5 Jahre 10,5 10,0
Restlaufzeit >5 Jahre 10,4 13,3
SUMME 24,8 26,0

Die kiinftigen Mindestleasingzahlungen leiten sich zum
31. Dezember 2013 wie in TAB 62 dargestellt, tiber.

Die Uberleitung zum 31. Dezember 2012 stellt sich wie in
TAB 63 dar.

Detaillierte Ausfiihrungen zu der Leasingfinanzierung
sind unter E.2 zu finden.

Barwert der
Mio. € Mindestleasingzahlungen Finanzierungskosten Mindestleasingzahlungen
Restlaufzeit <1 Jahr 4,3 0,4 3,9
Restlaufzeit >1 bis 5 Jahre 14,6 41 10,5
Restlaufzeit >5 Jahre 15,6 5,2 10,4
GESAMT 31.12.2013 34,5 9,7 24,8
TAB 63
Kiinftige Mindestleasingzahlungen 2012

Barwert der
Mio. € Mindestleasingzahlungen Finanzierungskosten Mindestleasingzahlungen
Restlaufzeit <1 Jahr 4,2 1,5 2,7
Restlaufzeit >1 bis 5 Jahre 14,5 4,5 10,0
Restlaufzeit >5 Jahre 18,4 51 13,3
GESAMT 31.12.2012 371 1,1 26,0
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14. Sonstige Schulden
Die sonstigen Schulden setzen sich wie folgt zusammen:

TAB 64

Sonstige Schulden

Mio. € 31.12.2013 3112.2012
Zinsderivate 52,0 89,7
Erhaltene Anzahlungen 17,1 23,0
Schulden aus Gesellschafter-

darlehen - 40,7
Schulden aus Lieferungen

und Leistungen 36,8 32,6
Schulden aus Vermietung

und Verpachtung 1,7 10,8
Schulden aus sonstigen Steuern 2,4 3,8
Schulden gegeniiber Mitarbeitern 5,0 51
Schulden aus der Sozialversicherung 0,5 0,6
Schulden aus Betriebskosten 0,5 0,9
Schulden aus Barsicherheiten 0,0 0,0
Passivierter Zinsvorteil 6,9 78
Ubrige Schulden 8,2 1,7
SONSTIGE SCHULDEN 14111 226,7
Davon mit einer Restlaufzeit

bis zu 1 Jahr 77,5 125,5
Davon mit einer Restlaufzeit

von mehr als 1 bis 5 Jahren 12,7 12,5
Davon mit einer Restlaufzeit

von mehr als 5 Jahren 50,9 88,7

Der Riickgang der Zinsderivate ist auf einen Anstieg
der Zinskurve im Vergleich zum 31. Dezember 2012
zurilickzufithren. Zudem fiihrte die Ablésung von zwei
Zinsderivaten im Geschéftsjahr 2013 zu einem weiteren
Riickgang der Verbindlichkeiten.

Der Riickgang des passivierten Zinsvorteils kam durch
substanzielle Vertragsanderungen zustande, die mit
einer Veranderung der Zinsvergiinstigung im Vergleich
zu den urspriinglichen Konditionen einhergingen.

Im Berichtszeitraum wurden 40,5 Mio. Euro von den
Gesellschaftern Perry Luxco S.a r.I. und Restio B.v. durch
Ubertragung eines Gesellschafterdarlehens an die LeG
Immobilien AG in die Kapitalriicklage eingezahlt. Die Trans-
aktion fiihrte zur Umwandlung von kurzfristigem Fremd-
kapital (andere kurzfristige Schulden) in Eigenkapital.

Von den erhaltenen Anzahlungen aus nicht abgerech-
neten Betriebskosten entfallen auf das Geschéftsjahr
2013 16,5 Mio. Euro (im Vorjahr: 23,0 Mio. Euro) und
fiir Vorauszahlungen 2014 0,6 Mio. Euro (im Vorjahr fir
Vorauszahlungen 2013 0,0 Mio. Euro). Wir verweisen
auf Kapitel I.3.

15. Steuerschulden

Die lang- und kurzfristigen Steuerschulden in Hohe
von 42 Mio. Euro (2012: 52,3 Mio. Euro) beinhalten

im Wesentlichen den Barwert aus der Abgeltung der
sog. EK 02-Bestinde mehrerer Konzerngesellschaften

in Hohe von 33,5 Mio. Euro (2012: 40,7 Mio. Euro).
Nach dem Jahressteuergesetz 2008 wurde die frithere
ausschiittungsabhangige Regelung zur Behandlung der
EK 02-Bestdnde abgeschafft und stattdessen wurden
pauschale Abschlagszahlungen eingefiihrt. Der sich er-
gebende Steuerbetrag ist innerhalb eines Zeitraums von
zehn Jahren von 2008 bis 2017 in gleichen Jahresraten
zu entrichten. Eine Ausschiittung I6st somit keine weitere
Korperschaftsteuerbelastung mehr aus.

Die aktiven und passiven latenten Steuern ergeben sich
aus den temporaren Differenzen und Verlustvortragen
und verteilen sich wie in TAB 66 dargestellt.

Es wird erwartet, dass sich die Steuerabgrenzungen aus
langfristigen Vermogenswerten und langfristigen Schul-
den nach mehr als zw6lf Monaten nach dem Bilanzstich-
tag umkehren werden.

TAB 65

Latente Steuern aus Verlustvortrigen

Mio. € 31.12.2013 3112.2012
Korperschaftsteuer 42,6 31,1
Gewerbesteuer 28,1 21,8
SUMME 70,7 52,9

Latente Steueranspriiche auf steuerliche Verlustvortra-
ge werden in dem Umfang angesetzt, in dem latente
Steuerschulden aus temporéren Differenzen bestehen.
Ubersteigende latente Steueranspriiche auf Verlustvor-
trage werden nur in dem Umfang angesetzt, in dem es
wahrscheinlich ist, dass das Unternehmen zu versteuern-
de Ergebnisse erzielen wird.

Zinsaufwendungen sind bis zur Hohe der Zinsertrage
abziehbar. Uber diesen Betrag hinausgehend ist die
Abzugsfahigkeit auf 30 % des steuerlichen EBITDA des
Geschiftsjahres begrenzt (sog. Zinsschrankenrege-
lung), es sei denn, es greift die sog. Freigrenze oder die
Eigenkapital-Escape-Klausel.

Der Zinsaufwand, der im aktuellen Geschéftsjahr nicht
abzugsfahig war, wird in die Folgejahre (Zinsvortrag)
vorgetragen. Auf den Zinsvortrag diirfen latente Steu-
eranspriiche nur in dem Umfang gebildet werden, in
dem es wahrscheinlich ist, dass der Zinsaufwand in den

LEG Immobilien AG



TAB 66

Aktive und passive latente Steuern

31.12.2013 3112.2012
Aktive Passive Aktive Passive

Mio. € latente Steuern latente Steuern latente Steuern latente Steuern
Langfristige Vermogenswerte

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 1,9 273,11 5,7 2271

Ubrige langfristige Vermégenswerte 4,2 9,4 2,5 9,4
Kurzfristige Vermégenswerte 6,0 2,2 7,0 0,5
Langfristige Schulden

Pensionsriickstellungen 13,3 - 16,9 -

Sonstige Riickstellungen 3,3 0,3 1,0 0,2

Ubrige langfristige Schulden 20,0 60,8 29,3 84,8
Kurzfristige Schulden

Sonstige Riickstellungen 0,4 1,4 0,8 0,1

Ubrige kurzfristige Schulden 2,0 0,5 20,3 74
SUMME LATENTE STEUERN AUS TEMPORAREN DIFFERENZEN 511 347,7 83,5 329,5
Latente Steuern auf Verlustvortrage 70,7 - 529 -
SUMME LATENTE ERTRAGSTEUERN 121,8 347,7 136,4 329,5
Saldierung 116,5 116,5 115,6 115,6
BILANZAUSWEIS 5,3 231,2 20,8 213,9
folgenden Geschaftsjahren verwendet werden kann. F. ERLAUTERUNGEN ZUR

Aufgrund des wirksamen Abschlusses von Ergebnisab-
fiithrungsvertriagen der bestandshaltenden Tochterge-
sellschaften mit der Konzerngesellschaft LEc NRw GmbH
in 2012 und der damit begriindeten kdrperschaftsteuer-
lichen und gewerbesteuerlichen Organschaft findet die
Zinsschrankenregelung im (vergréBerten) Organkreis
wie im Vorjahr keine Anwendung.

Im Geschéftsjahr 2013 sind aus der erfolgsneutralen
Bewertung von origindren und derivativen Finanzins-
trumenten 8,1 Mio. Euro eigenkapitalmindernd (2012:
13,7 Mio. Euro eigenkapitalerhdhend) und aus ver-
sicherungsmathematischen Gewinnen und Verlusten
2,5 Mio. Euro eigenkapitalmindernd (2012: 7,5 Mio. Euro
eigenkapitalerhthend) erfasst worden. Zum Abschluss-
stichtag betrug der erfolgsneutral im Eigenkapital erfass-
te Bestand der latenten Steuern 17,7 Mio. Euro (2012:
28,2 Mio. Euro).

Die Summe temporirer Differenzen auf Anteile an Toch-
terunternehmen, assoziierten Unternehmen und Anteilen
an Gemeinschaftsunternehmen, die sich gemaRg 1as 12.29
in absehbarer Zeit nicht umkehren werden und fiir die
entsprechend keine latenten Steuern angesetzt wurden,
betragt 17,0 Mio. Euro (2012: 14,6 Mio. Euro).

LEG Immobilien AG

KONZERNGESAMTERGEBNISRECHNUNG
1. Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung

Die Erlése aus Vermietung und Verpachtung setzten sich
wie folgt zusammen:

TAB 67

Erlése aus Vermietung und Verpachtung

Mio. € 2013 2012
Mieterlose 531,9 499,7
Sonstige Umsatzerlose 0,2 0,5
ERLOSE AUS VERMIETUNG UND

VERPACHTUNG 532,11 500,2

Der Anstieg der Mieterlése ergibt sich aus einer
Steigerung der Nettokaltmiete, einem Riickgang
der Leerstandsquote gegeniiber dem Vorjahr sowie
den Akquisitionen von drei Immobilienportfolios.

READY. STEADY. GROW.
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TAB 68

Umsatzkosten und Ergebnis der Vermietung
und Verpachtung

Mio. € 31.12.2013 3112.2012
Bezogene Leistungen -180,3 -164,9
Laufende Instandhaltung -41,8 -35,4
Personalaufwand -33,0 -30,8
Abschreibungen -4 -4/
Sonstige betriebliche

Aufwendungen -17,3 -17,3
Kostenerstattung IPO durch

den Gesellschafter 21 -
UMSATZKOSTEN DER VERMIETUNG

UND VERPACHTUNG -274,4 -252,5
ERGEBNIS AUS VERMIETUNG

UND VERPACHTUNG 257,7 247,7

Der Anstieg der bezogenen Leistungen resultiert aus
der Erhéhung der umlegbaren (167,8 Mio. Euro 2013
ggli. 152,3 Mio. Euro 2012) und nicht umlegbaren

(4,3 Mio. Euro 2013 ggii. 3,7 Mio. Euro 2012) Betriebs-
kosten. Die umlegbaren Betriebskosten werden abziig-
lich eines Leerstandsabschlags als unfertige Leistungen
aktiviert. Der entsprechende Ertrag aus der Aktivierung
ist in den Mieterlésen enthalten.

TAB 69

Eine Angabe der Aufwendungen fiir einzelne Wohnun-
gen, die nicht vermietet werden, kann nicht erfolgen, da
entsprechende Informationen in der Kostenrechnung
der LEG-Gruppe nicht fiir alle Kostenarten auf Ebene der
einzelnen Wohnungen vorliegen. Bei Anwendung der
Leerstandquote nach Anzahl der Wohnungen fiir Woh-
nimmobilien zum 31. Dezember 2013 von 2,95 % in 2013
(Vorjahr: 3,15 %) wiirden sich Aufwendungen in Hohe
von 8,1 Mio. Euro (Vorjahr: 8,0 Mio. Euro) ergeben, die
auf nicht vermietete Wohnungen entfallen.

Im Rahmen des erfolgreichen Borsengangs der Gesell-
schaft wurden Erfolgspramien an Mitarbeiter in Hohe
von 4,7 Mio. Euro gezahlt. Der den Umsatzkosten aus
Vermietung und Verpachtung zuzuordnende Anteil
dieser Aufwendungen betrdgt 2,1 Mio. Euro und wurde
vollstandig an die Anteilseigner Saturea B.v. und Perry
Luxco Re S.ar.|. weiterbelastet.

2. Ergebnis aus der VerduBerung von als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Das Ergebnis aus der VerduBerung von als Finanzinves-

tition gehaltenen Immobilien setzt sich wie in TAB 69

dargestellt zusammen.

Das Ergebnis aus der VerduBerung von als Finanzinves-
tition gehaltenen Immobilien beinhaltet das Ergebnis
aus der VerduBerung von zur VerduBerung gehaltenen
Vermdgenswerten. Wir verweisen hierzu auch auf
Abschnitt D.11.

Ergebnis aus der VerduBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Mio. € 2013 2012
Erl6se aus der VerduBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 15,2 13,4
Buchwert der verduBerten als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -15,0 -13,9
ERTRAG/VERLUST AUS DER VERAUSSERUNG VON ALS

FINANZINVESTITION GEHALTENEN IMMOBILIEN 0,2 -0,5
Mio. € 2013 2012
Personalaufwand -0,6 -0,5
Sonstige betriebliche Aufwendungen -1,3 0,0
Bezogene Leistungen - -0,4
UMSATZKOSTEN IM ZUSAMMENHANG MIT VERAUSSERTEN ALS

FINANZINVESTITION GEHALTENEN IMMOBILIEN -1,9 -0,9
ERGEBNIS AUS DER VERAUSSERUNG VON ALS FINANZINVESTITION

GEHALTENEN IMMOBILIEN -1,7 -1,4
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3. Ergebnis aus der Bewertung von als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
Das Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien betrdgt in 2013 81,6 Mio. Euro
(2012: 120,3 Mio. Euro). Auf Basis des Portfolios zum
Bilanzstichtag entspricht dies insgesamt einer Wertsteige-
rung von rund 1,7 %. Positiv auf das Bewertungsergebnis
im abgelaufenen Geschéftsjahr wirkte sich der Anstieg
der Ist-Mieten aus. Gegenlaufig wirkte, dass im Vergleich
zum Vorjahr aufgrund der turnusmaBigen Anpassung der
Verordnung liber wohnungswirtschaftliche Berechnun-
gen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz konserva-
tivere Ansitze bei den Instandhaltungskostensatzen
zugrunde gelegt werden mussten. Siehe hierzu im Detail
die Erlduterungen in Kapitel D.1.

Der durchschnittliche Wert der als Finanzinvestition
gehaltenen Wohnimmobilien (einschl. iFrs 5 Objekte)
liegt am 31. Dezember 2013 bei 808 Euro je gqm ohne
Ankéufe und 806 Euro je qm einschl. Ankdufen (31. De-
zember 2012: 790 Euro je qm). Im Geschiftsjahr 2013
wurde somit inklusive der Investitionen in den Bestand
ein Wertzuwachs gegeniiber dem Vorjahr in Hohe
von 2,3 % bezogen auf den Wert in Euro je qm (exkl.
Ankaufen) realisiert. Dieser Anstieg liegt im Bereich der
jahrlichen Wachstumsrate, die bereits in den Vorjahren
seit dem 1. Januar 2010 durchschnittlich erzielt wurde.

Der Verkauf der restlichen Objekte aus der ehemaligen
Development-Sparte wurde in 2013 fortgesetzt.

Der Anstieg der bezogenen Leistungen resultiert aus
dem erhéhten Gesamtvolumen des VerduBerungsge-
schafts sowie der fortschreitenden Abwicklung der Er-
schlieBungsmaBnahmen. Weiterhin wurden fiir Risiken
von im Bestand befindlichen Vorratsimmobilien zum
31. Dezember 2013 Riickstellungen gebildet. Das Vor-
jahresergebnis profitiert von Auflésungen nicht mehr
bendtigter Riickstellungen. Die Effekte fiihren in Summe
zu einem Anstieg der Umsatzkosten der verduBerten
Vorratsimmobilien in 2013.

