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HIGHLIGHTS

Ertragslage
Nettokaltmiete
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung
EBITDA
EBITDA bereinigt
EBT
Periodenergebnis
FFO |
FFO | pro Aktie
FFO Il
FFO Il pro Aktie
AFFO
AFFO pro Aktie

Portfolio
Wohneinheiten
Netto-Kaltmiete
Netto-Kaltmiete (I-f-I)

Leerstand

Bilanz
als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien
Liquide Mittel
Eigenkapital
Finanzverbindlichkeiten gesamt
Finanzverbindlichkeiten kurzfristig
LTV
Eigenkapitalquote
EPRA NAV
EPRA NAV pro Aktie

91,1 Mio. €
64,4 Mio. €
51,6 Mio. €
56,8 Mio. €
19,6 Mio. €
17,2 Mio. €
35,0 Mio. €

0,66 €
34,9 Mio. €

0,66 €
22,2 Mio €

042€

93.525
4,94 €/qm
4,95€/qm

3,0%

5.050,6 Mio. €
43,0 Mio. €
2184,0 Mio. €
2.517,6 Mio. €
127,0 Mio. €
48,8 %

41,4 %
2.446,3 Mio. €
46,19 €

Vorjahreswerte pro Aktie auf Pro-forma-Basis

86,6 Mio. €
63,2 Mio. €
162,0 Mio. €
62,4 Mio. €
126,0 Mio. €
118,4 Mio. €
39,5 Mio. €
0,75€

38,8 Mio. €
0,73€

32,5 Mio. €
0,61€

89.742
4,85€/qm
4,85€/qm

3,6 %

4.9371 Mio. €
133,7 Mio. €
2.085,5 Mio. €
2.499,7 Mio. €
396,8 Mio. €
47,9 %

39,8%
2.368,3 Mio. €
4472€

52 %
1,9 %
-68,1 %
-9,0 %
-84,4 %
-85,5 %
1,4 %
11,4 %
-10,1 %
-10,1 %
-31,7 %
-31,7 %

4,2 %
1,9 %
21 %

2,3 %
-67,8 %
47 %
0,7 %
-68,0 %

3,3%
3,3%

269,2 Mio. €
188,1 Mio. €
156,5 Mio. €
170,3 Mio. €
59,3 Mio. €
51,9 Mio. €
103,5 Mio. €
195€

102,7 Mio. €
1,94€

79,0 Mio. €
149 €

93.525
4,94 €/qm
4,95€/qm

3,0 %

5.050,6 Mio. €
43,0 Mio. €
2184,0 Mio. €
2.517,6 Mio. €
127,0 Mio. €
48,8 %
41,4%
2.446,3 Mio. €
4619 €

257,8 Mio. €
180,2 Mio. €
264,5 Mio. €
170,5 Mio. €
13,7 Mio. €
1081 Mio. €
101,2 Mio. €
191€

100,0 Mio. €
1,89 €

75,3 Mio. €
142€

89.742
4,85€/qm
4,85€/qm

3,6 %

4.9371 Mio. €
133,7 Mio. €
2.085,5 Mio. €
2.499,7 Mio. €
396,8 Mio. €
47,9 %

39,8 %
2.368,3 Mio. €
4472€

4,4 %
4,4%
-40,8 %
-011 %
-47,8 %
-52,0 %
2,3 %
2,3 %
2,7 %
2,7 %
4,9 %
4,9 %

4,2 %
1,9 %
21 %

2,3 %
-67,8 %
4,7 %
0,7 %
-68,0 %

3,3 %
3,3 %
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LEG IMMOBILIEN AG

VORWORT DES VORSTANDS

Cehr jf%/w{'ﬂ AbLtLondrinnen wnd Abtiendre,
sehr gechrte Damen und Herren,

das dritte Quartal des laufenden Geschéftsjahres
bestdtigte die insgesamt planmagig positive
Geschiftsentwicklung und den stabilen Wachs-
tumskurs der LEG. Die LEG sieht sich daher auf
einem guten Wege, die gesteckten Ziele sowohl
fiir das organische als auch fiir das externe
Wachstum zu erreichen. Der nach dem Quartals-
stichtag beurkundete Ankauf von weiteren 735
Wohneinheiten liefert dabei auch einen weiteren
Beleg fiir die konsequente Umsetzung der kom-
munizierten Akquisitionsstrategie.

In den ersten neun Monaten des Geschifts-
jahres 2013 konnten die Mieterl6se um 4,4 %
gegeniiber dem Vorjahr gesteigert werden. Ein
wesentlicher Treiber bleibt dabei ein dynamisches
organisches Wachstum von 2,6 %, das durch eine
weiterhin sehr erfreuliche Leerstandsentwicklung
unterstiitzt wird. Die Leerstandsquote des Portfo-
lios liegt bei 3,0 %. Bereinigt um die Konsolidie-
rungseffekte aus den Akquisitionen konnte die
Leerstandsquote auf ein niedriges Niveau von
2,8 % verringert werden, was einer deutlichen
Reduzierung gegeniiber dem Vorjahresniveau von
80 Basispunkten entspricht. Die Ist-Miete pro
Quadratmeter konnte im Berichtzeitraum um
1,9 % auf 4,94 € gesteigert werden. Bereinigt um
die Effekte aus der Leerstandsreduktion konnte
dabei ein Wachstum von 2,1% erreicht werden.

Diese operativen Kennzahlen sind ein klarer
Indikator fiir die Qualitat des LEG-Immobilienbe-
standes, die positive fundamentale Entwicklung
der Vermietungsmarkte und die hohe Bewirt-
schaftungskompetenz der LEG. Vor diesem Hin-
tergrund ist bei den vergleichbaren Ist-Mieten
pro Quadratmeter mit einer Beschleunigung des
Wachstums im Schlussquartal zu rechnen und
auch der positive Trend bei der Vermietungsquote
sollte sich weiterhin fortsetzen.

Die wesentliche Performance-Kennzahl FFO |
konnte in den ersten drei Quartalen um 2,3 % auf
103,5 Mio. € gesteigert werden. Dabei wird die
eigentliche Ergebnisdynamik von den voriiberge-
hend héheren Investitionen in die Instandhaltung
in Hohe von 8,9 Mio. €iiberlagert. Diese Investi-
tionen sind insbesondere im Zusammenhang mit
den erfolgreichen Neuvermietungsaktivitaten zu
sehen. Im weiteren Jahresverlauf ist mit leicht riick-
laufigen Instandhaltungsaufwendungen zu rechnen.

Der Net Asset Value lag zum 30. September
bei 2.446,3 Mio. € oder 46,19 € pro Aktie und

(CFO)

(CEO)

damit 3,3 % iiber dem Wert zum Bilanzstichtag.

Die verbesserten Portfoliokennzahlen werden ins-
gesamt Bestandteil bei einer anstehenden Neube-
wertung des Portfolios zum Geschiftsjahresende.

Wesentlicher Eckpfeiler fiir die Geschafts-
strategie der LEG bleibt die Starke der Bilanz und
ihre anerkannte Soliditat. Mit einem niedrigen
Verschuldungsgrad (Loan to Value — LTV) von
48,8 % besitzt die LEG weiterhin eine herausra-
gende Bilanzstarke im Wohnimmobiliensektor.
Damit verbunden sind ein defensives Risikoprofil
sowie Potential fiir Wachstum durch Akquisitionen.