5. Ergebnis aus sonstigen Leistungen
Das Ergebnis aus sonstigen Leistungen setzt sich wie
folgt zusammen:

TAB 71

Ergebnis aus sonstigen Leistungen

Mio. € 2013 2012
ERLOSE AUS SONSTIGEN

LEISTUNGEN 9,7 14,3
Bezogene Leistungen -3,0 -54

Sonstige betriebliche

Aufwendungen -1,5 -2,3

Personalaufwand -0,6 -1,3
4. Ergebnis aus der VerauBBerung von Abschreibungen -2,3 -23

Vorratsimmobilien AUFWENDUNGEN IM ZUSAMMEN-

Das Ergebnis aus der VerduBerung von Vorratsimmobi- HANG MIT SONSTIGEN LEISTUNGEN —74 -1.3
lien setzt sich wie folgt zusammen: ERGEBNIS AUS SONSTIGEN

LEISTUNGEN 2,3 3,0
TAB 70
Ergebnis aus der VerduBerung von Vorratsimmobilien
Mio. € 2013 2012
Erlése der verauBerten Vorratsimmobilien 9,0 76
Buchwert der verduBerten Vorratsimmobilien -7,6 -6,9
BRUTTOBUCHGEWINN AUS DER VERAUSSERUNG VON VORRATSIMMOBILIEN 1,4 0,7
Mio. € 2013 2012
Sonstige betriebliche Aufwendungen -1,7 -1,7
Personalaufwand -2,0 -1,8
Bezogene Leistungen und Sonstiges -0,8 1,0
UMSATZKOSTEN DER VERAUSSERTEN VORRATSIMMOBILIEN -4,5 -2,5
ERGEBNIS AUS DER VERAUSSERUNG VON VORRATSIMMOBILIEN =31 -1,8

LEG Immobilien AG
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In den sonstigen Leistungen werden die Einspeisung von
Strom und Warme, Tatigkeiten aus Epbv-Dienstleistun-
gen gegeniiber Dritten sowie Verwaltungsleistungen fiir
fremde Immobilien ausgewiesen.

Sowohl im Berichtszeitraum als auch im Vergleichszeit-
raum sind Einmaleffekte enthalten, die zu einem Riick-
gang des Ergebnisses aus sonstigen Leistungen fiithren.

In 2012 wurde ein Grundstiickskaufvertrag eines ur-
spriinglich zu ErschlieBungszwecken erworbenen Ob-
jekts riickabgewickelt. Der urspriingliche Kaufpreis von
2,9 Mio. Euro wurde vollstandig riickerstattet. Auf das
Objekt war in der Zwischenzeit eine Wertberichtigung
in Hohe von 0,5 Mio. Euro erfasst worden, die im Zuge
der Riickabwicklung aufgeldst werden konnte.

Der Erlosriickgang resultiert zudem aus der Reduzie-
rung der Einnahmen aus Strom- und Warmeerzeugung.
Mit diesem Effekt gehen sinkende Materialkosten zur
Strom- und Warmeerzeugung sowie niedrigere Strom-
kosten einher, die zum Riickgang der Aufwendungen im
Zusammenhang mit sonstigen Leistungen beitragen.

6. Verwaltungs- und andere Aufwendungen
Die Verwaltungs- und andere Aufwendungen setzen sich
wie folgt zusammen:

TAB 72

Verwaltungs- und andere Aufwendungen

Mio. € 2013 2012
Sonstige betriebliche

Aufwendungen -22,7 -39,7
Personalaufwand -25,4 -17,0
Bezogene Leistungen -11 -0,6
Abschreibungen -2,3 -2
VERWALTUNGS- UND

ANDERE AUFWENDUNGEN -51,5 -59,4

Die in der obigen Tabelle enthaltenen sonstigen betrieb-
lichen Aufwendungen teilen sich wie folgt auf:

TAB 73

Aufteilung der sonstigen betrieblichen Aufwendungen
Mio. € 2013 2012
Rechts- und Beratungskosten -14,4 -35,4
Miet- und sonstige Kosten

Geschaftsraume -4,4 -2,8
Jahresabschluss-, Buchfiihrungs-

und Priifungskosten -1,8 =31
Aufwendungen fiir Porto,

Telekommunikation, EDV -0,6 -0,6
Zeitarbeit -0,2 -0,5
Kraftfahrzeuge -0,5 -04
Reisekosten -0,4 -0,3
Werbekosten -0,1 -0,1
Ubrige Aufwendungen -8,7 -3,9
Kostenerstattung IPO durch den

Gesellschafter 9,1 7,4
SONSTIGE BETRIEBLICHE

AUFWENDUNGEN -22,7 -39,7

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

Der Borsengang am 1. Februar 2013 verursachte weitere
Beratungs- und Sachaufwendungen von insgesamt
6,6 Mio. Euro, ausgewiesen in den sonstigen betrieb-
lichen Aufwendungen.

Mit dem erfolgreichen Bérsengang wurden zahlreiche
Projekte zur Restrukturierung und Neuausrichtung
abgeschlossen. Die einmaligen Projektkosten konnten
daher in 2013 gegeniiber dem Vorjahr um 13,0 Mio. Euro
von 19,1 Mio. Euro auf 6,1 Mio. Euro gesenkt werden.
Im Zusammenhang mit Verpflichtungen aus einem
ehemaligen Wohnimmobilien-Development-Projekt
mit 47 Einfamilienhdusern ist ein negativer Einmaleffekt
von 4,1 Mio. Euro entstanden, der sich in den sonstigen
betrieblichen Aufwendungen niederschlégt. Eine ent-
sprechend erhdhte Riickstellung tragt einer veranderten
Risikoeinschatzung fiir dieses Projekt Rechnung. Zum
Ende des Vorjahres wurden fiir dieses Projekt bereits
3,2 Mio. Euro zusdtzlich zuriickgestellt.

LEG Immobilien AG



Der Personalaufwand enthalt 3,3 Mio. Euro aus der
Gewahrung langfristiger erfolgsabhéngiger Vergii-
tungskomponenten (Long-Term-Incentive-Programm),
die einen nicht zahlungswirksamen Posten darstellen.
Erfolgspramien fiir den erfolgreichen Bérsengang
fithrten zu einem Anstieg des dem Verwaltungsaufwand
zuzuordnenden Teils der Personalaufwendungen um
2,5 Mio. Euro.

Die durch den Borsengang verursachten Personal- und
Sachaufwendungen wurden vollstandig an die Anteils-
eigner Saturea B.v. und Perry Luxco RE S.a r.|. weiter-
belastet. Der dem Verwaltungsaufwand zuzuordnende
Teil der Kostenerstattung (sowie der korrespondieren-
den ipo-Kosten) betrdgt 9,1 Mio. Euro.

Die Projektkosten (6,1 Mio. Euro), Riickstellung Deve-
lopment-Projekt (4,1 Mio. Euro), LTiP (3,3 Mio. Euro)
und weitere Einmaleffekte (0,5 Mio. Euro) summieren
sich auf insgesamt 14,0 Mio. Euro. Nach Bereinigung
dieser Effekte sowie der Abschreibungen auf immate-
rielle Vermogenswerte und Sachanlagen (2,3 Mio. Euro)
liegen die fortlaufenden Verwaltungs- und anderen
Aufwendungen bei 35,2 Mio. Euro und damit auf Vor-
jahresniveau. Einsparungen bei laufenden Beratungsauf-
wendungen nach erfolgreichem Abschluss der Neuorga-
nisation konnten die gestiegenen Anforderungen im
Zusammenhang mit der Bérsennotierung kompensieren.

7. Zinsertrige
Die Zinsertrage setzen sich wie folgt zusammen:

TAB

Zinsertriage

Mio. € 2013 2012
Zinsertrage aus Bankguthaben 0,8 11
Ertrdge aus Ausleihungen - 0,1
Zinsertrag aus der Abzinsung 0,1 0,0
Ubrige Zinsertrige 0,1 0,3
ZINSERTRAGE 1,0 1,5

LEG Immobilien AG
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8. Zinsaufwendungen
Die Zinsaufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

TAB 75

Zinsaufwendungen

Mio. € 2013 2012
Zinsaufwendungen aus

Immobilienfinanzierung -67,8 -76,3
Zinsaufwand aus der

Darlehensamortisation -30,2 -52,9
Vorfilligkeitsentschadigungen 0,0 -37,8
Zinsaufwand aus Zinsderivaten fiir

die Immobilienfinanzierung -25,3 -15,8
Zinsaufwand Anderung

Pensionsriickstellungen -3,6 -4,3
Zinsaufwand aus der Aufzinsung

sonstiger Aktiva und Passiva -2,3 -3,5
Zinsaufwendungen aus der

Leasingfinanzierung -1,6 -1,6
Ubrige Zinsaufwendungen -0,6 -2,8
ZINSAUFWENDUNGEN -131,4 -195,0

Die Zinsaufwendungen aus der Immobilienfinanzierung
haben sich aufgrund der Riickfithrung von fixen Darlehen
und dem Abschluss von giinstigeren Refinanzierungen
insgesamt reduziert. Zudem fiihrte ein allgemein
gesunkenes Zinsniveau, im Vergleich zu 2012, zu einem
weiteren Riickgang der Zinsaufwendungen aus der
Immobilienfinanzierung. Durch die Abschliisse von neuen
Zinssicherungsgeschiften innerhalb der refinanzierten
Gesellschaften hat sich demgegeniiber der Zinsaufwand
aus Zinsderivaten fiir die Immobilienfinanzierung erhoht.

Der Riickgang der Zinsaufwendungen aus der Darlehen-
samortisation und der Vorfilligkeitsentschadigungen
beruht insbesondere auf der Refinanzierung der Ruhr-
Lippe Wohnungsgesellschaft mbH 2012 und der Bertick-
sichtigung der Vorfilligkeitsentschadigungen fiir die Re-
finanzierungen in 2013 bei der LEG NRWw GmbH und der
GeWo Gesellschaft fiir Wohnungs- und Stadtebau mbH,
bei denen die vertraglichen Grundlagen bereits in 2012
geschaffen wurden. Die einmaligen Ergebnis-Effekte aus
der Refinanzierung haben daher keine Auswirkungen auf
das Geschéftsjahr 2013.

Weitere Valutierungen von Darlehen in 2013 in den

bereits in den Jahren 2009 bis 2012 refinanzierten Ge-
sellschaften unterstiitzen die oben dargestellten Effekte.
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Erlauterungen zur Konzernsegmentberichterstattung

9. Ertragsteuern

Der Aufwand bzw. Ertrag fiir Ertragsteuern gliedert sich
nach der Herkunft wie folgt:

TAB 76

Ertragsteuern

Mio. € 2013 2012
Laufende Ertragsteuern 0,5 3,8
Steuerlatenzen -22,2 -6,2
ERTRAGSTEUERN -21,7 -2,4
Steuererstattungen friiherer Jahre 0,5 2,5

Ausgehend vom Konzernjahresergebnis vor Ertragsteu-

ern und der rechnerischen Ertragsteuer gestaltet sich die

Uberleitung auf den tatsichlichen Ertragsteueraufwand

wie folgt:

TAB 77

Uberleitung auf den tatsichlichen Ertragsteueraufwand

Es wird erwartet, dass sich die Steuerabgrenzungen aus
langfristigen Vermogenswerten und langfristigen Schul-
den nach mehr als zw6lf Monaten nach dem Bilanzstich-
tag umkehren werden.

Der zur Ermittlung der rechnerischen Ertragsteuern an-
zuwendende Steuersatz beriicksichtigt die aktuellen und
nach derzeitiger Rechtslage auch kiinftig zu erwartenden
Steuersatze fiir Kdrperschaftsteuer von 15,0 %, fir den
Solidaritatszuschlag von 5,5% auf die Kérperschaftsteu-
er und fiir die Gewerbesteuer von 15,4 % aufgrund einer
Messzahl in Héhe von 3,5% und einem durchschnitt-
lichen Hebesatz in Hohe von 440 % (Stadt Diisseldorf).

10. Ergebnis je Aktie

Das unverwasserte Ergebnis je Aktie wird berechnet,
indem das Periodenergebnis, welches den Anteilseignern
zusteht, durch die durchschnittliche Anzahl von ausgege-
benen Aktien wéahrend des Geschéftsjahres geteilt wird.

TAB 78

Ergebnis je Aktie

Mio. € 2013 2012 2013 2012
IFRS-Ergebnis vor Ertragsteuern 158,6 114,4 Den Anteilseignern zurechenbares
Konzernsteuersatz in % 31,2 31,2 Periodenergebnis in Mio. € 135,2 94,4
ERWARTETE ERTRAGSTEUERN -49,5 -35,7  Durchschnittliche Anzahl der
ausgegebenen Aktien 52.963.444 18163.620
Steuerminderung wegen steuer- ERGEBNIS JE AKTIE (VERWASSERT
fr?ler Ertrage und auBerbilanzieller UND UNVERWASSERT) IN € 2,5 5,9
Kiirzungen 23,8 16,9
Mehrsteuern wegen nicht abzugs-
fahiger Aufwendungen und auBer-
bilanzieller Hinzurechnungen -3,2 -114  Das unverwasserte Ergebnis je Aktie ist identisch mit
Steuereffekt aufgrund von dem verwisserten Ergebnis je Aktie und entspricht den
Aktivierung von Verlust-/bzw. Vorschriften der IFRs.
Zinsvortragen =31 26,4
Ertragsteuern, die Vorperioden
betreffen 9,8 2,5
Steuereffekt aus anteilsbasierter
Vergiitung der Altgesellschafter -1,0 -
Sonstiges 1,5 =11
ERTRAGSTEUERN LAUT
GESAMTERGEBNISRECHNUNG -21,7 -2,4
Effektiver Steuersatz in % 13,6 2,1
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G. ERLAUTERUNGEN ZUR
KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG

1. Zusammenstellung des Finanzmittelfonds

Der in der Kapitalflussrechnung betrachtete Finanzmit-
telfonds entspricht den flissigen Mitteln in der Bilanz,
also Kassenbestanden sowie Guthaben bei Kreditinsti-
tuten, ohne die in der Bilanz ausgewiesenen Treuhand-
guthaben.

2. Sonstige Angaben zur Kapitalflussrechnung

In den Geschéftsjahren 2013 und 2012 waren keine Aus-
zahlungen fiir den Erwerb von Tochterunternehmen

zu verzeichnen. Im Jahr 2013 wurde eine zum 31. Dezem-
ber 2012 nach IFRrs 5 bewertete Tochtergesellschaft fiir
0,6 Mio. Euro verduBert. Im Vorjahr beliefen sich die
Einzahlungen aus dem Verkauf von konsolidierten Un-
ternehmen auf 0,1 Mio. Euro. Die hierdurch verauRerten
Zahlungsmittel betrugen 0,2 Mio. Euro.

Der Mittelabfluss aus der Tilgung von Bankdarlehen ent-
hdlt auch gezahlte Vorfilligkeitsentschadigungen und
Zahlungen aus der Auflésung von Sicherungsgeschéften,
welche aufgrund der vorzeitigen Riickfiihrung der Dar-
lehen angefallen sind.

LEG Immobilien AG

H. ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERN-
SEGMENTBERICHTERSTATTUNG

GemaRB IFrs 8 hat sich die Segmentberichterstattung

der LEG Immo an der internen Managementberichter-

stattung orientiert. Die LEG unterscheidet die Segmente

Wohnen und Sonstiges.

Das Segment Wohnen umfasst alle Wohnungs- und
Gewerbebestdnde sowie eigengenutzte Gebaude. Das
Segment Wohnen umfasst Bestandsgesellschaften so-
wie die LEG Wohnen NRw. Immobilienbestiande, die aus
abgeschlossenen Projektentwicklungen in die dauerhaf-
te Vermietung libergegangen sind und sich ausschlieR-
lich im Konzerneigentum befinden, werden ebenfalls im
Segment Wohnen gefiihrt.

Im Segment Sonstiges werden die Developmentgesell-
schaften sowie die Gesellschaften LEG Management
GmbH, Lcs Consulting und Service GmbH dargestellt.
Vermietete Objekte, die aus dem Development-Geschaft
zum Verkauf stehen, werden ebenfalls im Segment Sons-
tiges ausgewiesen. Die im Segment Sonstiges angesiedelte
LEG Management GmbH konzentriert sich im Wesent-
lichen auf Aufgaben im Zusammenhang mit administra-
tiven Funktionen sowie der Konzernsteuerung.

FFo und LTV sind die wesentlichen Leistungsindikatoren,
an denen sich das Management orientiert.

Konzerninterne Transaktionen zwischen den Segmenten
werden zu marktiiblichen Bedingungen durchgefiihrt.

Konzernsegmentberichterstattung fiir den Zeitraum
1. Januar bis zum 31. Dezember 2013: TAB 79

Konzernsegmentberichterstattung fiir den Zeitraum
1. Januar bis zum 31. Dezember 2012: TAB 80

READY. STEADY. GROW.
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Erlauterungen zur Konzernsegmentberichterstattung

Sonstige Angaben

TAB 79

Segmentberichterstattung 2013

Mio. € Wohnen Sonstiges Uberleitung Konzern
UKV-Position
Erlose aus der Vermietung und Verpachtung 5279 6,3 -2 5321
Umsatzkosten der Vermietung und Verpachtung -273,5 -31 2,2 -274,4
ERGEBNIS AUS VERMIETUNG UND VERPACHTUNG 2544 3,2 0,1 257,7
Ergebnis aus der VerduBerung von IAS 40-Immobilien -0,3 -14 - -1,7
Ergebnis aus der Bewertung von IAS 40-Immobilien 83,2 -1,6 - 81,6
Ergebnis aus der VerduBerung von Vorratsimmobilien 0,4 -3,6 0,1 =31
Ergebnis aus sonstigen Leistungen 0,5 33,0 -31,2 2,3
Verwaltungsaufwendungen und andere Aufwendungen -42,9 -39,6 31,0 -51,5
Andere Ertrage 0,2 - - 0,2
SEGMENTERGEBNIS 295,5 -10,0 - 285,5
Bilanzposition
Segmentvermaégen (IAS 40) 5.104,7 58,7 - 5.163,4
Kennzahlen
Mietflache in gm® 6.029.983 3.627 6.033.610
Monatliche Sollmiete zum Stichtag 29,9 0,0 29,9
Leerstandsquote nach Wohneinheiten in % 2,9 0,0 2,9

Yexklusive Gewerbeflachen

TAB 80

Segmentberichterstattung 2012

Mio. € Wohnen Sonstiges Uberleitung Konzern
UKV-Position
Erl6se aus der Vermietung und Verpachtung 495,8 6,4 -2,0 500,2
Umsatzkosten der Vermietung und Verpachtung -254,3 -1,4 3,2 -252,5
ERGEBNIS AUS VERMIETUNG UND VERPACHTUNG 241,5 5,0 1,2 247,7
Ergebnis aus der VerduBerung von IAS 40-Immobilien -0,8 -0,6 - -14
Ergebnis aus der Bewertung von IAS 40-Immobilien 118,4 1,9 - 120,3
Ergebnis aus der VerduBerung von Vorratsimmobilien 0,7 -2,5 - -1,8
Ergebnis aus sonstigen Leistungen - 43,2 -40,2 3,0
Verwaltungsaufwendungen und andere Aufwendungen -50,6 -451 36,3 -59,4
Andere Ertrage 1,4 0,3 - 1,7
SEGMENTERGEBNIS 310,6 2,2 -2,7 310,1
Bilanzposition
Segmentvermaégen (IAS 40) 4.861,0 76,1 - 4.937,1
Kennzahlen
Mietflache in gm® 5.840.598 3.769 5.844.367
Monatliche Sollmiete zum Stichtag 28,3 0,0 28,3
Leerstandsquote nach Wohneinheiten in % 3,1 3,2 31

Yexklusive Gewerbeflachen
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I. SONSTIGE ANGABEN

1. Ubersicht zu den Kostenarten
In den unterschiedlichen Funktionsbereichen sind in
Summe folgende Kostenarten enthalten:

TAB 81

Kostenarten

Mio. € 2013 2012
Bezogene Leistungen 226,2 206,7
Personalaufwand 61,8 51,4
Abschreibungen 8,7 8,6
Sonstige betriebliche

Aufwendungen 54,4 73,0

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen werden
unter anderem Ertrdge aus der Auflésung von Wertbe-
richtigungen und Riickstellungen gezeigt.

2. Kapitalmanagement

Das Ziel des Konzerns im Hinblick auf das Kapitalmanage-
ment ist einerseits die Sicherstellung der Unternehmens-
fortfiihrung als auch die Generierung von Ertragen fiir die
Anteilseigner. Daneben sollen allen anderen Interessenten
der LEG-Gruppe die ihnen zustehenden Leistungen bereit-
gestellt werden. Insgesamt wird die Wertsteigerung des
Gesamtkonzerns angestrebt.

Diese ganzheitliche Strategie des Kapitalmanagements
ist gegeniiber dem Vorjahr unverandert.

Die LEG-Gruppe iiberwacht brancheniiblich das Kapital
auf Basis des Netto-Verschuldungsgrades. Der Netto-
Verschuldungsgrad stellt das Verhaltnis von Nettofremd-
kapital zum beizulegenden Zeitwert der als Finanzinves-
tition gehaltenen Immobilien dar. Hierbei ergibt sich das
Nettofremdkapital aus dem Abzug der flissigen Mittel
von den Finanzschulden.

Unverandert zum Vorjahr bestand das Ziel des Konzerns
im aktuellen Geschaftsjahr darin, einen angemessenen
Verschuldungsgrad aufrechtzuerhalten, um sich weiter-
hin den Zugang zu Fremdmitteln zu wirtschaftlich an-
gemessenen Finanzierungskosten zu sichern. Der Ver-
schuldungsgrad zum 31. Dezember 2013 und zum Vorjahr
ermittelt sich wie folgt:

LEG Immobilien AG
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TAB 82

Verschuldungsgrad

Mio. € 31.12.2013 3112.2012
Finanzschulden 2.583,7 2.499,7
Fliissige Mittel 110,7 133,7
NETTOFREMDKAPITAL 2.473,0 2.366,0
Als Finanzinvestition gehaltene

Immobilien 5.163,4 4.9371
Zur VerduRerung gehaltene

Vermogenswerte 16,4 2,2
Vorauszahlungen auf als Finanzin-

vestitionen gehaltene Immobilien 6,9 -
SUMME 5.186,7 4.939,3
NETTOVERSCHULDUNGSGRAD IN % 47,68 47,90

Die zur VerauBerung gehaltenen Vermogenswerte
beziehen sich in der obigen Tabelle ausschlieBlich auf
als Finanzinvestition gehaltene Immobilien.

Der Konzern unterliegt extern auferlegten Kapitaler-
fordernissen, die weder im Berichts- noch im Vorjahr
verletzt wurden. Die Ziele des Kapitalmanagements
wurden im Berichtsjahr erreicht.

Zu verfiigungsbeschrankten Mitteln verweisen wir auf
das Kapitel D.10.

3. Finanzinstrumente

In der nachfolgenden Tabelle sind die finanziellen Vermé-
genswerte und Verbindlichkeiten nach Bewertungskate-
gorien und -klassen dargestellt. Dabei werden auch die
Forderungen und Verbindlichkeiten aus Finanzierungs-
leasing sowie die Derivate in Sicherungsbeziehungen
beriicksichtigt, obwohl sie keiner Bewertungskategorie
des 1as 39 angehoren. Des Weiteren sind im Hinblick auf
die Bilanziiberleitbarkeit die nicht finanziellen Vermo-
genswerte und nicht finanziellen Schulden dargestellt,
obwohl diese nicht im Anwendungsbereich des IFrs 7

liegen: TAB 83 e TAB 85

Der beizulegende Zeitwert der zu fortgefiihrten An-
schaffungskosten bewerteten Beteiligungen (siehe AfS
in TAB 84) konnte nicht verldsslich ermittelt werden.
Eine VerauBerungsabsicht besteht nicht.

Schulden aus Lieferungen und Leistungen sowie sonstige
Schulden haben lberwiegend kurze Restlaufzeiten.
Die bilanzierten Werte entsprechen naherungsweise
dem beizulegenden Zeitwert.
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Sonstige Angaben

In der Klasse Finanzschulden werden origindre Finanz- Die Nettoergebnisse je Bewertungskategorie gliedern
instrumente gefiihrt (Schulden aus Immobilien und sich wie folgt:

Unternehmensfinanzierung, Kategorie FLAC), deren

beizulegender Zeitwert nicht dem Buchwert entspricht.  TAB 84

Der beizulegende Zeitwert der Darlehensverbindlich-

keiten ergibt sich als Barwert der zukiinftigen Cash- Nettoergebnisse

flows, unter Beriicksichtigung der zum Bilanzstichtag

gliltigen risikolosen Zinssatze sowie des LEG-spezifi- Mio. € 2013 2012

schen Risikoaufschlages. LaR -2,5 -2,8
AfS 1,2 14
FAHFT - -
FLHFT -0,2 -39
FLAC -98,4 -169,2
SUMME -99,9 -174,5

TAB 83

Bewertungskategorien und -klassen der finanziellen Vermégenswerte und Verbindlichkeiten 2013

Bewertung (IAS 39) Bewertung (IAS 17)
Buchwerte Fortgefiihrte Zeitwert Buchwerte
laut Bilanz Anschaffungs- erfolgs- laut Bilanz Zeitwert
Mio. € 3112.2013 kosten wirksam 3112.2013 3112.2013
Aktiva
Sonstige finanzielle Vermogenswerte 3,6 3,6
LaR 0,1 01 0,0 0,1
AfS 3,5 3,5 3,5
Forderungen und sonstige Vermégenswerte 23,8 23,8
LaR 21,8 21,8 21,8
Sonstige nicht finanzielle Vermégenswerte 2,0 2,0
Fliissige Mittel 110,7 110,7
LaR 110,7 110,7 110,7
SUMME 138,1 136,1 0,0 138,1
Davon nach Bewertungskategorien des IAS 39
LaR 132,6 132,6 132,6
AfS 3,5 3,5 3,5
Passiva
Finanzschulden -2.583,7 -2.738,0
FLAC -2.558,9 -2.558,9 -2.7137
Schulden aus Leasingfinanzierung -24,8 -24,8 -24,9
Sonstige Schulden -141,1 -141,1
FLAC -29,7 -29,7 -29,7
Derivate HFT -2,3 -2,3 -23
Derivate im Hedge Accounting -49,7 0,0 0,0 -49,7
Sonstige nicht finanzielle Schulden -59,4 -59,4
SUMME -2.724,8 -2.588,6 -2,3 -24,8 -2.879,1
Davon nach Bewertungskategorien des IAS 39
FLAC -2.588,6 -2.588,6 -2.742,8
Derivate HFT -2,3 -2,3 -2,3

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
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Die Nettoergebnisse enthalten sowohl| Bewertungseffek-
te als auch unterjahrige Zinsaufwendungen und -ertrage.

Die LEG-Gruppe sieht sich durch den Einsatz von Finanz-
instrumenten Ausfallrisiken, Liquiditatsrisiken und Markt-
risiken ausgesetzt. Um diesem Umstand Sorge zu tragen,
besteht bei der LEG-Gruppe ein wirksames Risikomanage-
mentsystem, das durch eine klare funktionale Organisa-
tion des Risikosteuerungsprozesses unterstiitzt wird.

Die Wirksamkeit des Risikomanagementsystems wird
regelmaBig und unternehmensweit vom Bereich Revision
und Compliance liberpriift und bewertet; bei erforder-
lichen AnpassungsmaBnahmen oder erkannten Verbes-
serungsmoglichkeiten berdt, priift und Giberwacht der
Bereich Revision und Compliance diese Tatigkeiten.

Der Rahmen der Finanzpolitik wird seitens des Vorstands
festgelegt und durch den Aufsichtsrat iiberwacht. Die Um-
setzung der Finanzpolitik obliegt dem Bereich Finanzen
und Liegenschaften, das laufende Risikomanagement dem

TAB 85

Bereich Controlling und Risikomanagement.

Bewertungskategorien und -klassen der finanziellen Vermégenswerte und Verbindlichkeiten 2012

Bewertung (IAS 39) Bewertung (IAS 17)
Buchwerte Fortgefiihrte Zeitwert Buchwerte
laut Bilanz Anschaffungs- erfolgs- laut Bilanz Zeitwert
Mio. € 3112.2012 kosten wirksam 3112.2012 3112.2012
Aktiva
Sonstige finanzielle Vermégenswerte 4,9 4,9
LaR 0,1 0,1 0,0 0,1
AfS 438 438 48
Forderungen und sonstige Vermégenswerte 33,2 33,2
LaR 31,7 31,7 31,7
Sonstige nicht finanzielle Vermégenswerte 1,5 1,5
Fliissige Mittel 133,7 133,7
LaR 133,7 133,7 133,7
SUMME 171,8 170,3 0,0 171,8
Davon nach Bewertungskategorien des IAS 39
LaR 165,5 165,5 165,5
AfS 4,8 4,8 4,8
Passiva
Finanzschulden -2.499,7 -2.678,8
FLAC -2.473,7 -2.473,7 -2.653,5
Schulden aus Leasingfinanzierung -26,0 -26,0 -25,3
Sonstige Schulden -226,7 -226,7
FLAC -76,8 -76,8 -76,8
Derivate HFT -5,6 -5,6 -5,6
Derivate im Hedge Accounting -841 0,0 0,0 -84/
Sonstige nicht finanzielle Schulden -60,2 -60,2
SUMME -2.726,4 -2.550,5 -5,6 -26,0 -2.905,5
Davon nach Bewertungskategorien des IAS 39
FLAC -2.550,5 -2.550,5 -2.730,3
Derivate HFT -5,6 -5,6 -5,6

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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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 Grundgeschéfte, zukiinftiger Zahlungs-
strome sowie geplanter Transaktionen, deren Eintreten
hinreichend wahrscheinlich ist, erfolgen. Derivative
Finanzinstrumente werden nur zur Absicherung gegen
Zinsanderungsrisiken abgeschlossen.

Als Kredit- bzw. Ausfallrisiko gilt das Risiko, dass die
Geschiftspartner — im Wesentlichen die Mieter der von
der LEG-Gruppe gehaltenen Immobilien — ihren ver-
traglichen Zahlungsverpflichtungen nicht nachkommen
konnen und dies fiir die LEG-Gruppe zu einem Verlust
fithren wird. Zur gréBtmaglichen Vermeidung sowie zur
Steuerung der Ausfallrisiken wird eine Uberpriifung der
Bonitdten bei Neuvermietungen vorgenommen.

Ausfallrisiken existieren fiir alle Klassen von Finanzinst-
rumenten, insbesondere fiir Forderungen aus Lieferun-
gen und Leistungen. Der LEG-Konzern sieht sich keinem
wesentlichen Bonitatsrisiko gegeniiber einer einzelnen
Vertragspartei ausgesetzt. Die Konzentration des Bo-
nitétsrisikos ist aufgrund der breiten und heterogenen
Mieterschaft begrenzt.

Aus der Vermietung und Verpachtung ergeben sich
Bruttoforderungen in Hohe von 11,7 Mio. Euro. Es
sind Wertberichtigungen in Hohe von 6,2 Mio. Euro
gebildet, sodass zum 31. Dezember 2013 Nettomiet-
forderungen in Hohe von 5,5 Mio. Euro ausgewiesen
werden. In diesem Rahmen existieren fiir Forderungen
Sicherheiten (im Wesentlichen Mietkautionen) in Hohe
von 9,3 Mio. Euro, die fiir die Verrechnung der offenen
Forderungen grundsatzlich in Betracht kommen, soweit
die rechtlichen Voraussetzungen erfiillt sind. Die gesam-
ten Mietkautionen belaufen sich auf 51,4 Mio. Euro.

Bezliglich der Fliissigen Mittel und der Derivate schlieBt
die LEG-Gruppe entsprechende Vertrage grundsatzlich
nur mit Finanzinstituten mit sehr guter Bonitdt ab. Die
Bonitdt der Vertragspartner ist Gegenstand einer laufen-
den Uberwachung und Beurteilung seitens der LEG-
Gruppe. Zur Beurteilung werden hierbei externe Ratings
verschiedener Agenturen (etwa Standard e Poors,
Moody’s, Fitch und andere), interne Research-Ergebnisse
sowie eingeholte Finanzmarkt-Informationen heran-
gezogen. Dabei bedient sich die LEG-Gruppe - je nach
Verfligbarkeit aussagekraftiger Bonitatsinformationen

— einer oder mehrerer der beschriebenen Datenquellen.
Bei deutlicher Verschlechterung der Bonitdt des Ver-
tragspartners ist die LEG-Gruppe bestrebt, bestehende
Positionen schnellstméglich abzubauen. Neue Positio-
nen werden mit den zuvor abgelésten Vertragspartnern
dann nicht mehr eingegangen.

Wie die nachfolgende Tabelle zeigt, stellen die Buchwer-
te der bilanzierten finanziellen Vermogenswerte, abziig-
lich jeglicher Wertberichtigungen, das hchstmogliche
Ausfallrisiko dar. Bei den finanziellen Vermogenswerten
entspricht der Buchwert dem maximalen Ausfallrisiko.
Das Ausfallrisiko der Zinsderivate ist auf den Betrag der
bilanzierten positiven Zeitwerte der Derivate begrenzt.

Die Tabellen TAB 86 s 87 stellen die finanziellen Vermé-
genswerte dar, die zum Abschlussstichtag als wertgemin-
dert bestimmt wurden.

Dariber hinaus wird in nachstehenden Tabellen TAB 88 er
89 die Altersstruktur der zum Abschlussstichtag tiber-
félligen, aber nicht einzelwertgeminderten finanziellen
Vermogenswerte dargestellt.

Hinsichtlich des weder wertgeminderten noch in
Zahlungsverzug befindlichen Bestands an Forderungen
deuten zum Abschlussstichtag keine Anzeichen darauf
hin, dass die Schuldner ihren Zahlungsverpflichtungen
nicht nachkommen werden.
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TAB 86

Wertgeminderte finanzielle Vermdgenswerte 2013

Buchwert vor
Mio. €; Klassen von Finanzinstrumenten 3112.2013 Wertminderung Wertminderung Restbuchwert
Ausleihungen und Darlehen 2,5 -1,3 12
Ubrige finanzielle Vermégenswerte 15,7 -2,8 12,9
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 191 -79 1,2
Fliissige Mittel 110,7 - 110,7
SUMME 148,0 -12,0 136,0
TAB 87
Wertgeminderte finanzielle Vermdgenswerte 2012

Buchwert vor
Mio. €; Klassen von Finanzinstrumenten 3112.2012 Wertminderung Wertminderung Restbuchwert
Ausleihungen und Darlehen 2,7 -1,3 1,4
Ubrige finanzielle Vermégenswerte 171 -1,9 15,2
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 27,0 =71 19,9
Fliissige Mittel 133,7 - 133,7
SUMME 180,5 -10,3 170,2
TAB 88

Nicht wertgeminderte finanzielle Vermégenswerte 2013

Buchwert davon zum Stichtag tiberfillig, jedoch nicht wertgemindert
Mio. €; Klassen von Finanzinstrumenten 31.12.2013 <90 Tage 90-180 Tage >180 Tage
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3,8 3,5 - 0,3
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte - - - -
SUMME 3,8 3,5 - 0,3
TAB 89
Nicht wertgeminderte finanzielle Vermoégenswerte 2012

Buchwert davon zum Stichtag tiberfillig, jedoch nicht wertgemindert
Mio. €; Klassen von Finanzinstrumenten 31.12.2012 <90 Tage 90-180 Tage >180 Tage
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 4,5 3,2 - 1,3
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte - - - -
SUMME 4,5 3,2 - 1,3

LEG Immobilien AG

READY. STEADY. GROW.