Die LEG setzt auf eine selektive, wertorien-
tierte Akquisitionsstrategie mit klar definierten
Renditekriterien. Auf dieser Basis konnte im
November bereits die vierte Portfoliotransaktion
im laufenden Geschaftsjahr mit einem Investiti-
onsvolumen von rund 26 Mio. € unterschrieben
werden. Dieser jiingste Abschluss umfasst 735
Wohneinheiten in stabilen Mikrolagen in unseren
Kernmarkten. Bei aktuellen Mieterlésen von gut
2,1 Mio. €liegt die erwartete FFO-Rendite u.a.
durch die Ausnutzung der vorhandenen Synergie-
potentiale bei liber 8 %. Damit konnten in 2013
bereits insgesamt {iber 4.200 Wohneinheiten
angekauft werden und wir sind optimistisch,
unser Ankaufsziel von 5.000 Einheiten in 2013 zu
erreichen. Aktuell befinden wir uns bei weiteren
Portfolios in fortgeschrittenen Gesprachen.

Vor dem Hintergrund dieser Geschaftsent-
wicklung bekréftigt die LEG auch insgesamt den
Ausblick fiir 2013 mit einem erwarteten FFO |
von 138,5 Mio. bis 141,5 Mio. € Aufgrund der
positiven Perspektiven fiir das organische Wachs-
tum und der zuséatzlich zu erwartenden positiven
Ergebniseffekte aus den bereits abgeschlossenen
Transaktionen erwarten wir fiir 2014 ein Wachs-
tum des FFO | von rund 10 %. Dieser Ergebnisaus-
blick beriicksichtigt dabei noch keine Effekte aus
den geplanten zukiinftigen Akquisitionen.

Nach dem Quartalsstichtag haben die Altak-
tiondre 7 Mio. Aktien am Markt platziert, wodurch
sich der Streubesitzanteil auf 63,22% erhohte und
die Aktie somit, infolge der steigenden Liquiditat,
weiter an Attraktivitat gewonnen hat.

Fiir das entgegengebrachte Vertrauen moch-
ten wir uns bei unseren Aktionédren, Mietern und
Geschaftspartnern ausdriicklich bedanken.

Dusseldorf, im November 2013

HoIgMMW/\

(CO0)
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Aktienkursentwicklung

Im dritten Quartal 2013 konnte der deutsche
Aktienmarkt insgesamt deutlich zulegen. So stieg
der Leitindex DAX® von 7.959,22 auf 8.594,40
Punkte zum Quartalsstichtag, was einer Perfor-
mance von +8,0 % entspricht.

Die wesentlichen Triebfedern fiir die Aktien-
markte waren die weltweite Belebung der kon-
junkturellen Friihindikatoren, wie der Einkaufs-
manager-Indices, und die Aussichten auf eine
Fortsetzung der lockeren Geldpolitik durch die
Notenbanken. Die Wirtschaft im Euro-Raum
wuchs im dritten Quartal um 0,3 %, womit eine
Rezessionsphase von sieben Quartalen endete.
Deutschland blieb dabei der Wachstumsmotor
mit einem Wachstum von 0,7 %. Die Aussagen der
EZB, dass die Zinsen fiir einen langeren Zeitraum
auf einem niedrigen Niveau bleiben werden, und
auch die der Fed, dass die US-Konjunktur eine
unvermindert expansive Geldpolitik benétigt,
haben den Markten zusatzlichen Riickenwind
verliehen.

AKTIENKURS ZUM 30.09.2013

indexiert; 31.01.2013 = 100

120,00
116,00
112,00
108,00
104,00
100,00
96,00
92,00
88,00
84,00

80,00

01.02. 08.02. 15.02. 22.02. 01.03. 08.03.

MDAX

15.03. 22.03. 02.04. 09.04.

LEG

Der Index der deutschen Immobilienaktien
entwickelte sich im dritten Quartal ebenfalls
positiv. Mit einem Zuwachs von 4,9 % konnte der
EPRA Index Germany aber mit der Performance
des Gesamtmarktes nicht ganz Schritt halten. Im
Vorfeld der Bundestagswahl hat das politische
Risiko hinsichtlich der Einfiihrung einer Mietpreis-
bremse zu Verunsicherung unter den Anlegern
und damit einer Eintriibung des Sektorsentiments
gefiihrt, auch wenn die Auswirkungen auf das
Geschéftsmodell der LEG als nur sehr gering ein-
zustufen sind. Die LEG-Aktie hat sich mit einer
Performance von 6,4 % dabei insgesamt besser
entwickelt als der Index der Vergleichsunterneh-
men. EinschlieBlich der Pro-Rata-Dividende von
0,41 €pro Aktie fiir 2012, die nach der Hauptver-
sammlung im Juli ausgeschiittet wurde, lag die
Gesamtrendite der LEG-Aktie bei 7,5 %.

16.04. 23.04. 30.04. 08.05. 15.05. 22.05. 29.05. 05.06. 12.06.

EPRA Germany

19.06. 26.06. O:



07. 10.07.

KENNZAHLEN DER AKTIE

Borsenkiirzel LEG
WKN LEG111
ISIN DEOOOLEG1110
Anzahl der Aktien 52.963.444
Erstnotiz 1. Februar 2013
Marktsegment Prime Standard
Indizes MDAX, FTSE EPRA /NAREIT,

GPR Indizes
Stichtagskurs (30. Sept. 2013) 42,57 €

Marktkapitalisierung (28. Sept. 2013)  2.254,7 Mio. €
Streubesitz 50 % plus eine Aktie

Durchschnittliches
Tages-Handelsvolumen (Q1-Q3) 164.668 Stiick

Hochstkurs (Q1-Q3) 46,27 €
Tiefstkurs (Q1-Q3) 3785€

17.07. 24.07. 31.07. 07.08. 14.08. 21.08. 28.08. 04.09. 11.09. 18.09. 25.09.

Investor Relations — Aktivitidten

Die LEG setzt auf einen aktiven Dialog mit den
Investoren. Nach dem IPO waren die IR-Aktivita-
ten auf eine Intensivierung bestehender und den
Aufbau neuer Investorenkontakte an den inter-
nationalen Finanzplatzen ausgelegt. In den letzten
Monaten war die LEG bei wichtigen Kapitalmarkt-
konferenzen vertreten und hat Roadshows an
den Standorten New York, Boston, London, Paris,
Frankfurt, Amsterdam, Briissel, Kopenhagen,
Miinchen und Ziirich durchgefiihrt.

ANALYSTENEMPFEHL

14

buy

neutral

Analystencoverage

Die Analystencoverage konnte in dem kurzen
Zeitraum seit dem IPO bereits deutlich ausgebaut
werden, was das groRe Interesse an der LEG-Aktie
widerspiegelt. Aktuell wird die Aktie von 15 Ana-
lysten aktiv verfolgt. Das Votum der Analysten
fallt mit 12 Kaufempfehlungen dabei eindeutig
positiv aus. Dem steht lediglich eine Verkaufs-
empfehlung gegeniiber. Das durchschnittliche
Kursziel der Analysten liegt bei 47,50 € pro Aktie.

sell
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Uberblick

eckling-

hausen

Viersen

englad

Heinsberg

Bl \Wachstumsmarkte Hl Stabile Markte Il Mirkte mit hoheren Renditen

PORTFOLIOSEGMENTIERUNG TOP-3-STANDORTE

Anzahl Wohnungen je Cluster 30.09.2013
Anzahl Anteil am Wohnfldche Istmiete Leerstandsquote
Wohnungen Portfolio in % inqm €/qm in %

Gesamt 93.525 100,0 5.990.358 4,94 3,0




Das Portfolio der LEG Immobilien AG umfasste
zum 30.09.2013 93.525 Wohneinheiten, 1.028
Gewerbeeinheiten sowie 22112 Garagen und
Stellplatze. Die Bestande verteilen sich im Wesent-
lichen auf rund 160 Standorte in Nordrhein-
Westfalen. Im Durchschnitt sind die Wohnungen
64 m2 groB und verfligen iiber drei Zimmer. Die
im Durchschnitt 6,5 Wohneinheiten umfassenden
Gebaude erstrecken sich tiber drei Geschosse.