Geschiftsbericht 2013

139



140

KONZERNABSCHLUSS
ANHANG ALLGEMEINE ANGABEN

Sonstige Angaben

Geschiftsbericht 2013

Neben Einzelwertberichtigungen erfolgten innerhalb
der LEG-Gruppe auch Portfoliowertberichtigungen.

Diese Wertberichtigungen erfolgen je nach Dauer der
Uberfilligkeit der Forderungen nach unterschiedlichen

Wertberichtigungssatzen:

TAB 9O
Wertberichtigungen 2013

Stand Verinderung
Mio. € 01.01.2013  Neubewertung Zufithrung Verbrauch  Stand 3112.2013
Ausleihungen und Darlehen 1,3 0,0 0,1 -0 1,3
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 7,0 - 5,9 -5,0 7,9
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte 19 - 0,5 -0,2 2,2
SUMME 10,2 0,0 6,5 -5,3 11,4
TAB O1
Wertberichtigungen 2012

Stand Verinderung
Mio. € 01.01.2012  Neubewertung Zufithrung Verbrauch ~ Stand 3112.2012
Ausleihungen und Darlehen 1,8 - - -0,5 1,3
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 5,4 - 11,2 -9,6 7,0
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte 0,2 - 19 -0,2 19
SUMME 7,4 - 13,1 -10,3 10,2

Als Liquiditatsrisiko der LEG-Gruppe wird das Risiko
bezeichnet, dass der Konzern seinen Zahlungsverpflich-
tungen zu einem vertraglich vereinbarten Zeitpunkt
nicht nachkommen kann.

Zur Sicherstellung der Liquiditat der LEG-Gruppe werden
die Liquiditatsbediirfnisse des Konzerns fortlaufend
durch den Unternehmensbereich Finanzen und Liegen-
schaften iiberwacht und geplant. Es werden stets aus-
reichend liquide Mittel gehalten, um die Verpflichtungen

TAB 92

Art der Schulden am 31.12.2013

der Gruppe fiir einen bestimmten Zeitraum erfiillen zu
konnen. Derzeit bestehen bei der LEG-Gruppe Kredit-
linien bzw. Kontokorrente in Hohe von ca. 12,5 Mio. Euro
(Vorjahr: 13,3 Mio. Euro).

Aus der nachfolgenden Tabelle sind die vertraglich
vereinbarten (undiskontierten) Zins- und Tilgungs-
zahlungen der origindren finanziellen Verbindlichkeiten
sowie der derivativen Finanzinstrumente mit negativem
beizulegenden Zeitwert der LEG-Gruppe ersichtlich.
Die Fristigkeiten orientieren sich an den vertraglich fest-
gelegten Zinsbindungen der Finanzschulden.

Buchwert Restlaufzeiten
Mio. € <1 Jahr 1-5 Jahre >5 Jahre
Finanzschulden aus Darlehensverbindlichkeiten 2.558,9 222,0 1.456,0 1.740/1
Finanzschulden aus Leasingfinanzierung 24,8 3,9 10,5 10,4
Zinsderivate 52,0 22,7 36,6 -58
Schulden gegeniiber Mitarbeitern 5,0 4,7 - 0,3
Schulden aus Betriebskosten 0,5 0,5 - -
Schulden aus Vermietung und Verpachtung 1,7 1,7 - -
Schulden aus Gesellschafterdarlehen - - - -
Schulden aus Lieferungen und Leistungen 36,8 33,2 3,6 0,0
Sonstiges 51 3,9 11 0,1
SUMME 2.694,8 302,6 1.507,8 1.745,1
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Der Riickgang der kurzfristigen Finanzschulden aus
Darlehensverbindlichkeiten beruht insbesondere auf
der in 2013 durchgefiihrten Refinanzierung der zum

31. Dezember 2012 kurzfristigen Darlehen in der LEG
NRW GmbH und der GeWo Gesellschaft fiir Wohnungs-
und Stadtebau mbH.

Des Weiteren fiihrte dies zusammen mit den Ankaufs-
finanzierungen zu einer Erhéhung und Verschiebung
der Restlaufzeiten der Finanzschulden aus Darlehensver-
bindlichkeiten. TAB 93

Einbezogen sind alle Instrumente im Bestand, fiir die zum
Bilanzstichtag bereits Zahlungen vertraglich vereinbart
wurden. Planzahlen fiir zukiinftige neue Verbindlichkeiten
gehen in die dargestellten Zahlen nicht ein. Die variablen
Zinszahlungen aus Finanzinstrumenten werden unter Zu-
grundelegung der zuletzt vor dem Bilanzstichtag festge-
schriebenen Zinssatze ermittelt. Jederzeit riickzahlbare
finanzielle Verbindlichkeiten sind immer dem friihesten
Riickzahlungszeitpunkt zugeordnet.

In einigen Darlehensvertragen der LEG-Gruppe wurden
Financial Covenants vereinbart. Die LEG-Gruppe hat bei
Nichteinhaltung der vereinbarten Covenants im Regel-
fall die Moglichkeit zur Heilung der VerstoRe; einzelne
Verst6Be kdnnen aber auch unmittelbar ein bankseitiges
Kiindigungsrecht des Kreditvertrages begriinden. Des
Weiteren besteht in einigen Vertrdgen bei einer Nicht-
einhaltung der Covenants die Mdglichkeit fiir die Bank,
Zins- und Tilgungsleistungen zu erhéhen oder weitere
Sicherheiten zur Einhaltung der Covenants zu verlangen.
In jedem Falle fiihren dauerhaft nicht geheilte VerstoRe
gegen vereinbarte Covenants zu einem Kiindigungs-
recht fiir die finanzierende Bank. Die Einhaltung der

TAB

Art der Schulden am 31.12.2012

Covenants wird fortlaufend tiberwacht. Im Geschafts-
jahr 2013 sind keine Verst6Be gegen die vereinbarten
Covenants aufgetreten.

Die LEG-Gruppe ist aufgrund ihrer Geschaftsaktivitaten
einem signifikanten Zinsanderungsrisiko ausgesetzt.

Das Zinsdanderungsrisiko resultiert dabei insbesondere
aus variabel verzinslichen Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten. Zur Begrenzung des Zinsrisikos werden
durch die LEG-Gruppe im Regelfall festverzinsliche Dar-
lehen beziehungsweise variabel verzinsliche Darlehen,
teilweise zusammen mit Zins-Payer-Swaps, abgeschlossen.
Uber 97 % der Finanzverbindlichkeiten gegeniiber Ban-
ken sind in dieser Weise wirtschaftlich gesichert.

Bei der LEG-Gruppe werden derivative Finanzinstrumen-
te ausschlieBlich zu Zinssicherungszwecken eingesetzt.
Ein Einsatz zu spekulativen Zwecken ist im Rahmen der
festgelegten Treasury-Richtlinie ausgeschlossen.

Zum 31. Dezember 2013 befanden sich folgende deriva-
tive Finanzinstrumente im Bestand:

TAB 94

Derivate 2013

Mio. € am 3112.2013 Fair Value davon <1 Jahr

Derivate — HFT — Assets - -

davon aus Zinsswaps - -

Derivate — HFT - Liabilities -2,3 -0,1

davon aus Zinsswaps -2,3 -0,1

Derivate in Sicherungsbeziehung -49,7 -1

Buchwert Restlaufzeiten
Mio. € <1 Jahr 1-5 Jahre >5 Jahre
Finanzschulden aus Darlehensverbindlichkeiten 2.473,7 427,8 952,6 1.938,5
Finanzschulden aus Leasingfinanzierung 26,0 4,2 14,5 18,4
Zinsderivate 89,7 23,7 65,8 1,0
Schulden gegeniiber Mitarbeitern 51 49 -0,0 0,2
Schulden aus Betriebskosten 0,9 0,9 - -
Schulden aus Vermietung und Verpachtung 10,8 10,8 - -
Schulden aus Gesellschafterdarlehen 40,7 40,7 - -
Schulden aus Lieferungen und Leistungen 32,6 29,6 3,0 0,0
Sonstiges 8,7 7,8 0,8 0,0
SUMME 2.688,2 550,4 1.036,7 1.958,1
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Zum 31. Dezember 2012 befanden sich folgende deriva-
tive Finanzinstrumente im Bestand:

TAB 95

Derivate 2012

Mio. € am 31.12.2012 Fair Value davon <1 Jahr
Derivate — HFT — Assets - -
davon aus Zinsswaps - -
Derivate — HFT - Liabilities -5,6 -0,1
davon aus Zinsswaps -56 -0,1
Derivate in Sicherungsbeziehung -84, -1,2

Die bei der LEG-Gruppe abgeschlossenen Derivate
werden, soweit diese die Hedge Accounting-Vorausset-
zungen erfiillen, als bilanzielles Sicherungsinstrument
gemaB IAs 39 eingesetzt. Die im Rahmen des Cashflow-
Hedge Accounting gesicherten Cashflows aus den
Grundgeschidften werden in den Jahren 2016 bis 2022
anfallen und zeitgleich die Gesamtergebnisrechnung
beriihren.

In 2013 wurde im Rahmen der Bilanzierung von Siche-
rungsbeziehungen ein ineffektiver Teil eines Hedges in
Hohe von 0,1 Mio. Euro (Vorjahr: 0,1 Mio. Euro) in der
Gesamtergebnisrechnung erfasst.

Zinsanderungsrisiken werden gemaR IFRs 7 mittels Sen-
sitivitdtsanalysen dargestellt. Im Rahmen der Sensi-
tivitdtsanalyse wird ermittelt, welche Auswirkungen
eine Anderung der Marktzinssitze auf die Zinsertrige
und -aufwendungen, auf Handelsgewinne und -verluste
sowie auf das Eigenkapital der LEG-Gruppe zum Bilanz-
stichtag haben wiirde.

Im Rahmen der Sensitivitdtsanalyse werden fiir die
LEG-Gruppe die Eigenkapital- sowie Gesamtergebnis-
rechnung-Effekte durch eine parallele Verschiebung
der Euro-Zinskurve um +/- 50 Basispunkte betrachtet.
Die Cashflow-Effekte aus Verschiebung der Zinskurve
beziehen sich dabei lediglich auf die Zinsaufwendungen
bzw. -ertrdge fiir die nichste Berichtsperiode.

Basierend auf den Finanzinstrumenten, die die LEG-
Gruppe zum Stichtag hilt oder begeben hat, hitte eine
hypothetische und mittels Sensitivitdtsanalyse quanti-
fizierte Veranderung der fiir die jeweiligen Instrumente
maBgeblichen Zinssatze zum Bilanzstichtag die nachfol-
gend aufgefiihrten Effekte (vor Steuern) gehabt:

TAB 97

Finanzinstrumente 2013

Eigenkapitaleffekt GER-Effekt
Die nachstehende Tabelle zeigt den Betrag, der wahrend =~ Mio. €am 3112.2013 *50bp _ -50bp _ +50bp _ -50bp
des Berichtszeitraums direkt im sonstigen Ergebnis er- Netto-Position
fasst“wurde. Dieser Betrag entspricht dem effektiven Teil i::‘e:nzzlir:]s;err:;t::;z
der Anderung des beizulegenden Zeitwerts: Finanzschulden ~ ~ 16 16
Zinsderivate 30,9 -30,9 6,1 -6,1
TAB 96 Gesellschafterdarlehen - - - -
Eigenkapitalimplikationen bp —Basispunke
Mio. € 2013 2012 TAB 08
ANFANGSBESTAND PER 01.01. -78,7 -23,0
Erfassung im Eigenkapital im Finanzinstrumente 2012
Berichtszeitraum 10,3 -70,4
Auflésung aus Eigenkapital in
die Gesamtergebnisrechnung 23,2 14,7 Eigenkapitaleffekt GER-Effekt
ENDBESTAND PER 3112, _452 ~78,7 Mio. € am 3112.2012 +50 bp -50bp +50 bp -50bp
Netto-Position aller
zinssensitiven Finanzins-
trumente
Finanzschulden - - -1,7 1,7
Zinsderivate 33,9 -34,9 2,0 -2,0
Gesellschafterdarlehen - - -0,2 0,2

bp =Basispunkte
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Die folgenden finanziellen Vermdgenswerte unterliegen

einer Saldierung:

TAB

Finanzielle Vermdgenswerte

Zusammenhangende Betrige,

die nicht in der Bilanz saldiert werden

Bruttobetrag der
ausgewiesenen Nettobetrag der
Bruttobetrag der finanziellen Verbind- finanziellen
ausgewiesenen lichkeiten, die in der Vermégenswerte,
finanziellen Bilanz saldiert die in der Bilanz Finanz- erhaltene
Mio. € Vermdgenswerte wurden  ausgewiesen werden instrumente  Barsicherheiten Nettobetrag
3112.2013
Unfertige Leistungen 1611 -171,0 6,6 - - 6,6
Fliissige Mittel 110,7 - 110,7 -2,4 - 108,3
SUMME 271,8 -171,0 117,3 -2,4 - 114,9
3112.2012
Unfertige Leistungen 144,7 -162,1 4,3 - - 4,3
Fliissige Mittel 133,7 - 133,7 -2,6 - 1311
SUMME 278,4 -162,1 138,0 -2,6 - 135,4
Die folgenden finanziellen Verbindlichkeiten unterliegen
einer Saldierung:
TAB 100
Finanzielle Verbindlichkeiten
Zusammenhangende Betrige,
die nicht in der Bilanz saldiert werden
Bruttobetrag der
ausgewiesenen Nettobetrag der

Bruttobetrag der
ausgewiesenen

finanziellen Vermo-
genswerte, die in

finanziellen Verbind-
lichkeiten, die in der

finanziellen Verbind- der Bilanz saldiert Bilanz ausgewiesen Finanz- geleistete

Mio. € lichkeiten wurden werden instrumente  Barsicherheiten Nettobetrag
3112.2013

erhaltene Anzahlungen -171,0 1611 -16,5 - - -16,5
Finanzschulden aus

Immobilienfinanzierung -2.558,9 - -2.558,9 2,4 - -2.556,5
SUMME -2.729,9 161,1 -2.575,4 2,4 - -2.573,0
3112.2012

erhaltene Anzahlungen -162,1 144,7 -23,0 - - -23,0
Finanzschulden aus

Immobilienfinanzierung -2.473,7 - -2.473,7 2,6 - -2.471,1
SUMME -2.635,8 144,7 -2.496,7 2,6 - -2.494,1

Aus dem vertraglich vereinbarten AGs-Pfandrecht der

Banken leitet sich ein Aufrechnungsanspruch der Dar-

lehensinanspruchnahmen mit den Kontoguthaben der

einzelnen Gesellschaften her.
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4. Anzahl der Mitarbeiter

Die durchschnittliche Zahl der Beschiftigten in der LEG-
Gruppe gegliedert nach Segmenten hat sich gegentiiber
dem Vorjahr wie folgt entwickelt:

TAB 101

Durchschnittliche Zahl der Beschéaftigten

Durchschnittliche Durchschnittliche
Zahlder Mitarbeiterkapazitit Zahlder Mitarbeiterkapazitit
Beschiftigten 2013 (FTE) 2013 Beschiftigten 2012 (FTE) 2012
Wohnen 615 505 608 507
Sonstiges 251 231 250 232
GESAMT 866 736 858 739

5. Gesamthonorar des Abschlusspriifers

Das als Aufwand erfasste Gesamthonorar des Abschluss-
priifers des Konzernabschlusses setzt sich wie folgt
zusammen:

TAB 102

Gesamthonorar des Abschlusspriifers

Mio. € 2013 2012
Abschlusspriiferleistungen 1,3 1,9
Andere Bestétigungsleistungen 0,1 39
Sonstige Leistungen - 2,8
GESAMTHONORAR 1,4 8,6

6. IFRS 2-Programme

Seit 2011 haben einige Mitglieder des Vorstandes der
LEG Immo bilaterale Vereinbarungen mit den Altgesell-
schaftern der Saturea B.v. und der Perry Luxco Re S.ar. 1.
geschlossen.