B Portfoliosegmentierung

Das LEG-Portfolio lasst sich mithilfe eines von
CBRE entwickelten Scoring-Systems in drei Markt-
cluster aufteilen: Orange (Wachstumsmarkte),
Griin (Stabile Méarkte) und Lila (Markte mit ho-
heren Renditen). Untersucht wurden samtliche
54 Gemeinden und Landkreise Nordrhein-West-
falens. Bis auf die Stadt Leverkusen sowie die
Kreise Olpe, Kleve und Viersen erstreckt sich das
Portfolio auf das gesamte Bundesland.

Wachstumsmirkte (Orange) zeichnen sich
durch eine positive Bevélkerungsentwicklung,
glinstige Haushaltsprognosen und eine nachhal-
tig hohe Wohnungsnachfrage aus. Stabile
Mirkte (Griin) sind hinsichtlich ihrer demogra-

fischen und sozio-6konomischen Entwicklung
heterogener als Wachstumsmarkte, die woh-
nungswirtschaftliche Attraktivitat ist im Durch-
schnitt solide bis hoch. Mdrkte mit héheren
Renditen (Lila) unterliegen einem héheren
Risiko von Bevélkerungsriickgangen durch Uber-
alterung oder Abwanderung. In diesen raumli-
chen Teilmarkten wird es jedoch bei hoher Vor-
Ort-Prasenz und guter Marktdurchdringung
weiterhin Potenziale und Chancen fiir attraktive
risikoadjustierte Renditen geben.

Die zugrunde gelegten Indikatoren basieren auf
verschiedenen demografischen, sozio-6konomi-
schen und immobilienmarktbezogenen Daten,
wie Bevolkerungsentwicklung, Haushaltszahlen-
prognose, Kaufkraft, Beschiftigung, Mietniveau
und Mietmultiplikatoren, die einer regelmaBigen
Uberpriifung unterzogen werden. Unsere Bewer-
tung der verschiedenen lokalen Markte blieb im
Vergleich zum Jahresende 2012 unverandert.

Die Rangliste der Markte auf Basis dieses
Systems wird von Bonn und Miinster angefiihrt.
Es folgen der Rhein-Sieg-Kreis sowie KéIn und
Dusseldorf. Weitere 15 Wachstumsmarkte
verteilen sich auf das Rheinland sowie Teile des

30.271 33,7 2.010.935 5,36 1,5
8100 9,0 561.579 5,30 2,2
6113 6,8 406.069 5,69 0,5
3.514 3,9 237631 5,51 0,8
12.544 14,0 805.657 518 17
32.051 35,7 2.066.052 4,61 4,5
11563 12,9 766.666 4,58 31
3.976 44 239.995 4,37 3,7
2.328 2,6 142355 517 31
14184 15,8 917.036 4,61 6,1
26.035 29,0 1.610.109 4,52 5,0
6.425 72 402151 4,53 6,8
4.734 53 290.296 4,61 3,9
4.412 4,9 269.730 4,45 2,7
10.460 1,7 647.932 4,49 53
1.385 1,5 92.084 4,87 0,9

89.742 100,0 5.779.180 4,85 3,6

2,8
3,9
3,5
41
2,0

0,9

-0,1
14

12
14

0,9
0,7
2,6
0,4
0,8
3,9
1,9
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Miinsterlandes und den Kreis Paderborn. Die
Liste der stabilen Markte fiihren der Kreis Aachen,
der Oberbergische Kreis sowie Bielefeld an. Wei-
tere 20 Teilmarkte verteilen sich iber das gesamte
Landesgebiet von NRW. Der Kreis Unna fiihrt
das Segment der Markte mit héheren Renditen
an, gefolgt von zehn weiteren Teilmarkten, tiber-
wiegend im Ruhrgebiet sowie dem Sauerland.

B Performance des LEG-Portfolios

Operative Entwicklung (Mieten,

Leerstand, Fluktuation)
Der Wohnungsbestand hat sich im dritten Quar-
tal 2013 gegeniiber dem Vorquartal aufgrund
von Neuakquisitionen mit wirtschaftlichem
Ubergang zum 01. August 2013 um 2.664 Wohn-
einheiten sowie 20 gewerbliche Einheiten er-
héht. Die akquirierten Wohneinheiten befinden
sich dabei (iberwiegend im Segment der stabilen
Mérkte (1.791 Einheiten).

Im Zusammenhang mit geringfligigen Portfolio-

ENTWICKLUNG DES LEG-PORTFOLIOS

Wohnungen (WE)

WE preisgebunden
Anzahl
Flache (in qm)
Istmiete (in € je qm)
Leerstand (in %)
WE frei finanziert
Anzahl
Fléche (in gm)
Istmiete (in € je qm)
Leerstand (in %)
WE Gesamt
Anzahl
Fléche (in gm)
Istmiete (in € je qm)
Leerstand (in %)
Gewerbe Gesamt
Anzahl
Fléche (in gm)

Garagen und Stellpldtze Gesamt

30.09.2013 30.06.2013 30.09.2012
Wachstumsmarkte

11.462 11.481 11.498

794.584 795.632 795.761

4,88 4,89 4,87

116 1,38 1,49

20.080 19.997 18.773

1.288.932 1.283.417 1.215174

5,90 5,84 5,67

1,41 1,46 1,55

31.542 31.478 30.271

2.083.516 2.079.049 2.010.935

5,51 5,48 5,36

1,32 1,43 1,53

bereinigungen wurden im dritten Quartal da-
gegen 36 Wohneinheiten an Einzelstandorten
veraufert.

Die Mietentwicklung verlief gegeniiber dem
dritten Quartal 2012 in allen Teilmarkten erfreu-
lich: Die realisierten Nettokaltmieten stiegen im
Jahresvergleich um 1,9 % von 4,84 € pro Qua-
dratmeter auf 4,93 € pro Quadratmeter (bei
unverandertem Portfoliobestand) und von 4,85 €
pro Quadratmeter auf 4,94 € pro Quadratmeter
(absolut). Bereinigt um die Effekte aus der Leer-
standsreduktion v.a. in den stabilen Markten und
in den Markten mit hdheren Renditen ist die
Miete pro Quadratmeter von 4,85 €auf 4,95 €
gestiegen, was einem Like-for-like-Wachstum
von 2,1 % entspricht.

Im frei finanzierten Segment konnte eine Steige-
rung von 3,0 % auf 5,24 €/qm (vergleichbare
Flache) und von 2,8 % auf ebenfalls 5,24€/qm
(absolut) verzeichnet werden. Bei den preisge-

30.09.2013 30.06.2013 30.09.2012
Stabile Markte
14.365 14.502 15.007
983.341 992.005 1.024133
4,34 4,34 4,40
3,34 3,61 4,77
19.443 17.521 17.044
1177.929 1.072.632 1.041.919
4,9 4,90 4,82
3,68 3,69 4,33
33.808 32.023 32.051
2161.270 2.064.636 2.066.052
4,65 4,63 4,61
3,53 3,66 4,54



bundenen Wohnungen steht fiir Januar 2014
eine turnusmaBige Anpassung der Mieten an.
In unseren Wachstumsmarkten wurde die Miete
pro gm im Jahresvergleich deutlich um 3,0 %
gesteigert. In unseren stabilen Markten lag der
Zuwachs bei 0,9 %. In den stabilen Markten
wurden in Zusammenhang mit der giinstigen
Refinanzierung von Férderdarlehen im Schluss-
quartal 2012 einmalige Mietsenkungen durch-
gefiihrt, welche die eigentlich starkere Mietdy-
namik in diesem Segment verzerren. Bereinigt
um diesen Effekt lag die Mietsteigerung bei

1,9 %. In den Markten mit héheren Renditen
konnte eine Steigerung von 1,1 % (like-for-like)
erreicht werden.

Die Vermietungsquote betragt zum Stichtag
97,0 %. Adjustiert um die Konsolidierungseffekte
aus den neu akquirierten Portfolios, hat sich die
Vermietungsquote gegeniiber dem Vorquartal
weiter positiv entwickelt und der Leerstand
konnte von einem niedrigen Niveau von 3,0 %

30.09.2013 30.06.2013 30.09.2012

Mérkte mit héheren Renditen

8.932 8.898 9.377
592.345 590.950 619.538
419 419 4,22

4,04 4,51 61
17.766 17106 16.658
1.055.752 1.017.036 990.571
4,77 4,74 4,70

4,38 4,03 4,40
26.698 26.004 26.035
1.648.096 1.607.986 1610109
4,56 4,54 4,52

4,27 4,20 5,02
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weiter auf 2,8 % reduziert werden. Gegeniiber
dem Vorjahr ergibt sich damit eine signifikante
Like-for-like-Leerstandsreduktion um 80 Basis-
punkte. Diese positive Entwicklung wird von
allen Marktsegmenten getragen. In den Wachs-
tumsmarkten konnte die Leerstandsquote auf
1,3 % verringert werden. Das entspricht einer
weiteren Reduzierung um 20 Basispunkte von
einem bereits sehr niedrigen Niveau gegeniiber
dem Vorjahresquartal. Eine weiterhin sehr dyna-
mische Mietentwicklung zeigt sich insbesondere
in den stabilen Markten und den Markten mit
hoheren Renditen. Die Leerstandsquote konnte
in diesen Markten um rund 120 bzw. 100 Basis-
punkte auf 3,3 % bzw. 4,0 % gesenkt werden
(like for like).

Ein wichtiger Indikator fiir die Zufriedenheit der
Mieter ist die Fluktuationsquote. Diese konnte
gegeniiber dem Vorjahreszeitraum (Q3/2012:
12,2 %) auf 11,3 % verringert werden.

Wertentwicklung
30.09.2013 30.06.2013  30.09.2012 30.09.2013 30.06.2013 30.09.2012
auBerhalb von NRW Gesamt
154 220 220 34.913 35.101 36.102
12.415 17192 17192 2.382.685 2.395.779 2.456.624
417 4,20 419 4,49 4,49 4,51
0,00 0,49 1,82 2,79 3,09 4,06
1.323 1169 1165 58.612 55.793 53.640
85.061 74.892 74.892 3.607.673 3.447.976 3.322.556
519 517 5,01 5,24 5,21 51
1,21 1,43 0,94 3,06 2,95 3,31
1.477 1.389 1.385 93.525 90.894 89.742
97.476 92.084 92.084 5.990.358 5.843.755 5.779.181
5,06 5,00 4,87 4,94 4,92 4,85
1,08 1,30 1,08 2,96 3,00 3,57
1.028 1.008 988
197.635 195.709 192.991
22112 21.770 21.188



1 2 AN DIE AKTIONARE
PORTFOLIO

Die folgende Tabelle zeigt die Verteilung der
Vermégenswerte nach Marktsegmenten. Im
dritten Quartal hat keine Marktbewertung des
Portfolios stattgefunden. Die Mietrendite des
Portfolios auf Basis von Ist-Mieten liegt bei 7,3 %
(Mietmultiplikator 13,8x).

VERMOGENSWERTE NACH MARKTSEGMENTEN

Marktsegmente

Wachstumsmarkte

Stabile Markte

Mérkte mit héheren Renditen
NRW-Portfolio

Portfolio auBerhalb von NRW
Gesamtportfolio

Erbbaurechte und unbebaute Fldchen
Vorrite (IAS 2)

Gesamtbilanz

Vermogens- Anteil am

Wohn- wert Wohnen Vermdégenswert
einheiten Mio.€  Wohnenin% Wert/qm (€)
31.542 2144 45 1.028
33.808 1.499 32 692
26.698 1.025 22 621
92.048 4.668 98 791
1.477 83 2 850
93.525 4.751 100 792

Investitionstitigkeit

Fir Instandhaltungen sowie fiir wertsteigernde,
aktivierbare Investitionen sind in den ersten

drei Quartalen 2013 57,9 Mio. € aufgewendet
worden. Die Investitionen sind damit gegeniiber
dem Vorjahreszeitraum (50,4 Mio. €) um 14,9 %
gestiegen. Davon entfielen bislang rund 0,2 Mio. €
auf die neu akquirierten Portfolios. Die héheren
Investitionen stehen dabei wesentlich in Zusam-
menhang mit der positiven Dynamik bei den
Neuvermietungen (Turn Costs), die sich v.a. in
der deutlichen Ausweitung der Vermietungs-
quote widerspiegelt.

Von den Gesamtaufwendungen entfallen
24,5 Mio. € (Vorjahreszeitraum 25,9 Mio. €) auf
aktivierbare Manahmen (Capex) und 33,4 Mio. €
auf aufwandsbezogene InstandhaltungsmaBnah-
men (Vorjahreszeitraum 24,5 Mio. €). Die Akti-
vierungsquote hat sich im laufenden Jahr 2013
gegeniiber dem Vorjahreszeitraum bislang von
51,4 % auf 42,3 % verringert. Auf Basis der an-
gestoBenen Projekte wird fiir das Gesamtjahr
unverdandert mit Investitionen von ca. 14 € pro
Quadratmeter mit einer normalisierten Aktivie-
rungsquote von knapp 50 % gerechnet (9,30 €
pro Quadratmeter bis zum 30.09.2013).

Multiplikator
Istnetto-
kaltmiete

15,8 x
12,9 x
11,9x
13,8x
14,0 x
13,8x

Vermogenswert
Gewerbe u. a.
Mio. €

179
82
43

304

15

319

Gesamt-
Vermogens-
wert Mio. €
2373

1.581

1.068

4.973

98

5.070

25

12

5.108
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26
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ANALYSE DER
VERMOGENS-, FINANZ-
UND ERTRAGSLAGE

Zur Definition einzelner Kennzahlen und Be-
griffe wird an dieser Stelle auf das Glossar des Ge-
schaftsberichts verwiesen.