Die Altgesellschafter der LEG-Gruppe, die die Incentive-
Leistungen gewdhrten, beabsichtigen eine langfristige
Eigenkapitalsteigerung bis zum Zeitpunkt des Verkaufs
ihrer Anteile. Die aus dem Programm berechtigten
Herren Hegel und Schultz lieferten einen bedeutenden
Beitrag zur zukiinftigen Entwicklung der LEG-Gruppe.
Das eingerichtete Incentive-Programm sollte es den
Begiinstigten daher ermdglichen, am Erfolg der LEG-
Gruppe und an den kiinftigen Wertsteigerungen zu
partizipieren und gleichzeitig Anreize setzen, den Erfolg
und Wert der LEG-Gruppe zu steigern.
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Die Incentive-Zahlungen waren durch die Gesellschafter
féllig geworden, wenn mehrere Voraussetzungen ku-
mulativ erfiillt gewesen waren. Voraussetzungen waren
dabei einmal der Eintritt eines Exit-Ereignisses, welches
definiert war als Reduzierung der Anteile des gegen-
wartigen Gesellschafters an der LEG-Gruppe unter 10 %.
Als weitere Kriterien mussten eine festgelegte interne
Rendite der LEG-Gruppe und gewisse Cash-Multiplikato-
ren zum Exit-Zeitpunkt erreicht werden. Die Incentive-
Zahlungen basieren dabei auf einem Prozentsatz der
Netto-Cashflows, die die Gesellschafter erhalten, und
haben verschiedene Zeitpunkte, zu denen sie zugeteilt
worden waren.

Das Incentive-Programm sah eine direkte Zahlung von
den Gesellschaftern vor. Die LEG-Gruppe ware nicht
verpflichtet gewesen, diese Zahlungen vorzunehmen.
Das beschriebene Incentive-Programm wurde des-
halb wie ein anteilsbasierter Optionsplan nach IFrs 2
bilanziert. Basierend auf der angepassten Einschatzung
der Geschéftsfiihrung der LEG-Gruppe iiber die Wahr-
scheinlichkeit und den Zeitpunkt des Exits der Gesell-
schafter sowie auf Basis der zum Tag der Gewahrung
bestehenden Erwartungen der auf Ebene der Gesell-
schafter anfallenden Cashflows (unter Beriicksichtigung
verschiedener Geschéftsszenarien), der 6konomischen
Rahmenbedingungen und der zwei Performancehiirden
war zum 31. Dezember 2012 nicht mit einer Bonuszah-
lung zu rechnen. Daraus resultierend ist im Geschéftsjahr
2012 kein Aufwand erfasst worden.

Im Zuge des Bérsenganges der LEG Immo wurden am
17. Januar 2013 die bisherigen Long Term Incentive-
Vertrage der Geschéftsfiihrung abgeldst und durch neue
Vertrage fiir den Vorstand ersetzt. Auch mit einem neu-
en Vorstandsmitglied, Herrn Hentschel, welches nicht
durch die Altvertrage begiinstigt war, wurde ein solcher
Vertrag abgeschlossen.

LEG Immobilien AG
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Die neuen Vertrage sehen eine Gewahrung von Antei-
len an der Holding durch die Altgesellschafter an die
Vorstdnde vor, wenn ein bestimmter 1po-Erl6s abzlig-
lich bestimmter Kosten erzielt wird. Die Anzahl der
gewidhrten Anteile wird dabei mithilfe einer festgelegten
Formel (abhéngig u.a. von ipo-Preis, IPo-Kosten sowie
einem individuellen Faktor) bestimmt. Den Vorstidnden
werden die Anteile hierbei jeweils zu einem Drittel 12,
24 bzw. 36 Monate nach erfolgreichem ipo zugeteilt. Im
Falle eines vorzeitigen Ausscheidens des Begiinstigten
verfallen - je nach Grund des Ausscheidens — 20 % bis
100 % der noch ausstehenden Anteile. Die Ablésung der
alten Vertrage durch die neuen Vertrige wird als Modi-
fikation 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
zusdtzlicher Vorteil (Incremental Fair Value) ab dem
Modifikationstag zusatzlich als Aufwand erfasst wird.

Der Incremental Fair Value bestimmt sich aus der Diffe-
renz des Fair Value des urspriinglichen Programms zum
Fair Value des neuen Programmes, beide ermittelt zum
Zeitpunkt der Modifikation. Aufgrund der Ausgestaltung
des alten bzw. neuen Programms ergibt sich zum Tag der
Maodifikation bei einem Vertrag eine positive Differenz,
sodass aus der Modifikation der Altvertrage zusatzlicher
Aufwand von insgesamt 1,1 Mio. Euro iiber den Erdie-
nungszeitraum verteilt wird. Im Detail ergaben sich fiir
die Vorstandsmitglieder Herrn Hegel und Herrn Schultz
folgende beizulegenden Zeitwerte der Zusagen:

TAB 103

Beizulegende Zeitwerte der LTIP-Zusagen

Fair Value Fair Value neue Incremental
Mio. € Altvertrag Vertrige Fair Value
Hegel 4,5 4,2 -
Schultz 2,2 3,3 11
SUMME 6,7 7,5 11
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Fiir Herrn Hentschel wurde der gewdhrte Vorteil gem.
den Regelungen in IFrs 2.10ff. zum Tag der Gewah-
rung bestimmt; er belduft sich auf 0,2 Mio. Euro. Zum
31. Dezember 2013 betrug die Anzahl der gewéhrten
Aktien fiir Herrn Hegel 94.922, fiir Herrn Schultz 75.938
und fiir Herrn Hentschel 4.654. Der Ausiibungspreis pro
gewidhrter Aktie betragt 44,00 Euro.

Durch den erfolgreichen Bérsengang der LG Immo
sind per 31. Dezember 2013 aus den neuen Vertragen
zwischen den Altgesellschaftern und dem Vorstand
Anspriiche, vorbehaltlich eines vorzeitigen Ausscheidens
der Vorstdnde, entstanden. Liquiditdtsbelastungen
entstehen durch diese Vertrage bei der LEG Immo nicht.
Ebenso ergibt sich aus den Regelungen des IFrs 2 eine
zeitliche sowie in der Hohe abweichende Aufwandser-
fassung bei der LEG Immo.

Als Aufwand bei der LEG wurden hiervon 0,6 Mio. Euro
per 31. Dezember 2013 gem. den Regelungen des 1Frs 2
erfasst.

Weiterhin beinhalten die neuen Anstellungsvertrige der
Vorstdnde ein Long Term Incentive-Programm, welches
fiir jedes Geschiftsjahr neu ausgelobt wird. Das Pro-
gramm ist auf einen vierjahrigen Zeitraum ausgelegt und
in drei Performance-Zeitraume (bis zum Ende des ersten,
zweiten bzw. dritten auf das relevante Geschéftsjahr
folgenden Geschiftsjahrs) unterteilt. Die Hohe der LTi-
Vergiitung ist abhingig 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.

Sollte das Dienstverhéltnis unter bestimmten Bedingun-
gen beendet werden, verfallen die zum Zeitpunkt des
rechtlichen Endes des Dienstverhaltnisses aufgeschobe-
nen Tranchen (Tranchen, deren Performance-Zeitraum
noch nicht beendet ist) ersatzlos. Das Programm wird als
anteilsbasierte Vergiitung mit Barausgleich gem. IFrs 2
behandelt. Auf Basis der Einschdtzung des Vorstandes
tiber die Erreichung der Performancehiirden wurde per

31. Dezember 2013 ein Personalaufwand in Hohe von

0,3 Mio. Euro erfasst. Ein Zielerreichungsgrad von 100 %
wurde unterstellt. Siehe zu den Vorstandsanstellungsver-
tragen ebenfalls die Ausfiihrungen im Vergiitungsbericht.

Dariiber hinaus haben die Altgesellschafter im Janu-

ar 2013 mit ausgewahlten Mitgliedern des Aufsichtsrates
bzw. mit einer Gesellschaft, dessen Mehrheitsgesell-
schafter ein Aufsichtsratsmitglied ist, Abwicklungsver-
trage fiir Beratervertrage bzw. Incentivevereinbarungen
geschlossen. Diese Beratervertriage bzw. Incentivever-
einbarungen sahen, gekoppelt an einen erfolgreichen
Borsengang, Zahlungen bzw. die Gewahrung von Aktien
durch die Altgesellschafter vor. Die Vertrage wurden
gem. den Regelungen zu anteilsbasierter Vergiitung
mit Ausgleich durch Eigenkapitalinstrumente (vgl.
IFRs 2.43A ff.) bilanziert. Der gewéhrte Vorteil betragt
zum Tag der Gewdhrung 3,4 Mio. Euro. Dabei sehen die
Vertrdge in einem Fall eine sofortige Unverfallbarkeit bei
Eintritt eines 1PO, in einem anderen Fall eine gestaffelte
Unverfallbarkeit der Anspriiche bis zum 1. Dezem-

ber 2013 bzw. 1. Dezember 2014 vor. Aus den Vertriagen
ergibt sich per 31. Dezember 2013 ein Personalaufwand
bei der LEG Immo von insgesamt 2,7 Mio. Euro.

7. Beziehungen zu nahestehenden

Unternehmen und Personen
Als nahestehende Unternehmen und Personen werden
Unternehmen und Personen betrachtet, die (iber die
Méglichkeiten verfiigen, die LEG-Gruppe zu beherrschen
oder einen mafBgeblichen Einfluss auf deren Finanz- und
Geschiftspolitik auszuiiben. Bei der Bestimmung des
maBgeblichen Einflusses, den nahestehende Personen
bzw. Unternehmen der LEG-Gruppe auf die Finanz- und
Geschiftspolitik haben, wurden die bestehenden Be-
herrschungsverhaltnisse beriicksichtigt.

Bis zum 10. Januar 2013 zdhlten zu den nahestehenden
Personen die gesetzlichen Vertreter der LEG Immobilien
GmbH sowie der Saturea B.v. als Gesellschafterin sowie
die Aufsichtsrate und die Geschaftsleitung der LEG NRW
GmbH.
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Mit dem Formwechsel und der Umfirmierung der LeG
Immobilien GmbH in die LEG Immobilien A am 11. Janu-
ar 2013 zdhlen zu den nahestehenden Personen der Vor-
stand und Aufsichtsrat der LEc Immobilien AG sowie die
gesetzlichen Vertreter der Saturea B.v. als Gesellschaf-
terin. Zwischen dem Vorstand der LG Immobilien AG
und der Geschéftsleitung der LEG NRw GmbH besteht
Personenidentitat.

Als nahestehende Unternehmen der LEG Immo wurden
die Saturea B.v. als Gesellschafterin sowie deren Gesell-
schafterin, die Whitehall Fonds, identifiziert. Dartiber
hinaus zdhlen dazu die Schwestergesellschaft WeiBe
Rose GmbH sowie samtliche Tochterunternehmen und
assoziierten Unternehmen der LEG-Gruppe, als auch
bestimmte nicht in den Konzernabschluss einbezogene
verbundene Unternehmen.

Die Forderungen und Verbindlichkeiten zum Bilanzstich-
tag sowie die Aufwendungen und Ertrage des Geschafts-
jahres gegeniiber nahestehenden Unternehmen werden
in der folgenden Tabelle dargestellt:

TAB 10

Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniiber
nahestehenden Unternehmen

Mio. € 31.12.2013 3112.2012
Bilanz

Forderungen gegeniiber

Beteiligungsunternehmen 0,4 0,6
Forderungen gegeniiber nicht

konsolidierten Unternehmen 01 0,1
Forderungen gegeniiber

assoziierten Unternehmen 0,5 1,2
Verbindlichkeiten gegeniiber

Gesellschaftern 0,9 4,7
Verbindlichkeiten gegeniiber

Beteiligungsunternehmen 1,1 11
Verbindlichkeiten gegeniiber nicht

konsolidierten Unternehmen 01 0,2
Verbindlichkeiten gegeniiber

assoziierten Unternehmen 0,0 0,0

LEG Immobilien AG
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TAB 105

Ertrage und Aufwendungen gegeniiber
nahestehenden Unternehmen

Mio. € 2013 2012
Gesamtergebnisrechnung

Ertrdge von assoziierten

Unternehmen 0,3 0,4
Ertrage von Beteiligungs-

unternehmen 1,5 1,6
Aufwendungen fiir Gesellschafter -0,2 -1,4
Aufwendungen fiir nicht

konsolidierte Unternehmen - -2,6

Mit Vertrag vom 17. Januar 2013 haben die Gesellschafter
Restio B.v. und Perry Luxco RE S.a r.|. Darlehensforde-
rungen in Hohe von insgesamt 40,5 Mio. Euro in die LEG
Immobilien AG als andere Einlagen in die Kapitalriicklage
eingelegt. Wir verweisen auf Kapitel E.10.

Zum Stichtag weist die Rote Rose GmbH er Co. kG
gegeniiber der Perry Luxco Re S.a r.|. Darlehensverbind-
lichkeiten in Hohe von 0,9 Mio. Euro aus.

Nahestehende Unternehmen, die von der LEG Immo
beherrscht werden oder auf die sie einen maBgeblichen
Einfluss austiben kann, sind in den Konzernabschluss
einbezogen. Die Leistungen aus bestehenden Dienst-
leistungs- und Managementvertragen zwischen den
Gesellschaften werden im Rahmen der Konsolidierung
eliminiert.

Fir den erfolgreichen Bérsengang am 1. Februar 2013
wurden Beratungs- und Sachaufwendungen in Héhe von
12,5 Mio. Euro sowie Erfolgspramien fiir Mitarbeiter in
Hé&he von 4,2 Mio. Euro an den Altgesellschafter Saturea
B.v. weiterbelastet.

Mit den weiteren nicht konsolidierten verbundenen sowie

den assoziierten Unternehmen hat kein wesentlicher Aus-
tausch von Lieferungen und Leistungen stattgefunden.
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Die Gesamtbeziige des Vorstandes sind in der folgenden
Tabelle zusammengefasst:

TAB 106

Gesamtvergiitung des Vorstands

TE 2013 20123
Festvergiitung" 957 813
Nebenleistungen™ 56 61
Zwischensumme 1.013 874
Erfolgspramie 850 0
Einjihrige variable Vergiitung (STI)? 630 664
Mehrjahrige variable Vergiitung (LTI) 718 0
Zwischensumme 2198 664
Gesamtbeziige? 3.211 1.538
Versorgungsaufwand 25 24
GESAMTVERGUTUNG 3.236 1.562

" Festvergiitung beinhaltet auch Vergiitung aus Interimsanstellungsvertrag vom
02.01. bis 01.02.2013.

* Die Regelung der variablen Vergiitung, die den Vorstianden in 2013 fiir das
Geschiftsjahr 2012 gezahlt wurde, ergibt sich aus den Geschaftsfiihreran-
stellungsvertragen mit der LEG NRW GmbH bzw. der LEc Wohnen NRw GmbH.

3 In 2012 erfolgeten die Zuwendungen im Rahmen der Geschaftsfiihreranstellungs-
vertragen mit der LEG NRW GmbH bzw. der LEc Wohnen NrRw GmbH

9§314 I Nr. 6aS.1-3 HGB

Die in der Tabelle enthaltene Erfolgspramie wurde
fiir den erfolgreichen Bérsengang vereinbart. Hierfir
wurde insgesamt ein Personalaufwand in Héhe von
0,9 Mio. Euro per 31. Dezember 2013 erfasst. Die zusdtz-
lichen Personalaufwendungen werden im Rahmen der
Kostenerstattung an die Altgesellschafter weiterbelastet.
Liquiditdts- und Ergebnisbelastungen auf Ebene der LEG
Immo entstehen nicht.

Weiterhin wurde aus den Long Time Incentive-Planen
mit den Altgesellschaftern im Geschaftsjahr ein Auf-
wand in Hohe von 0,6 Mio. Euro erfasst. Siehe hierzu
im Detail Abschnitt 1.6. Beziige friiherer Mitglieder der
Geschiftsfithrung und ihrer Hinterbliebenen beliefen
sich auf 0,3 Mio. Euro (2012: 0,3 Mio. Euro). Fiir die Pen-
sionsverpflichtungen gegeniiber friiheren Mitgliedern
der Geschéftsfithrung und deren Hinterbliebenen sind
2,8 Mio. Euro (2012: 3,0 Mio. Euro) zuriickgestellt.

Die Gesamtbeziige der Aufsichtsrate der LEG Immobilien
AG betrugen in 2013 0,6 Mio. Euro. Die Gesamtbeziige
der Aufsichtsrate der LEG NRW betrugen im Geschafts-
jahr 2012 0,1 Mio. Euro.

Fiir aktive Mitglieder des Aufsichtsrates der LEG
NRW bestehen Pensionsriickstellungen in Hohe von
0,5 Mio. Euro (2012: 0,5 Mio. Euro).

Dariiber hinaus wurde fiir einige Mitglieder des Aufsichts-
rates im Rahmen der Abwicklung von Beratervertragen
bzw. Incentivierungsvereinbarungen ein Aufwand in
Hohe von 2,7 Mio. Euro im Geschiftsjahr erfasst. Die
zusdtzlichen Personalaufwendungen werden im Rahmen
der Kostenerstattung durch die Altgesellschafter weiter-
belastet. Liquiditdts- und Ergebnisbelastungen auf Ebene
der LEG Immo entstehen nicht. Siehe hierzu im Detail
Abschnitt 1.6.