Ertragslage

Die Gewinn- und Verlustrechnung fiir den Be-
richtszeitraum (01.01. bis 30.09.2013) und den
Vergleichszeitraum (01.01. bis 30.09.2012) in einer
verkiirzten Form stellt sich wie folgt dar:

VERKURZTE GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

01.01.- 01.01.-
Mio. € Q32013 Q3 2012 30.09.2013 30.09.2012
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung 64,4 63,2 1881 180,2
Ergebnis aus VerauBerung von als

Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -0 -0,7 -0,8 -1,2
Ergebnis aus der Bewertung von als

Finanzinvestition gehaltenen Immobilien - 109,3 - 109,3
Ergebnis aus der VerduBerung

von Vorratsimmobilien 0,3 -0,3 -1,4 -1,3
Ergebnis aus sonstigen Leistungen 0,4 2,2 1,9 3,4
Verwaltungsaufwendungen

und andere Aufwendungen -15,8 -14,8 -38,3 -34,5
Andere Ertrage und Aufwendungen 0,2 0,9 0,5 21
Operatives Ergebnis 49,4 159,8 150,0 258,0
Zinsertrage 0,2 0,4 0,8 1,3
Zinsaufwendungen -29,8 -33,3 -95,2 -145,7
Ergebnis aus anderen Finanzanlagen

und assoziierten Unternehmen 0,0 0,2 1,4 1,8
Ergebnis aus der Marktwertbewertung

von Derivaten -0,2 -11 2,3 -1,7
Finanzergebnis -29,8 -33,8 -90,7 -144,3
Ergebnis vor Ertragssteuern 19,6 126,0 59,3 113,7
Steuern vom Einkommen vom Ertrag -2,4 -7,6 -7,4 -5,6
Periodenergebnis 17,2 118,4 51,9 108,1

Das operative Ergebnis im dritten Quartal 2013
betragt 49,4 Mio. € und liegt 110,4 Mio. € unter
dem des dritten Quartals 2012. Die als Finanzin-
vestition gehaltenen Immobilien der LEG-Gruppe
wurden im Geschéftsjahr 2012 zum 30.09.2012
zum beizulegenden Zeitwert bewertet. Im aktuel-
len Geschaftsjahr wird diese Bewertung zum 3112.
durchgefiihrt. Im Berichtszeitraum der ersten
neun Monate wurde somit ohne Portfolioneube-
wertung mit 150,0 Mio. € ein um 108,0 Mio. €
niedrigeres operatives Ergebnis erwirtschaftet als
im Vergleichszeitraum. Neben dem beschriebe-
nen Effekt aus der Immobilienbewertung mach-
ten sich im Berichtszeitraum temporar hohere
Aufwendungen fiir Instandhaltungen in Hohe von
8,9 Mio. €auf der Ergebnisseite bemerkbar.



Das Finanzergebnis im Vergleichszeitraum ist
mit Vorfilligkeitsentschadigungen in Hohe von
25,8 Mio. €im Zuge der inzwischen abgeschlosse-
nen Refinanzierung belastet. In 2013 sind nur noch
unwesentliche Vorfalligkeitsentschiadigungen ange-
fallen. Dies trug maBgeblich zur Verbesserung des
Finanzergebnis im Berichtszeitraum um 53,6 Mio. €
gegeniiber dem Vergleichszeitraum bei. Insgesamt
konnte im Berichtszeitraum ein Periodenergebnis
in Hohe von 51,9 Mio. € erzielt werden.

Fir die Segmentberichterstattung stellt sich
die Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Be-
richtsperiode 01.01. bis 30.09.2013 in verkiirzter
Form wie folgt dar:

VERKURZTE GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG NACH SEGMENTEN 01.01.-30.09.2013

Mio. € Wohnen Sonstiges Uberleitung

UKV-Position
Erlose aus der Vermietung und Verpachtung 394,5 51 -0,7
Umsatzkosten der Vermietung und Verpachtung -210,6 -1,8 1,6
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung 183,9 3,3 0,9
Ergebnis aus der VerauRerung von IAS 40 Immobilien -0,3 -0,5 -
Ergebnis aus der Bewertung von IAS 40 Immobilien - - -
Ergebnis aus der VerauBerung von Vorratsimmobilien 0,4 -1,9 0,1
Ergebnis aus sonstigen Leistungen 0,3 26,4 -24,8
Verwaltungsaufwendungen und andere Aufwendungen -31,7 -30,3 23,7
Andere Ertrage 0,5 - -
Segmentergebnis 153,1 -3,0 -0,1

Das Segment Wohnen erzielte im Berichtszeitraum
ein operatives Segmentergebnis in Hohe von 153;1
Mio. € Das Segment Sonstiges erzielte ein operati-
ves Segmentergebnis in Hohe von -3,0 Mio. €

Fiir den Vergleichszeitraum 01.01. bis 30.09.
2012 stellt sich die Gewinn- und Verlustrechnung
in verkiirzter Form nach Segmenten wie folgt dar:

VERKURZTE GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG NACH SEGMENTEN 01.01.-30.09.2012

Mio. € Wohnen Sonstiges Uberleitung

UKV-Position
Erl6se aus der Vermietung und Verpachtung 379,3 53 -1,8
Umsatzkosten der Vermietung und Verpachtung -203,9 -1,5 2,8
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung 175,4 3,8 1,0
Ergebnis aus der VerauBerung von IAS 40 Immobilien -0,8 -0,4 -
Ergebnis aus der Bewertung von IAS 40 Immobilien 107,2 2/ -
Ergebnis aus der VerduBerung von Vorratsimmobilien 01 -1,4 -
Ergebnis aus sonstigen Leistungen 1,7 32,4 -30,7
Verwaltungsaufwendungen und andere Aufwendungen -29,0 -27,6 221
Andere Ertrage 19 0,2 -

Segmentergebnis 256,5 9,1 -7,6

Konzern

398,9
-210,8
188,1

0,8

1,4
19
38,3
0,5

150,0

Konzern

382,8
-202,6
180,2
1,2
109,3
1,3
34
34,5
21

258,0

15
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ERGEBNIS AUS VERMIETUNG UND VERPACHTUNG

Mio. €

Mieterldse
davon: Nettokaltmiete

sonstige Erlose
Erlose aus der Vermietung und Verpachtung (brutto)
Aufwendungen fiir bezogene Leistungen

Personalaufwand
davon IPO-Kosten

Abschreibungen

sonstige betriebliche Aufwendungen
Umsatzkosten der Vermietung und Verpachtung
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung

Net operating income — Marge (in %)

Das Segment Wohnen erzielte im Vergleichszeit-
raum ein operatives Segmentergebnis in Hohe
von 256,5 Mio. € Das Segment Sonstiges erzielte
ein operatives Segmentergebnis in Hohe von 9,1
Mio. €

Erlose aus Geschaftsbesorgungsvertragen
der LEG Management GmbH mit Bestandsgesell-
schaften im Segment Wohnen stellen den groR-
ten ErlGsanteil im Segment Sonstiges dar. Die
hieraus resultierenden Erlése im Segment Sonsti-
ges sowie die korrespondierenden Aufwendun-
gen im Segment Wohnen sind konzerninterne
Sachverhalte und werden in der Spalte ,Uberlei-
tung” eliminiert.

Konzerninterne Transaktionen zwischen den
Segmenten werden zu marktiiblichen Bedingun-
gen durchgefiihrt.

Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung

01.01.- 01.01.-
Q3 2013 Q3 2012 30.09.2013  30.09.2012
149,0 165,9 340,3 3375
911 86,6 269,2 257,8
10,4 -29,5 58,6 453
138,6 136,4 398,9 382,8
62,0 -59,9 -172,9 -160,6
7,7 7.2 25,2 22,8

- R 211 R

-1,0 -0,9 -3 -3,0

-3,5 -5,2 9,6 16,2
74,2 73,2 -210,8 -202,6
64,4 63,2 1881 180,2
70,9 73,0 69,9 69,9

Mietsteigerungen, ein deutlicher Abbau der Leer-
stande sowie die Akquisitionen von drei Immobi-
lienportfolios trugen zu einem Anstieg der Netto-
kaltmieten um 4,4 % von 257,8 Mio. €im Ver-
gleichszeitraum auf 269,2 Mio. € im Berichtszeit-
raum bei. Der positive Trend der ersten beiden
Quartale setzte sich im dritten Quartal fort. Das
organische Mietwachstum auf Basis der Miet-
steigerungen und der Leerstandsreduktion lag
bei 2,6 %.

In den ersten drei Quartalen 2013 wurden
weniger Nebenkostenabrechnungen durchge-
fiihrt als im Vergleichszeitraum. Hierdurch ergibt
sich eine Ausweisverschiebung zu Lasten der
Erlose aus Umlagen (ausgewiesen in den Miet-



erlésen) und zugunsten der Bestandsminderung
unfertiger Leistungen (ausgewiesen in den sonsti-
gen Erlsen).

Die LEG-Gruppe hat im Berichtszeitraum
gezielt in ihre Bestande investiert. Die Gesamtin-
vestitionen fielen mit 57,9 Mio. € bislang um 7,5
Mio. € hdher aus als im Vergleichszeitraum. Von
den Gesamtinvestitionen entfielen rund 0,2 Mio. €
auf die neu akquirierten Bestande.

INSTANDHALTUNG UND MODERNISIERUNG DES ALS
FINANZINVESTITION GEHALTENEN IMMOBILIENBESTANDES

Mio. €

Q3 2013
Instandhaltungsaufwand des als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilienbestandes 1,5
Als wertverbessernde MaBnahmen aktivierte
Modernisierungen von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien 12,8
Gesamtinvestition 24,3
Fléche der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien in Mio. gm 6,20
Durchschnittliche Investition
je Quadratmeter (€ je qm) 3,9

Insbesondere die Investitionen in Leerwohnungen
fiihrten zu einem Anstieg der aktivierten Moder-
nisierungsmaBnahmen im dritten Quartal 2013.
Dieser Effekt wurde aber durch geringere GroR-
projekte im Berichtszeitraum liberkompensiert,
was zu einem leichten Riickgang der aktivierten
ModernisierungsmaBnahmen von 25,9 Mio. €im
Vergleichszeitraum auf 24,5 Mio. €im Berichts-
zeitraum beitrug.

In den ersten neun Monaten 2013 wurde ein
tiberdurchschnittlich hoher Anteil an Instandhal-
tungsarbeiten durchgefiihrt. Gegeniiber dem Ver-
gleichszeitraum stieg der Instandhaltungsaufwand
von 24,5 Mio. €im Vergleichszeitraum auf 33,4
Mio. €im Berichtszeitraum. Vor dem Hintergrund
der hohen Vermietungsdynamik lag ein Schwer-
punkt der Instandhaltungsaufwendungen auf
Renovierungsarbeiten bei erfolgreicher Neuver-
mietung.

Die ModernisierungsmaBnahmen werden
planmaBig im weiteren Verlauf des Geschéftsjah-
res weiter ansteigen. Dies wird mit einer plan
maRigen Erhéhung der werterhohenden, aktivie-
rungsfahigen MaRnahmen verbunden sein. Die
Einhaltung der Sozialchartavorgaben ist sicher-
gestellt.

Q32012

8,4

7,0

15,4

6,00

2,6

01.01.-
30.09.2013

334

24,5
57,9

01.01.-
30.09.2012

24,5

25,9

50,4

6,00

8,4
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ERGEBNIS AUS DER VERAUSSERUNG VON ALS
FINANZINVESTITION GEHALTENEN IMMOBILIEN

Mio. €

Erlése aus der VerduBerung von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien

Buchwert der verduBerten als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien

Umsatzkosten von verduBerten als Finanzinvesti-
tion gehaltenen Immobilien

Ergebnis aus der VerduBerung von als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Ergebnis aus der VerduBerung von als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

01.01.- 01.01.-

Q3 2013 Q3 2012 30.09.2013  30.09.2012
3,5 3.2 8,0 8,5

-3,.2 36 -7,8 -9,0

-0,4 -0,3 1,0 -0,7

-0,1 -0,7 -0,8 -1,2

Aufgrund von gezielten Portfoliobereinigungen
wurden auch im Berichtszeitraum in geringem
Umfang als Finanzinvestition gehaltene Immo-
bilien verauBert. Die LEG-Gruppe konnte diese
VerduRerungsobjekte im Berichtszeitraum insge-
samt leicht {iber Buchwert verkaufen. Die bei zwei
VerauBerungsobjekten entstandenen Buchverluste
von insgesamt 0,8 Mio. € konnten somit (iber-
kompensiert werden.

Die Personal- und Sachaufwendungen zur
VerduRerung der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien stiegen im Berichtszeitraum leicht an.

Ergebnis aus der Bewertung von als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
Die Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien der LEG-Gruppe zum beizulegenden
Zeitwert erfolgte im Geschaftsjahr 2012 zum
30.09.2012. Im aktuellen Geschéftsjahr wird die
Bewertung turnusmagig zum 3112. durchgefiihrt.

Ergebnis aus der VeriduBerung von
Vorratsimmobilien

ERGEBNIS AUS DER VERAUSSERUNG VON VORRATSIMMOBILIEN

Mio. €

Erl6se der verauRerten Vorratsimmobilien
Buchwert der verduBerten Vorratsimmobilien
Umsatzkosten der verauBerten Vorratsimmobilien

Ergebnis aus der VerduBerung von
Vorratsimmobilien

01.01.- 01.01.-

Q3 2013 Q3 2012 30.09.2013  30.09.2012
5,0 1 58 6,2

3,8 1,4 -4,3 56

-0,9 0,0 2,9 1,9

0,3 0,3 1,4 1,3

Der Verkauf der restlichen Objekte aus der ehema-
ligen Sparte ,Development” wurde im Berichts-
zeitraum erfolgreich fortgesetzt. Im dritten Quar-



tal des Berichtszeitraumes wurde ein erschlosse-
nes Grundstiick in Kéln verduBert. Dieser Verkauf
wirkte sich im dritten Quartal 2013 mit Erldsen
von 4,1 Mio. € und einem Buchwertabgang von
3,0 Mio. € positiv auf das Ergebnis aus der Ver-
duBerung von Vorratsimmobilien aus. Fiir noch
zu erbringende Restleistungen des verauBerten
Grundstiickes wurde eine Riickstellung von 0,7
Mio. € zugefiihrt.

Der zum 30. September 2013 im Vorratsver-
maogen verbliebene Immobilienbestand betragt
noch 12,5 Mio. €, davon 11,1 Mio. € Grundstticke
in der ErschlieBung.

Die Umsatzkosten der verauBerten Vorrats-
immobilien liegen im Berichtszeitraum — ohne die
Riickstellungszufithrung des verkauften Grund-
stlickes — nahezu auf gleichem Niveau wie im
Vergleichszeitraum.