Zusammenfassend ergeben sich der erfasste Aufwand
fiir die Verglitungen des Vorstandes und Aufsichtsrates
gem. 1As 24.17 wie folgt (in T€):

TAB 107

Leistungen an Vorstand und Aufsichtsrat

TE 31.12.2013 3112.2012
Kurzfristig fallige Leistungen 3.053 1.638
Leistungen nach Beendigung des

Arbeitsverhiltnisses o 0
Andere langfristig fillige Leistungen 25 24
Leistungen aus Anlass der Been-

digung des Arbeitsverhaltnisses 0 0
Anteilsbasierte Vergiitung 3.547 0
SUMME 6.625 1.662

Fiir weitergehende Informationen verweisen wir auf den
Vergiitungsbericht im Lagebericht.
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8. Haftungsverhiltnisse
Haftungsverhaltnisse der LEG-Gruppe bestehen wie

Die zukiinftigen Zahlungsverpflichtungen aus unkiind-
baren Operating-Leasing-Verhdltnissen gliedern sich wie

folgt: folgt auf:

TAB 108 TAB 110

Haftungsverhiltnisse Mindestleasingzahlungen

Mio. € 31.12.2013 3112.2012 Mio. € 31.12.2013 3112.2012

Grundschulden 2.822,2 2.646,9 Restlaufzeit <1 Jahr 4,2 57

Patronatserklarungen Restlaufzeit >1 bis 5 Jahre 12,4 11,7
Betrag der maximalen Restlaufzeit >5 Jahre 48,2 M7
Inanspruchnahme SUMME 64,8 59,1
(Hochstbetragbiirgschaft) 0,5 17

Die Gewahrleistungsvertrage beinhalten ausschlieBlich
Patronatserklarungen gegeniiber nicht einbezogenen
Konzernunternehmen. Fiir die bei den Verkaufen gewahr-
ten Mietgarantien sind Riickstellungen in angemessener
Hohe gebildet worden.

9. Sonstige finanzielle Verpflichtungen
Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen des Konzerns
setzen sich wie folgt zusammen:

TAB 10

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Mio. € 31.12.2013 3112.2012
Kiinftige Zahlungen in Operating

Lease 64,8 591
Bestellobligo 4.1 10,7

Die kiinftigen Zahlungen aus »operating leases« ergeben
sich insbesondere aus Verpflichtungen aus Grundstiicken
mit Erbbaurechten in Hohe von 49,1 Mio. Euro (Vorjahr
39,8 Mio. Euro) sowie Mietverpflichtungen in Hohe von
14,7 Mio. Euro (Vorjahr 15,5 Mio. Euro).

LEG Immobilien AG

Der Aufwand fiir Mindestleasingzahlungen im
Geschiftsjahr 2013 betrug 3,2 Mio. Euro (2012:
4,2 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 (Erftstadt)
Herr Holger Hentschel (Erkrath)

Herr Eckhard Schultz (Neuss)

SITZ DER GESELLSCHAFT:

Hans-Bdckler-StraBe 38
40476 Disseldorf
Deutschland
Handelsregister: HRB 69386

WIRTSCHAFTSPRUFER:

PricewaterhouseCoopers AG
Frankfurt am Main
Zweigniederlassung Berlin
Lise-Meitner Stral3e 1

10589 Berlin

11. Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat der LEG Immobilien AG besteht aus neun
Mitgliedern und vier Ersatz-Mitgliedern. Von der Ge-
sellschafterversammlung wurden folgende Mitglieder
gewdhlt:

Herr Nathan James Brown, Finanzvorstand,
Perry Capital uk LLP, London, GroBbritannien

Herr James Garman, Investmentmanager, Goldman
Sachs International, London, GroRbritannien

Herr Dr. Martin Hintze, Bankdirektor, Goldman Sachs
International, London, GroBbritannien

Herr Stefan Jiitte, stellvertretender Vorsitzender,
Kaufmann, Bonn

Herr Dr. Johannes Ludewig, Unternehmensberater,
Berlin

Frau Heather Mulahasani, Investmentmanager,
Goldman Sachs International, London, GroRbritannien

Herr Dr. Jochen Scharpe, Geschiftsfithrender
Gesellschafter der Amci GmbH, Miinchen

Herr Jiirgen Schulte-Laggenbeck, Vorstand Finanzen,
Otto GmbH e Co. kG, Hamburg

Herr Michael Zimmer - Vorsitzender — ; Kaufmann,
Pulheim

Ersatzmitglieder des Aufsichtsrates:

Herr Michael Furth, London, GroRbritannien

Herr Chetan Gulati, London, GroRbritannien

Herr Richard Spencer, Teddington, GroBbritannien

Herr Patrick Tribolet, Dallas, usa.
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12. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Am 23. Januar 2014 hat die Gesellschafterin Saturea B.v.
ein Paket von knapp 15,2 Millionen Aktien in einem
beschleunigten Orderbuch-Verfahren abgegeben, was
zu einem Riickgang der Beteiligung von 28,65 % auf
ca. 0,41% fiihrte. Damit sind die Saturea B.v. sowie
deren gesetzliche Vertreter nicht mehr nahestehende
Person im Sinne des IAs 24. Vor diesem Hintergrund
haben am 4. Mérz 2014 die Aufsichtsratsmitglieder
Heather Mulahasani, James Garman und Dr. Martin
Hintze, die dem ehemaligen GroBaktionar Saturea B.v.
zuzurechnen waren, ihre Mandate mit Wirkung zum

2. April 2014 niedergelegt. Der Vorstand und der Auf-
sichtsrat der LEG Immobilien AG werden im Vorfeld der
ndchsten ordentlichen Hauptversammlung, die am

25. Juni 2014 stattfindet, diskutieren, ob die Mandate
nachbesetzt werden oder der Hauptversammlung
vorgeschlagen werden soll, den Aufsichtsrat auf sechs
Personen zu reduzieren.

Die Akquisition eines Portfolios von 1.922 Wohneinheiten
in NRW konnte im Schlussquartal 2013 unter Gremien-
vorbehalt notariell beurkundet werden. Die Zustimmung
der zustandigen Gremien wird im ersten Quartal 2014
erfolgen. Der Kaufpreis des Portfolios inklusive der
Erwerbsnebenkosten liegt bei 106,5 Mio. €. Das Portfolio
erwirtschaftet derzeit eine jahrliche Nettokaltmiete von
7,9 Mio. €. Die Durchschnittsmiete des Portfolios lag bei
Unterzeichnung bei 4,96 € pro qm bei einer Leerstands-
quote von 3,0 %. Die anféangliche Fro I1-Rendite des Port-
folios liegt bei tiber 8 %.

Nach dem Bilanzstichtag 31. Dezember 2013 wurden
in einzelnen Konzerngesellschaften weitere Darlehen-
stranchen aus Refinanzierungen in Hohe von 2,8 Mio. €
gezogen. Die Darlehen sollen im Wesentlichen zur
Riickfiihrung bestehender Altdarlehen genutzt werden.
Des Weiteren flossen dem Konzern im Rahmen von
Akquisitionsfinanzierungen nach dem Bilanzstichtag
Darlehensmittel in Hohe von 22,3 Mio. € zu.

Weitere wesentliche Vorgénge von besonderer Bedeu-

tung fiir den Konzern nach dem Schluss des Geschifts-
jahres haben sich nicht ergeben.

LEG Immobilien AG

13. Entsprechenserkldrung nach § 161 AktG
Vorstand und Aufsichtsrat entsprechen den Empfeh-
lungen des Deutschen Corporate Governance Kodex in
dem im Lagebericht dargestellten Umfang. Die Entspre-
chenserklarung ist den Aktiondren dauerhaft auf der
Internetseite der Gesellschaft unter www.leg-nrw.de /un-

ternehmen /investor-relations /corporate-governance /

kodex-entsprechenserklaerung/ zuganglich.

Diisseldorf, den 24. Marz 2014
LEG Immobilien A

Der Vorstand

Thomas Hegel, Erftstadt (ceo)
Holger Hentschel, Erkrath (coo)

Eckhard Schultz, Neuss (cFo)

READY. STEADY. GROW.
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J. AUFSTELLUNG DES ANTEILSBESITZES
Der Umfang des Konsolidierungskreises der LEG-Gruppe
ergibt sich aus folgender Aufstellung:

TAB 111

Vollkonsolidierte Unternehmen

Kapitalanteil in % Eigenkapital* T€ Ergebnis* T€
LEG Immobilien AG, Diisseldorf Obergesellschaft
Rote Rose GmbH er Co. KG, Dusseldorf 94,90 108.096 -15
LEG NRW GmbH, Diisseldorf 99,98 722.731 -43.852
LEG Wohnen GmbH, Diisseldorf 100,00 584.868 0
LEG Wohnungsbau Rheinland GmbH, Diisseldorf 100,00 112.639 0
LEG Rheinland KéIn GmbH, Diisseldorf 100,00 33.969 0
LEG Wohnen Bocholt GmbH, Diisseldorf 100,00 25 0
LEG Bautrager GmbH, Diisseldorf 100,00 5.412 0
LEG Bauen und Wohnen GmbH, Kéln 100,00 2165 0
LCS Consulting und Service GmbH, Diisseldorf 100,00 2.556 0
LEG Consult GmbH, Diisseldorf
(vormals: LEG Vertrieb und Consulting GmbH, Diisseldorf) 100,00 302 0
GWN Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft Nordwestdeutschland GmbH,
Mdinster 94,86 74.581 0
GWN Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft GmbH, Miinster 100,00 217.321 842
GeWo Gesellschaft fiir Wohnungs- und Stadtebau mbH, Castrop-Rauxel 94,00 22.542 0
Hiltrup Grundbesitzverwertungsgesellschaft mbH, Miinster 100,00 75 3
Wohnpark Hiltrup Grundbesitzverwertungsgesellschaft mbH e Co. KG, Miinster 100,00 10 165
LEG Rheinrefugium Kéln GmbH, Kéln 94,00 34 0
Calor Caree GmbH, Diisseldorf 94,00 25 0
LEG Beteiligungsverwaltungsgesellschaft mbH, Diisseldorf 100,00 13.745 0
LEG Grundstiicksverwaltung GmbH, Diisseldorf 100,00 -21 -46
LEG Management GmbH, Diisseldorf 100,00 1124 0
LEG Wohnen NRW GmbH, Diisseldorf 100,00 345 0
LEG Standort- und Projektentwicklung GmbH, Diisseldorf 100,00 555 0
LEG Standort- und Projektentwicklung Kéln GmbH, KéIn 100,00 13.753 0
LEG Standort- und Projektentwicklung Essen GmbH, Essen 100,00 54.314 0
LEG Standort- und Projektentwicklung Bielefeld GmbH, Bielefeld 100,00 6.438 0
Biomasse Heizkraftwerk Siegerland GmbH er Co. KG, KéIn 51,00 -822 -153
LEG Grundstiicksentwicklung Miinsterland GmbH, Miinster 94,90 -57 0
Grundstiicksentwicklungsgesellschaft Ennigerloh Siid-Ost mbH, Ennigerloh 100,00 -6.863 -336
LEG Objekt Krefeld-Bockum GmbH er Co. KG, Diisseldorf 100,00 -3.944 141
Ravensberger Heimstéttengesellschaft mbH, Bielefeld 100,00 89.970 0
Gemeinniitzige Bau- und Siedlungsgesellschaft Hoxter-Paderborn GmbH, Hoxter 100,00 11.561 79
Ruhr-Lippe Wohnungsgesellschaft mbH, Dortmund 100,00 326197 7.631
Ruhr-Lippe Immobilien-Dienstleistungsgesellschaft mbH, Dortmund 100,00 7.452 0
Wohnungsgesellschaft Miinsterland mbH, Miinster 100,00 164.978 0
Miinsterland Immobilien-Dienstleistungsgesellschaft mbH, Miinster 100,00 14 0
LEG Erste Grundstiicksverwaltungs GmbH, Diisseldorf 100,00 25 0
LEG Zweite Grundstiicksverwaltungs GmbH, Diisseldorf 100,00 25 0
LEG Dritte Grundstiicksverwaltungs GmbH, Dusseldorf 100,00 25 0
LEG Vierte Grundstiicksverwaltungs GmbH, Diisseldorf 100,00 25 0
LEG Fiinfte Grundstiicksverwaltungs GmbH, Diisseldorf 100,00 25 0
Erste WohnServicePlus GmbH, Diisseldorf 100,00 5 -20
WohnServicePlus GmbH, Diisseldorf 100,00 25 0

* Sofern keine anderen Angaben erfolgen, handelt es sich um das Eigenkapital und das Ergebnis des handelsrechtlichen Einzelabschlusses
zum 31. Dezember 2012. Im Falle des Bestehens eines Ergebnisabfiihrungsvertrags wird ein Null-Ergebnis ausgewiesen.
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TAB 112

Nicht konsolidierte Unternehmen

Kapitalanteilig in % Eigenkapital* T€ Ergebnis* T€
Entwicklungsgesellschaft Rhein-Pfalz GmbH, Mainz 100,00 25 0
Entwicklungsgesellschaft Rhein-Pfalz GmbH e Co. KG, Mainz 100,00 1.760 2143
Biomasse Heizkraftwerk Siegerland Verwaltungs GmbH, KéIn 51,00 32 1
LEG Krefeld-Bockum Verwaltungs GmbH, Diisseldorf 100,00 107 -3
Grundstiicksentwicklungsgesellschaft Essen-Kettwig-Ruhrufer GmbH, Essen 100,00 0 0
Multi Veste-LEG Domhof Galerie Minden Verwaltungsgesellschaft mbH, Minden 100,00 27 0

* Es handelt sich jeweils um das Eigenkapital und das Ergebnis des handelsrechtlichen Einzelabschlusses zum 31. Dezember 2012.
Im Falle der Grundstiicksentwicklungsgesellschaft Essen-Kettwig-Ruhrufer GmbH wurde der Abschluss zum 31. Dezember 2011 zugrunde gelegt.

TAB 11

Nach der Equity-Methode einbezogene assoziierte Unternehmen

Kapitalanteil in % Eigenkapital* T€ Ergebnis* T€
Projektgesellschaft Hauptbahnhof Remscheid mbH, Remscheid 50,00 20 36
Area of Sports GmbH e Co. KG, Mdnchengladbach 50,00 1.298 -1
Kommunale Haus und Wohnen GmbH, Rheda-Wiedenbriick 40,62 18.240 657
Beckumer Wohnungsgesellschaft mbH, Beckum 33,37 3.41 66

* Es handelt sich jeweils um das Eigenkapital und das Ergebnis des handelsrechtlichen Einzelabschlusses zum 31. Dezember 2013.