Ergebnis aus sonstigen Leistungen

SONSTIGE LEISTUNGEN

Mio. €

Erl6se aus sonstigen Leistungen

Aufwendungen im Zusammenhang mit
sonstigen Leistungen

Ergebnis aus sonstigen Leistungen

Im Ergebnis aus sonstigen Leistungen werden im
Wesentlichen die Einspeisung von Strom und
Wairme sowie Tatigkeiten aus EDV-Dienstleistun-
gen gegeniiber Dritten ausgewiesen. Sowohl im
Berichtszeitraum als auch im Vergleichszeitraum
sind zudem Einmaleffekte enthalten.

Ein Erl6sriickgang aus Strom- und Warmeer-
zeugung fiihrte zu einer niedrigeren Fixkosten-
deckung. Entlastend wirkte ein gesunkener Mate-
rialaufwand im Zusammenhang mit sonstigen
Leistungen.

Im Vergleichszeitraum wurde ein Grund-
stlickskaufvertrag eines urspriinglich zu Erschlie-
Bungszwecken erworbenen Objekts riickabge-
wickelt. Der urspriingliche Kaufpreis von 2,9 Mio. €
wurde vollstandig riickerstattet. Auf das Objekt
war in der Zwischenzeit eine Wertberichtigung in
Hohe von 0,5 Mio. € erfasst worden, die im Zuge
der Riickabwicklung aufgel6st werden konnte.

Q3 2013
22

1,8
0,4

Q3 2012
6,0

-3,8
2,2

01.01.-
30.09.2013

7]

5,2
1,9

01.01.-
30.09.2012

1,5

-81
3,4
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VERWALTUNGS- UND ANDERE AUFWENDUNGEN

Mio. €

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Personalaufwand

Aufwendungen fiir bezogene Leistungen
Abschreibungen

IPO-Kostenerstattung

Verwaltungs- und andere Aufwendungen

Verwaltungs- und andere Aufwendungen

01.01.- 01.01.-
Q3 2013 Q32012  30.09.2013  30.09.2012
-9,0 -9,4 -25,7 -19,0

-5,9 -4,5 19,2 -13,0

-0,2 0,4 -0,8 -1,0

-0,5 0,5 =17 1,5

-0,2 - 9,1 -
-15,8 -14,8 -38,3 -34,5

Die Verwaltungs- und anderen Aufwendungen
sind insgesamt stark von Einmaleffekten gepragt.
Der Borsengang in 2013 verursachte Bera-

tungs- und Sachaufwendungen in Héhe von 6,6

Mio. € die in den sonstigen betrieblichen Auf-
wendungen ausgewiesen sind. Im Vergleichszeit-
raum wurde das Ergebnis zudem durch eine
Riickstellungsauflésung in Hohe von 2,1 Mio. €
entlastet.

Im Zusammenhang mit Verpflichtungen aus
einem ehemaligen Wohnimmobilien-Develop-
ment-Projekt mit 47 Einfamilienhdusern ist ein
negativer Einmaleffekt von 4,1 Mio. € entstanden,
der sich in den gestiegenen sonstigen betriebli-
chen Aufwendungen niederschlagt. Eine entspre-
chend erhohte Riickstellung tragt einer verander-
ten Risikoeinschatzung fiir dieses Projekt Rech-
nung.

Der Personalaufwand enthalt 2,6 Mio. € aus
der Gewahrung langfristiger erfolgsabhéangiger
Vergiitungskomponenten (Long-Term-Incentive-
Programm), die einen nicht zahlungswirksamen
Posten ohne Eigenkapital- oder Verwasserungs-
effekt darstellen. Erfolgspramien fiir den erfolg-
reichen Borsengang flihrten zu einem Anstieg des
dem Verwaltungsaufwand zuzuordnenden Teils
der Personalaufwendungen um 2,5 Mio. €

Die durch den Bérsengang verursachten Per-
sonal- und Sachaufwendungen wurden vollstan-
dig an die Anteilseigner Saturea B.V. und Perry
Luxco RE S.arl. weiterbelastet. Der dem Verwal-
tungsaufwand zuzuordnende Teil der Kostener-
stattung (sowie der korrespondierenden IPO-
Kosten) betragt 9,1 Mio. €

Bereinigt um die beschriebenen Sondereffekte
lagen die fortlaufenden Verwaltungs- und ande-
ren Aufwendung bei 26,1 Mio. € Ein leichter
Anstieg gegeniiber dem Vorjahr ist v.a. auf die



veranderten Anforderungen im Zusammenhang
mit der Bérsennotierung zurlickzufiihren.

Finanzergebnis

FINANZERGEBNIS

Mio. €

Zinsertrage

Zinsaufwendungen

Zinsergebnis (netto)

Ergebnis aus anderen Finanzanlagen

Ergebnis aus assoziierten Unternehmen

Ergebnis aus der Marktbewertung von Derivaten

Finanzergebnis

Die im Berichtszeitraum aus Refinanzierungen
valutierten Betrage resultierten aus bereits in
2012 abgeschlossenen Vertragen. Vorfalligkeits-
entschadigungen, die auf in 2013 valutierte Re-
finanzierungen entfallen, wurden daher bereits
zum 3112.2012 abgegrenzt. Im Gegensatz zum
Vergleichszeitraum (Vorfilligkeitsentschadigun-
gen 25,8 Mio. €) entstanden im Berichtszeit-
raum somit nur noch unwesentliche Aufwen-
dungen fiir Vorfalligkeitsentschadigungen.

Der unter anderem um Vorfalligkeitsent-
schadigungen bereinigte zahlungswirksame
Zinsaufwand sank somit auf 67,0 Mio. € (Ver-
gleichszeitraum: 70,6 Mio. €). Wesentliche Trei-
ber waren die im Zuge der Refinanzierung auf
3,3 % gesenkten durchschnittlichen Zinskosten
(3,6 % im Vergleichszeitraum).

Uberleitung zum FFO

Eine wesentliche Steuerungskennzahl der LEG-
Gruppe stellt der FFO dar. Die LEG-Gruppe unter-
scheidet zwischen dem FFO | (ohne Betrachtung
des Ergebnisses aus VerauBerung der als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien), FFO Il (inklu-
sive des Ergebnisses aus der VerauBerung der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien) sowie

AFFO (um Capex-Aktivierungen adjustiertes FFO I).

Die Berechnungssystematik der jeweiligen Kenn-
zahl kann dem Glossar des Geschéftsberichts ent-
nommen werden.