TAB 11

Nicht nach der Equity-Methode einbezogene assoziierte Unternehmen

Kapitalanteil in % Eigenkapital* T€ Ergebnis* T€
Ménchengladbach Nordpark Area of Sports GmbH, Ménchengladbach 50,00 25 0
Grundstiicksgesellschaft Sendenhorst mbH, Sendenhorst 49,00 -431 44

* Es handelt sich um das Eigenkapital und das Ergebnis des handelsrechtlichen Einzelabschlusses zum 31. Dezember 2013.
Im Falle der Grundstiicksgesellschaft Sendenhorst wurde der Abschluss zum 31. Dezember 2012 zugrunde gelegt.
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KONZERNABSCHLUSS
KONZERN-ANLAGENSPIEGEL/ANLAGE |

KONZERN-ANLAGENSPIEGEL /ANLAGE |

TAB 11

Konzern-Anlagenspiegel 2013

Anschaffungs- oder Herstellungskosten

Zugang aus als
Finanzinvestitionen

Abgang in die als
Finanzinvestitionen

Abginge in zur Ver-

gehaltenen gehaltenen  duBerung gehaltene
Mio. € Stand am 31.01.2013 Zugang Abgang Immobilien Immobilien Vermogenswerte
Sachanlagen 106,7 4,3 -2,3 0,3 =11 -1,2
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte und Bauten 30,4 - -0,2 0,3 =11 -1,2
Technische Anlagen und Maschinen 34,4 2,4 -0,9 - - -
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 9,5 0,2 -0,5 - - -
Finanzierungsleasing 32,4 1,7 -0,7 - - -
Immaterielle Vermogenswerte 12,5 0,1 - - - -
SUMME 119,2 4,4 -2,3 0,3 =11 -1,2
TAB 116
Konzern-Anlagenspiegel 2012
Anschaffungs- oder Herstellungskosten
Zugang aus als Abgang in die als
Finanzinvestitionen Finanzinvestitionen Abginge in zur Ver-
gehaltenen gehaltenen  duBerung gehaltene
Mio. € Stand am 01.01.2012 Zugang Abgang Immobilien Immobilien Vermogenswerte
Sachanlagen 1121 41 -9,7 0,3 -01 -
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte und Bauten 31,2 0,1 -1, 0,3 -0/ -
Technische Anlagen und Maschinen 34,7 0,4 -0,7 - - -
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 12,8 0,6 -39 - - -
Finanzierungsleasing 33,4 3,0 -4,0 - - -
Immaterielle Vermogenswerte 14,1 1,4 -3,0 - - -
SUMME 126,2 5,5 -12,7 0,3 -0,1 -
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Kumulierte Abschreibungen/Zeitwerte

Buchwerte

Stand am 31.12.2013 Stand am 01.01.2013 Zugang Abgang Stand am 31.12.2013 Stand am 31.12.2013 Stand am 31.12.2012
106,7 -344 -7,0 1,4 -40,0 66,7 72,3

28,2 =17 -0,8 - -2,5 25,7 28,7

35,9 -15,9 -2,3 0,2 -18,0 17,9 18,5

9,2 -7,8 -0,5 0,5 -7,8 1,4 1,7

33,4 -9,0 -3,4 0,7 -11,7 21,7 23,4

12,6 -6,6 -1,7 - -8,3 4,3 59

119,3 -41,0 -8,7 14 -48,3 71,0 78,2

Kumulierte Abschreibungen/Zeitwerte Buchwerte

Stand am 3112.2012 Stand am 01.01.2012 Zugang Abgang Stand am 3112.2012 Stand am 3112.2012 Stand am 3112.2011
106,7 -36,4 -6,8 8,8 -34,4 72,3 75,7

30,4 -1,6 -0,7 0,6 =17 28,7 29,6

34,4 -14,3 -2,3 0,7 -15,9 18,5 20,4

9,5 -111 -0,6 3,9 -78 1,7 17

32,4 -9,4 -3,2 3,6 -9,0 23,4 24,0

12,5 -78 -1,8 3,0 -6,6 59 6,3

119,2 -44,2 -8,6 11,8 -41,0 78,2 82,0
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KONZERNABSCHLUSS

KONZERNRUCKSTELLUNGSSPIEGEL/ANLAGE I

KONZERNRUCKSTELLUNGSSPIEGEL/ANLAGE Il

TAB 11

Konzernriickstellungsspiegel 2013

Umbuchung in zur

VerduBerung gehaltene

in Mio. Stand am 01.01.2013 Verbrauch Auflésung Vermogenswerte
Personalriickstellung
Riickstellung aus dem Personalbereich 2,0 -09 - -
Ubrige Riickstellungen 30,3 -8,8 -4,0 -
Risiken Pachtobjekte 2,4 -0,3 - -
Baubuchriickstellungen 11,0 -4,6 -2,5 -
Prozessrisiken 53 -1,2 -1,3 -
Sonstige librige Riickstellungen 11,5 -2,7 -0,2 -
SUMME 32,3 -9,7 -4,0 -
TAB 118
Konzernriickstellungsspiegel 2012
Umbuchung in zur
VerduBerung gehaltene
in Mio. Stand am 01.01.2012 Verbrauch Auflésung Vermogenswerte
Personalriickstellung
Riickstellung aus dem Personalbereich 4,5 -2,7 -0,6 -
Ubrige Riickstellungen 32,9 -10,3 -4,2 -
Risiken Pachtobjekte 2,9 -0,5 -01 -
Baubuchriickstellungen 13,6 -59 -0,2 -
Prozessrisiken 52 -0,5 -1,4 1,3
Sonstige librige Riickstellungen 11,2 -3,4 -2,5 -1,3
SUMME 37,4 -13,0 -4,8 -
Geschiftsbericht 2013 LEG Immobilien AG



davon

Zufiihrung Aufzinsung Abzinsung Stand am 31.12.2013 Langfristig Kurzfristig

0,6 - - 1,7 0,9 0,8

1,5 0,3 -0,3 28,9 1,7 17,2

- - -0/ 2,0 1,0 1,0

13 0,2 - 5,4 17 3,7

11 _ _ 3,9 0,3 3,6

91 0,1 -0,2 17,6 8,7 8,9

12,1 0,3 -0,3 30,6 12,6 18,0
davon

Zufiihrung Aufzinsung Abzinsung Stand am 3112.2012 Langfristig Kurzfristig

0,8 - - 2,0 17 09

9,7 2,2 - 30,3 11,0 19,2

- 0,1 - 24 19 0,5

32 0,3 - 11,0 2,8 8,2

0,7 - - 53 0,2 51

58 1,7 - 11,5 6,1 54

10,5 2,2 - 32,3 12,1 20,1
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KONZERNABSCHLUSS

STIMMRECHTSMITTEILUNGEN /ANLAGE IlI

STIMMRECHTSMITTEILUNGEN /ANLAGE Il

TAB 11

Ubersicht Stimmrechtsmitteilungen nach § 21 Abs. 1 WpHG

Tag, betroffene
auf den sich Melde- Gesamt Gesamt
Tag die Mitteilung schwellen gehaltene Stimmrechts-
Mitteilende Gesellschaft Ort Land der Mitteilung  Grund der Mitteilung bezieht in % Stimmrechte anteile in %
Wilmington, Unterschreitung
Morgan Stanley Delaware USA 031213 der Schwellen 291113 3 1.568.190 2,96
Uberschreitung
cBRrE Clarion Securities, LLC Radnor USA 23.0114 der Schwellen 23.0114 5 2.835.200 5,35
Uberschreitung
Ruffer LLp London United Kingdom 27.0114  der Schwellen 27.0114 3 2.277.859 4,30
Uberschreitung
Sun Life Financial Inc. Toronto Kanada 29.0114  der Schwellen 27.0114 5 2.852.903 5,39
Uberschreitung
Sun Life Global Investments Inc. Toronto Kanada 29.0114  der Schwellen 27.0114 5 2.852.903 539
Sun Life Assurance Company of Cana- Uberschreitung
da - u.s. Operations Holdings, Inc. Wellesley Hills USA 29.0114  der Schwellen 27.0114 5 2.852.903 539
Uberschreitung
Sun Life Financial (u.s.) Holdings, Inc. Wellesley Hills USA 29.0114 der Schwellen 27.0114 5 2.852.903 5,39
Uberschreitung
Sun Life Financial (u.s.) Investments LLc Wellesley Hills USA 29.0114  der Schwellen 27.0114 5 2.852.903 539
Sun Life of Canada (u.s.) Financial Services Uberschreitung
Holdings, Inc. Boston USA 29.0114  der Schwellen 27.0114 5 2.852.903 5,39
Massachusetts Financial Services Company Uberschreitung
(mFs) Boston USA 29.0114  der Schwellen 27.0114 5 2.852.903 539
Unterschreitung 10, 15, 20,
Perry Luxco S.ar.l. Luxemburg Luxemburg 29.0114  der Schwellen 27.0114 25,30 4.090.837 7,724
Wilmington, Unterschreitung 10, 15, 20,
Perry Global Holdings, LLc Delaware USA 29.0114  der Schwellen 27.0114 25,30 4.090.837 7,724
Unterschreitung 10, 15, 20,
Perry Luxco Re S.ar.l. Luxemburg Luxemburg 29.0114  der Schwellen 27.0114 25,30 4.090.837 7,724
Unterschreitung 10, 15, 20,
Mr. Richard C. Perry USA 29.0114  der Schwellen 27.0114 25,30 4.090.837 7,724
Unterschreitung 10, 15, 20,
Perry Corp. New York, New York USA 29.0114  der Schwellen 27.0114 25,30 4.090.837 7,724
Perry Private Opportunities Offshore Fund Wilmington, Unterschreitung 10, 15, 20,
(Cayman) GP, L.L.c. Delaware USA 29.0114  der Schwellen 27.0114 25,30 4.090.837 7,724
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Zurechnung von Stimmrechtsanteilen nach § 22 WpHG

Grund der Anzahl zugerechnete  Grund der Anzahl zugerechnete  Aktionire, deren Stimmrechtsantei-

Gesellschaften, deren Stimmrechte der mittei- Zurechnung zugerechnete Stimmrechte Zurechnung zugerechnete Stimmrechte le der mitteilungspflichtigen Gesell-

lungspflichtigen Gesellschaft zuzurechnen sind Abs. 1 Satz 1 Stimmrechte in%  Abs.1Satz1 Stimmrechte in%  schaftiiber 3 % zuzurechnen sind
Nr.6iV.m. §22

- Nr. 1 508.492 0,96  Abs.1Satz2 1.059.698 2,00 -

- Nr. 6 2.835.200 535 - - - -

- Nr.6 2.277.859 4,30 - - - -
Nr.6iV.m.§22

- - - —  Abs.1Satz2 2.852.903 539 -
Nr.6iV.m. §22

- - - —  Abs.1Satz2 2.852.903 539 -
Nr.6iV.m.§22

- - - —  Abs.1Satz2 2.852.903 539 -
Nr.6iV.m. §22

- - - —  Abs.1Satz2 2.852.903 539 -
Nr.6iV.m.§22

- - - - Abs. 1 Satz 2 2.852.903 539 -
Nr.6iV.m.§22

- - - —  Abs.1Satz2 2.852.903 539 -
Nr.6iV.m. §22

- Nr. 6 2.475.231 4,67 Abs. 1 Satz 2 377.672 0,71 -

Perry Luxco RES.ar.|. Nr. 1 4.090.837 7724 — - - -

Perry Luxco S.ar.l.; Perry Luxco RES.ar.l. Nr. 1 4.090.837 7724 — - - -

Perry Corp.; Perry Partners, L.p.; Perry Global Hol-

dings, L.L.c; Perry Luxco S.ar.|; Perry Luxco RES.ar.l.

Perry Corp.; Perry Partners International, Inc.; Perry

Partners International Master Inc.; Perry Global Hol-

dings, L.L.c; Perry Luxco S.ar.|; Perry Luxco RES.ar.l.

Perry Corp.; Perry Private Opportuntities Fund GP,

L.L.c; Perry Private Opportunities Fund, L.p.; Perry

Global Holdings, L.L.c; Perry Luxco S.ar.l.; Perry

Luxcore S.ar.l.

Perry Corp.; Perry Private Opportunities Offshore

Fund (Cayman) GP, L.L.c.; Perry Private Opportuni-

ties Offshore Fund, L.p.; Perry Global Holdings, L.L.c;;

Perry Luxco S.ar.l; Perry Luxco R S.ar.|. Nr. 1 . e . - -

Perry Partners, L.p.; Perry Global Holdings, L.L.c;

Perry Luxco S.ar.l.; Perry Luxco RES.ar.l.

Perry Partners International, Inc.; Perry Partners

International Master Inc.; Perry Global Holdings,

L.L.C,; Perry Luxco S.ar.l; Perry Luxco RES.ar.l.

Perry Private Opportunities Fund GP, L.L.c; Perry

Private Opportunities Fund, L.p.; Perry Global Hol-

dings, L.L.c; Perry Luxco S.ar.l.; Perry Luxco Re S.ar.l.

Perry Private Opportunities Offshore Fund (Cay-

man) GP, L.L.c; Perry Private Opportunities Offshore

Fund, L.p.; Perry Global Holdings, L.L.c; Perry Luxco

Sarl; Perry Luxco Re S.ar.l. Nr. 1 4,090.837 7,724 — — - -

Perry Private Opportunities Offshore Fund, L.p.;

Perry Global Holdings, L.L.c; Perry Luxco Sar.l;

Perry Luxco RES.ar.|. Nr. 1 4.090.837 7724 — - - -
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KONZERNABSCHLUSS
STIMMRECHTSMITTEILUNGEN /ANLAGE IlI

Ubersicht Stimmrechtsmitteilungen nach § 21 Abs. 1 WpHG

Tag, betroffene
auf den sich Melde- Gesamt Gesamt
Tag die Mitteilung schwellen gehaltene Stimmrechts-
Mitteilende Gesellschaft Ort Land der Mitteilung  Grund der Mitteilung bezieht in % Stimmrechte anteile in %
Wilmington, Unterschreitung 10, 15, 20,
Perry Private Opportunities Fund GP, L.L.c. Delaware USA 29.0114  der Schwellen 27.0114 25,30 4.090.837 7,724
Perry Private Opportunities Offshore George Town, Grand Unterschreitung 10, 15, 20,
Fund, L.p. Cayman Cayman Islands 29.0114  der Schwellen 27.0114 25,30 4.090.837 7,724
Wilmington, Unterschreitung 10, 15, 20,
Perry Private Opportunities Fund, L.p. Delaware UsSA 29.0114  der Schwellen 27.0114 25,30 4.090.837 7,724
Wilmington, Unterschreitung 10, 15, 20,
Perry Partners L.p. Delaware USA 29.0114 der Schwellen 27.0114 25,30 4.090.837 7,724
Britische Unterschreitung 10, 15, 20,
Perry Partners International Master Inc. Road Town, Tortola Jungferninseln 29.0114  der Schwellen 27.0114 25,30 4.090.837 7,724
Britische Unterschreitung 10, 15, 20,
Perry Partners International, Inc. Road Town, Tortola Jungferninseln 29.0114 der Schwellen 27.0114 25,30 4.090.837 7,724
Wilmington, Unterschreitung 3,5,10,15, 20,
The Goldman Sachs Group, Inc. Delaware USA 30.0114  der Schwellen 27.0114 25,30 214.826 0,41
Unterschreitung 3,5,10,15, 20,
Goldman, Sachs er Co. New York, New York USA 30.0114  der Schwellen 27.0114 25,30 214.826 0,41
Unterschreitung 3,5,10,15, 20,
Gs LEG Investors (Euro) Company George Town Cayman Islands 30.0114  der Schwellen 27.0114 25,30 214.826 0,41
Unterschreitung 3,5,10, 15, 20,
Restio B.v. Amsterdam Niederlande 30.0114  der Schwellen 27.0114 25,30 214.826 0,41
Unterschreitung 3,5,10,15, 20,
Saturea B.v. Amsterdam Niederlande 30.0114  der Schwellen 27.0114 25,30 214.826 0,41
Uberschreitung
BlackRock, Inc. New York, NY USA 31.0114 der Schwellen 27.0114 5,10 6.532.515 12,33
Wilmington, Uberschreitung
BlackRock Holdco 2, Inc. Delaware USA 31.0114  der Schwellen 27.0114 5,10 6.496.287 12,27
Uberschreitung
BlackRock Financial Management, Inc. New York, NY USA 31.0114  der Schwellen 27.0114 5,10 6.496.287 12,27
Uberschreitung
BlackRock Advisors Holdings, Inc. New York, NY USA 31.0114 der Schwellen 27.0114 5,10 5.953.684 11,24
Uberschreitung
BlackRock International Holdings, Inc. New York, NY USA 31.0114  der Schwellen 27.0114 3,5,10 5.787103 10,93
Uberschreitung
BR Jersey International Holdings L.p. St. Helier, Jersey Kanalinseln 31.0114  der Schwellen 27.0114 3,5,10 5.787103 10,93
Uberschreitung
BlackRock Group Limited London UK 31.0114  der Schwellen 27.0114 3,5,10 5.756.234 10,87
Uberschreitung
BlackRock Luxembourg Holdco S.ar.l. Senningerberg Luxemburg 31.0114  der Schwellen 27.0114 3,5 4.449.273 8,40
Uberschreitung
BlackRock (Luxembourg) S.A. Senningerberg Luxemburg 31.0114  der Schwellen 27.0114 3,5 3.881.677 7,33
Uberschreitung
BlackRock Global Funds Luxemburg Luxemburg 310114  der Schwellen 27.0114 3,5 3.476.864 6,56
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Zurechnung von Stimmrechtsanteilen nach § 22 WpHG

Grund der Anzahl zugerechnete ~ Grund der Anzahl zugerechnete  Aktionére, deren Stimmrechtsantei-

Gesellschaften, deren Stimmrechte der mittei- Zurechnung zugerechnete Stimmrechte  Zurechnung zugerechnete Stimmrechte  le der mitteilungspflichtigen Gesell-

lungspflichtigen Gesellschaft zuzurechnen sind Abs. 1 Satz 1 Stimmrechte in%  Abs.1Satz1 Stimmrechte in%  schaft liber 3 % zuzurechnen sind

Perry Private Opportunities Fund, L.p.; Perry Global

Holdings, L.L.c; Perry Luxco S.ar.|.; Perry Luxco RE

Sarl Nr.1 4.090.837 7,724 - - - -

Perry Global Holdings, L.L.c; Perry Luxco Sar.l;

Perry Luxco RES.ar.|. Nr. 1 4.090.837 7724 — - - -

Perry Global Holdings, L.L.c; Perry Luxco Sar.l;

Perry Luxco Re S.ar.l. Nr. 1 4.090.837 7724 - - - -

Perry Global Holdings, L.L.c;; Perry Luxco S.ar.l;

Perry Luxco RE S.ar.l. Nr. 1 4.090.837 7,724 - - - -

Perry Global Holdings, L.L.c; Perry Luxco Sar.l;

Perry Luxco RES.ar.|. Nr. 1 4.090.837 7724 — - - -

Perry Partners International Master Inc.; Perry

Global Holdings, L.L.c.; Perry Luxco S.ar.l; Perry

Luxco RES.ar.l. Nr. 1 4.090.837 7,724 - - - -

- Nr.1 214.826 0,41 - - - -

- Nr. 1 214.826 041 - - - -

- Nr.1 214.826 0,41 - - - -

- Nr.1 214.826 0,41 - - - -
Nr.6iV.m. § 22

— — - —  Abs.1Satz2 6.532.515 12,33 BlackRock Global Funds
Nr.6iV.m.§ 22

- - - —  Abs.1Satz2 6.496.287 12,27 BlackRock Global Funds
Nr.6iV.m. § 22

— — - —  Abs.1Satz2 6.496.287 12,27 BlackRock Global Funds
Nr.6iV.m. § 22

- - - —  Abs.1Satz2 5.953.684 11,24 BlackRock Global Funds
Nr.6iV.m.§ 22

- - - —  Abs.1Satz2 5.787103 10,93 BlackRock Global Funds
Nr.6iV.m.§ 22

— - - —  Abs.1Satz2 5.787103 10,93 BlackRock Global Funds
Nr.6iV.m. § 22

- - - —  Abs.1Satz2 5.756.234 10,87 BlackRock Global Funds
Nr.6iV.m.§ 22

- - - —  Abs.1Satz2 4.449.273 8,40 BlackRock Global Funds

— Nr. 6 3.881.677 733 - - - BlackRock Global Funds

LEG Immobilien AG

Geschiftsbericht 2013

161



KONZERNABSCHLUSS
BESTATIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS
VERSICHERUNG GESETZLICHER VERTRETER

BESTATIGUNGSVERMERK
DES ABSCHLUSSPRUFERS

Wir haben den von der LEG Immobilien A, Diisseldorf,
aufgestellten Konzernabschluss — bestehend aus Bilanz,
Gesamtergebnisrechnung, Eigenkapitalveranderungs-
rechnung, Kapitalflussrechnung und Anhang - sowie den
Konzernlagebericht fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar
bis 31. Dezember 2013 gepriift. Die Aufstellung von Kon-
zernabschluss und Konzernlagebericht nach den IFrs, wie
sie in der EU anzuwenden sind, und den ergénzend nach
§ 315a Abs. 1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen
Vorschriften liegt in der Verantwortung des Vorstands
der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundla-
ge der von uns durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung
liber den Konzernabschluss und den Konzernlagebericht
abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlusspriifung nach

§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftspriifer (1IDw) festgestellten deutschen Grundsdtze
ordnungsmaBiger Abschlusspriifung vorgenommen.
Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufiihren,
dass Unrichtigkeiten und Verst6Be, die sich auf die Dar-
stellung des durch den Konzernabschluss unter Beach-
tung der anzuwendenden Rechnungslegungsvorschriften
und durch den Konzernlagebericht vermittelten Bildes
der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich
auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden.
Bei der Festlegung der Priifungshandlungen werden die
Kenntnisse tiber die Geschaftstatigkeit und tiber das
wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie
die Erwartungen iiber mégliche Fehler berticksichtigt.
Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des
rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems
sowie Nachweise fiir die Angaben im Konzernabschluss
und Konzernlagebericht iiberwiegend auf der Basis von
Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst die Beurtei-
lung der Jahresabschliisse der in den Konzernabschluss
einbezogenen Unternehmen, der Abgrenzung des
Konsolidierungskreises, der angewandten Bilanzierungs-
und Konsolidierungsgrundsitze und der wesentlichen

Geschiftsbericht 2013

Einschatzungen des Vorstands sowie die Wiirdigung der
Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses und des Kon-
zernlageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere
Priifung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere
Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung
gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Konzernab-
schluss den IFrs, wie sie in der Eu anzuwenden sind, und
den ergdnzend nach § 315a Abs. 1 HGB anzuwendenden
handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter
Beachtung dieser Vorschriften ein den tatséchlichen Ver-
héltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz-
und Ertragslage des Konzerns. Der Konzernlagebericht
steht in Einklang mit dem Konzernabschluss, vermittelt
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Kon-
zerns und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend dar.

Berlin, den 24. Mérz 2014
PricewaterhouseCoopers
Aktiengesellschaft

Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Gregory Hartman
Wirtschaftspriifer

Martin Fliir
Wirtschaftspriifer

LEG Immobilien AG



VERSICHERUNG
GESETZLICHER VERTRETER

»Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemaRB den
anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsdtzen der
Konzernabschluss ein den tatsdchlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage der LEG-Gruppe vermittelt und im Konzern-
lagebericht der Geschiftsverlauf einschlieBlich des
Geschiftsergebnisses und die Lage der LEG-Gruppe
so dargestellt sind, dass ein den tatsdchlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild vermittelt wird, sowie die
wesentlichen Chancen und Risiken der voraussicht-
lichen Entwicklung der Gesellschaft beschrieben sind.«

Disseldorf, den 24. Marz 2014
LEG Immobilien AG, Diisseldorf
Der Vorstand

Thomas Hegel

Holger Hentschel

Eckhard Schultz

LEG Immobilien AG
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Tabelleniibersicht Tabelleniibersicht
IMAGETEIL Seite ABSCHLUSS, ANHANG Seite
TAB 1 Kennzahlen 2 TAB 41 Sensitivitatsanalyse 2012 118
TAB 2 Kennzahlen der Aktie 26 TAB 42 Zahlungsanspruch aus Mindestleasingraten 19
TAB 3 Portfoliosegmentierung Top-3-Standorte 28 von langfristigen Mietvertrégen fiir Gewerbe-
R immobilien
TAB 4 Performance des LEG-Portfolios 30
TAB 43 Vermdgenswerte aus Finanzierungs- 19
TAB 5 Marktsegmente 32 leasi -
easingverhaltnissen
TAB 44 Nach der Equity-Methode einbezogene 19
LAGEBERICHT Seite Unternehmen
TAB 6 Mitarbeiter LEG zum 3112, 57 TAB 45 Nach der Equity-Methode einbezogene 120
TAB 7 Entwicklung des Immobilienbestandes 59 Unternehmen
TAB 8 Verkiirzte Gewinn- und Verlustrechnung 64 TAB 46 Nicht erfasste anteilige Verluste 120
TAB 9 Segmentberichterstattung 2013 64 TAB 47 Buchwerte 120
TAB 10 Segmentberichterstattung 2012 65 TAB 48 Sonstige finanzielle Vermdgenswerte 120
TAB 11 Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung 65 TAB 49 Forderungen und sonstige Vermogenswerte 120
TAB 12 Instandhaltung und Modernisierung 66 TAB 50 Vorrite fiir Inmobilien und sonstige Vorrite 121
des als Finanzinvestition gehaltenen TAB 51 Zusatzinformationen 121
Immobilienbestands
- N N . TAB 52 Fliissige Mittel 121
TAB 13 VerduBerung von als Finanzinvestition 67
gehaltenen Immobilien TAB 53 Zur VerauBerung vorgesehene Vermogenswerte 121
TAB 14 VeriuBerung von Vorratsimmobilien 67 TAB 54 Minderheitenanteile am sonstigen Ergebnis 122
TAB 15 Sonstige Leistungen 68 TAB 55 Berechnung der Pensionsriickstellungen 123
TAB 16 Verwaltungs- und andere Aufwendungen 68 TAB 56 Sensitivititen Pensionsriickstellungen 123
TAB 17 Finanzergebnis 69 TAB 57 Entwicklung der Pensionsverpflichtungen 123
TAB 18 Ermittlung des FFO I, FFO Il und AFFO 70 TAB 58 Sonstige Riickstellungen 124
TAB 19 Vermdgenslage (verkiirzte Bilanz) 71 TAB 59 Finanzschulden 124
TAB 20 EPRA-NAV 72 TAB 60 Restlauleeit fier Fi‘nanzschulden aus 125
Immobilienfinanzierung
TAB 21 Loan to Value Ratio 72 - -
- TAB 61 Restlaufzeit der Finanzschulden aus 125
TAB 22 K.zl?ltalflussre$hnung 73 Leasingfinanzierung
TAB 23 Risikokategorien 75 TAB 62 Kiinftige Mindestleasingzahlungen 2013 125
TAB 24 Vergiitungsbestandteile 82 TAB 63 Kiinftige Mindestleasingzahlungen 2012 125
TAB 25 Zielkorridore des LTI 83 TAB 64 Sonstige Schulden 126
TAB 26 Zufluss 84 TAB 65 Latente Steuern aus Verlustvortragen 126
TAB 27 Gewshrte Zuwendungen 84 TAB 66 Aktive und passive latente Steuern 127
TAB 28 Aufsichtsratverglitung im Einzelnen 86 TAB 67 Erlose aus Vermietung und Verpachtung 127
TAB 68 Umsatzkosten und Ergebnis der Vermietung 128
ABSCHLUSS, ANHANG Seite und Verpachtung
TAB 29 Konzernbilanz 96 TAB 69 Ergebnis aus der VerdauBerung von als 128
TAB 30 Konzerngesamtergebnisrechnung 97 Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
TAB 31 Konzerneigenkapitalveranderungsrechnung 98 TAB 70  Ergebnis aus dgr VerduBerung von 129
Vorratsimmobilien
TAB 32 Konzernkapitalflussrechnung 99
TAB 71 Ergebnis aus sonstigen Leistungen 129
TAB 33 Anzahl vollkonsolidierte Tochterunternehmen 104
TAB 72 Verwaltungs- und andere Aufwendungen 130
TAB 34 Anzahl assoziierte Unternehmen at Equity 105 - N
— - Aufteilung der sonstigen 130
TAB 35 Information iiber die der Bewertung zugrunde 108 TAB 73 betrieblichen Aufwendungen

liegenden wesentlichen, nicht beobachtbaren

Inputfaktoren (Level 3) TAB 74 Zinsertrige 131
TAB 36 Nutzungsdauern Sachanlagen 108 TAB_ 75 Zinsaufwendungen 131
TAB 37 FairValue-Hierarchie 13 TAB 76 Ertragsteuern 132
TAB 38 Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 117 TAB 77 Uberleitung auf den tatsichlichen 132
- - - — Ertragsteueraufwand

TAB 39 Aufteilung der als Finanzinvestition 118 — -
gehaltenen Immobilien TAB 78 Ergebnis je Aktie 132
TAB 40 Sensitivittsanalyse 2013 118 TAB 79 Segmentberichterstattung 2013 134
TAB 80 Segmentberichterstattung 2012 134
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Tabelleniibersicht Grafikiibersicht
ABSCHLUSS, ANHANG Seite IMAGETEIL Seite
TAB 81 Kostenarten 135 GR 1 Entwicklung Netto-Kaltmiete (I-f-I) 2
TAB 82 Verschuldungsgrad 135 GR 2 Entwicklung FFO | 2
TAB 83 Bewertungskategorien und -klassen der 136 GR 3 Entwicklung Wohneinheiten nach Marktseg- 3
finanziellen Vermdgenswerte und Verbind- menten
lichkeiten 2013 GR 4 Aktienkursentwicklung 24
TAB 84 Nettoergebnisse 136 GR 5 Aktiondrsstruktur 26
TAB 85 Bewertungskategorien und -klassen der 137 GR 6 Mieterveranstaltungen 36
:‘ii:;geziiteelLe;;ezrmégenswerte und Verbind- GR 7 Bedarf an seniorengerechten Wohnungen im 39
Jahr 2025
TAB 86 Wertgeminderte finanzielle 139
Vermégenswerte 2013
TAB 87 Wertgeminderte finanzielle 139 LAGEBERICHT Seite
Vermégenswerte 2012 GR 8 Struktur der LEG-Gruppe 50
TAB 88 Nicht wertgeminderte finanzielle 139 GR 9 Aufgliederung der Mitarbeiter nach Funktions- 57
Vermdgenswerte 2013 bereichen
TAB 89 Nicht wertgeminderte finanzielle 139 GR 10 Aufgliederung der Mitarbeiter nach Geschlecht 57
Vermégenswerte 2012 GR 11 Zinssicherungsinstrumente 61
TAB 90 Wertberichtigungen 2013 140 GR 12 Filligkeitsprofil des Finanzierungsportfolios 61
TAB 91 Wertberichtigungen 2012 140 GR 13 Risikomatrix 75
TAB 92 Artder Schulden am 3112.2013 140 GR 14 Performance-Zeitriume 83
TAB 93 Artder Schulden am 3112.2012 141
TAB 94 Derivate 2013 141
TAB 95 Derivate 2012 142
TAB 96 Eigenkapitalimplikationen 142
TAB 97 Finanzinstrumente 2013 142
TAB 98 Finanzinstrumente 2012 142
TAB 99 Finanzielle Vermdgenswerte 143
TAB 100 Finanzielle Verbindlichkeiten 143
TAB 101 Durchschnittliche Zahl der Beschiftigten 144
TAB 102 Gesamthonorar des Abschlusspriifers 144
TAB 103 Beizulegende Zeitwerte der LTIP-Zusagen 145
TAB 104 Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniiber 147
nahestehenden Unternehmen
TAB 105 Ertrdge und Aufwendungen gegeniiber 147
nahestehenden Unternehmen
TAB 106 Gesamtvergiitung des Vorstands 148
TAB 107 Leistungen an Vorstand und Aufsichtsrat 148
TAB 108 Haftungsverhaltnisse 149
TAB 109 Sonstige finanzielle Verpflichtungen 149
TAB 110 Mindestleasingzahlungen 149
TAB 111 Vollkonsolidierte Unternehmen 152
TAB 112 Nicht konsolidierte Unternehmen 153
TAB 113  Nach der Equity-Methode einbezogene 153
assoziierte Unternehmen
TAB 114 Nicht nach der Equity-Methode einbezogene 153
assoziierte Unternehmen
TAB 115 Konzern-Anlagenspiegel 2013 154
TAB 116 Konzern-Anlagenspiegel 2012 154
TAB 117 Konzernriickstellungsspiegel 2013 156
TAB 118 Konzernriickstellungsspiegel 2012 156
TAB 119 Ubersicht Stimmrechtsmitteilungen nach 158

§ 21 Abs. 1 WpHG
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GLOSSAR

CAPEX

EBIT

EBITDA

adj. EBITDA

EPRA

EPRA - NAV

FFOI

FFO Il

AFFO

LTv

Projektkosten

LEG Immobilien AG

Capital Expenditure
Aktivierte Herstellkosten aus Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen.

Earnings before Interest and Tax
Operatives Ergebnis
Konzernergebnis vor Finanzergebnis und Steuern.

Earnings before Interest, Tax, Depreciation and Amortisation
Konzernergebnis vor Finanzergebnis, Steuern und Abschreibungen auf Sachanlagen und im-
materielle Vermogenswerte; Abschreibungen beinhalten planméaBige Abschreibungen, auBer-

planmaRige Abschreibungen und Zuschreibung.

adjusted (bereinigtes) EBITDA

Bereinigung des EBITDAs um das Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestitionen gehalte-
nen Immobilien, das Ergebnis aus der VerauBerung von Vorratsimmobilien, das Ergebnis aus der
VerduBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien, die Projektkosten mit Einmal-
charakter und anderen auBerordentlichen sowie periodenfremden Aufwendungen und Ertragen.

European Public Real Estate Association

Net Asset Value nach Definition der EPRA

Netto-Substanzwert aus Sicht der Aktiondre unter der Annahme einer langfristigen Fortfithrung
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

sowie zur VerduBerung gehaltene Vermogenswerte entfallen.

Funds from Operations |
Mittelzufluss aus der operativen Tatigkeit.
LEG-Berechnung: Bereinigung des adj. EBITDA um zahlungswirksame Zinsaufwendungen und

-ertrage sowie um zahlungswirksame Steuern.

Funds from Operations Il
FFO | zzgl. des Ergebnisses aus der VerduBerung von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien.

adjusted (bereinigter) Fro |
Bereinigung des FFo 1 um Investitionen fiir aktivierte Capex-MaBnahmen.

Loan to Value
Entspricht dem Verhiltnis der Netto-Finanzverbindlichkeiten (ohne ek-02-Steuerverbindlich-
keiten), abziiglich fliissiger Mittel, zu den als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien und zur

VerduBerung gehaltenen Vermogenswerte.

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

Der Vorstand setzt sich wie folgt zusammen
(Stand Januar 2014):

Thomas Hegel
Vorsitzender des Vorstandes (ceo),

Erftstadt

Eckhard Schultz

Stellvertretender Vorsitzender des Vorstandes (cro),

Neuss

Holger Hentschel
Mitglied des Vorstandes (coo),
Erkrath

FINANZKALENDER 2014

LEG-Finanzkalender 2014

Veroffentlichung Geschiftsbericht 2013 27. Mérz
Veroffentlichung Zwischenbericht
zum 31. Mérz 2014 15. Mai
Ordentliche Hauptversammlung, Diisseldorf 25. Juni
Veroffentlichung Zwischenbericht
zum 30. Juni 2014 12. August

Veroffentlichung Zwischenbericht
zum 30. September 2014

14. November

LEG Immobilien AG
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LEG Immobilien AG
Hans-Bockler-StraRe 38
D-40476 Disseldorf

Tel. +49 (0) 2 11 45 68-416
Fax +49 (0) 2 11 45 68-500
info@leg-nrw.de
www.leg-nrw.de
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