Q3 2013
0,2
-29,8
-29,6
0,2
-29,8

Q3 2012
0,4

-33,3
32,9

0,1

0,1

11
-33,8

01.01.-
30.09.2013

0,8
-95,2
94,4
14
0,0
23
90,7

01.01.-
30.09.2012

13
-145,7
-144,4

17

0;1
17
-144,3
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Die Ermittlung des FFO |, FFO Il und AFFO stellt
sich fiir den Berichts- und Vergleichszeitraum wie

folgt dar:

01.01.- 01.01.-
Mio. € Q3 2013 Q3 2012 30.09.2013 30.09.2012
Periodenergebnis nach IFRS 17,2 118,4 51,9 108,1
Zinsertrage -0,2 -0,4 -0,8 -1,3
Zinsaufwendungen 29,8 333 95,2 145,7
Zinsergebnis (netto) 29,6 32,9 94,4 144,4
Sonstige finanzielle Aufwendungen 0,2 0,9 -3,7 -01
Ertragsteuern 2,4 7,6 7,4 5,6
EBIT 49,4 159,8 150,0 258,0
Abschreibungen 2,2 2,2 6,5 6,5
EBITDA 51,6 162,0 156,5 264,5
Zeitwertbewertung von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien - -109,3 - -109,3
Anteilsbasierte Vergiitung der Altgesellschafter 0,8 - 2,6 -
Projektkosten mit Einmalcharakter 11 9,5 5,8 14,0
AuBerordentliche und periodenfremde
Aufwendungen und Ertrage 3,5 -0,8 3,2 -1,2
Ergebnis aus der VerauBerung von als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien 0,1 0,7 0,8 1,2
Ergebnis aus der VerauBerung von Vorratsimmobilien -0,3 0,3 1,4 1,3
Bereinigtes EBITDA 56,8 62,4 170,3 170,5
Zahlungswirksame Zinsaufwendungen und Ertrage -21,8 -22,5 -67,0 -70,6
Zahlungswirksame Ertragsteuern - -0,4 0,2 1,3
FFO I (ohne VerduBerung von als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien) 35,0 39,5 103,5 101,2
Ergebnis aus der VerduBerung von als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien -01 -0,7 -0,8 -1,2
FFO Il (inkl. VerduBerung von als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien) 34,9 38,8 102,7 100,0
Capex -12,8 -7,0 -24,5 -25,9
Capex-adjustiertes FFO | (AFFO) 22,2 32,5 79,0 75,3

Der FFO | (ohne Ergebnis aus VerauBerung der
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien) liegt
im Berichtszeitraum mit 103,5 Mio. €um 2,1 %
héher als im Vergleichszeitraum (101,2 Mio. €).
Der Anstieg zeigt insbesondere die Auswirkungen
der gestiegenen Nettokaltmieten sowie des nied-
rigeren zahlungswirksamen Zinsaufwandes. Diese
Effekte liberkompensieren die im Berichtszeit-
raum temporar gestiegenen Instandhaltungsauf-
wendungen.



Vermogenslage (Verkiirzte Bilanz)
Die Bilanz in einer verkiirzten Form stellt sich wie

folgt dar:

VERMOGENSLAGE (VERKURZTE BILANZ)

Mio. € 30.09.2013 31.12.2012

Als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien 5.050,6 4.9371

Vorauszahlungen fiir als
Finanzinvestition gehaltene

Immobilien 13,8 0,0
Andere langfristige
Vermégenswerte 106,0 114,
Langfristige Vermogenswerte 5170,4 5.051,2
Forderungen und
sonstige Vermdgenswerte 62,2 50,7
Fliissige Mittel 43,0 133,7
Kurzfristige Vermogenswerte 105,2 184,4
Zur VerduBerung gehaltene
Vermogenswerte 2,8 2,2
Summe Aktiva 5.278,4 5.237,8
Eigenkapital 2184,0 2.085,5
Finanzschulden (langfristig) 2.390,6 2102,9
Andere langfristige Schulden 455,2 480,2
Langfristiges Fremdkapital 2.845,8 2.583,1
Finanzschulden (kurzfristig) 127,0 396,8
Andere kurzfristige Schulden 121,6 172,4
Kurzfristiges Fremdkapital 248,6 569,2
Summe Passiva 5.278,4 5.237,8

Die Bilanzsumme betragt zum Berichtsstichtag
5.278,4 Mio. €(31. Dezember 2012: 5.237,8 Mio. €).

Auf der Aktivseite bilden die langfristigen
Vermogenswerte mit 5170,4 Mio. € die groBte
Bilanzposition. Die wesentlichen Vermogenswerte
der LEG-Gruppe stellen die als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien in Hohe von 5.050,6 Mio. €
per 30. September 2013 (31. Dezember 2012:
EUR 4.937]1 Mio.) dar. Das entspricht zum 30. Sep-
tember 2013 95,7% der Bilanzsumme (31. Dezem-
ber 2012: 94,3 %).

Fiir den Erwerb weiterer Immobilienportfolios
werden zum Zwischenberichtsstichtag 13,8 Mio.
€ Vorauszahlungen fiir als Finanzinvestition gehal-
tene Immobilien ausgewiesen. Der wirtschaftliche
Ubergang von rund 829 Einheiten wird im vierten
Quartal 2013 vollzogen und dokumentiert den
eingeschlagenen Wachstumskurs der LEG.

Wesentliche Passiva sind das ausgewiesene
Eigenkapital in Hohe von 2:184,0 Mio. € (31. De-
zember 2012: 2.085,5 Mio. €) sowie die Finanz-
verbindlichkeiten in Héhe von 2.517,6 Mio. €
(31. Dezember 2012: 2.499,7 Mio. €).

Fir die aus der IPO-Kostenerstattung aufgelaufe-
nen Anspriiche (11,3 Mio. €fiir den Berichtszeit-
raum; 7,4 Mio. €fiir das Geschaftsjahr 2012 er-
gibt in Summe 18,7 Mio. € Forderungen) konnten
bis zum 30. September 2013 Zahlungseingange in
Hoéhe von 17,8 Mio. € verzeichnet werden. Der
Eingang der verbleibenden 0,9 Mio. € Forderun-
gen wird fiir das vierte Quartal 2013 erwartet.

Im ersten Quartal des Berichtszeitraums wur-
den 40,5 Mio. €von den Gesellschaftern Perry
Luxco RE S.a rl. und Restio B.V. durch Ubertra-
gung eines Gesellschafterdarlehens an die LEG
Immobilien AG in die Kapitalriicklage eingezahlt.
Die Transaktion fiihrte zur Umwandlung von
kurzfristigem Fremdkapital (andere kurzfristige
Schulden) in Eigenkapital.

Net Asset Value (NAV)
Eine weitere wesentliche Steuerungskennzahl in
der LEG-Gruppe stellt der NAV dar. Die Berech-
nungssystematik kann dem Glossar des Geschafts-
berichts entnommen werden.

Die LEG-Gruppe weist zum 30. September
2013 einen EPRA-NAV in Hohe von 2.446,3 Mio. €
aus.

EPRA-NAV

Mio. € 30.09.2013 31.12.2012
Eigenkapital 2.184,0 2.085,5

Hinweis: Gesellschafter-
darlehen wurde in 2013
in EK umgewandelt - 40,5

Effekt aus der Ausiibung
von Optionen, Wandlungs-
rechten und anderen

Rechten am Eigenkapital
NAV 2.184,0 2.085,5

Zeitwertbewertung der
derivaten Finanzinstrumente

(netto) 53,6 89,7
Latente Steuern 208,7 1931
EPRA-NAV 2.446,3 2.368,3
Anzahl Stammaktien 52.963.444

EPRA-NAV pro Aktie in€ 46,19 44,72*
*pro forma
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RISIKO-/CHANCENBERICHT

Loan to Value Ratio (LTV)

Die Nettoverschuldung in Relation zum Immobi-
lienvermaégen hat sich im Berichtszeitraum im
Vergleich zum 31. Dezember 2012 leicht erhoht.
Es ergibt sich eine Loan to Value Ratio (LTV) in
Hohe von 48,84 % (31. Dezember 2012: 47,90 %).

LOAN TO VALUE RATIO

Mio. € 30.09.2013 3112.2012
Finanzschulden 2.517,6 2.499,7
Abziiglich flissige Mittel 43,0 133,7

Nettofinanzverbind-
lichkeiten 2.474,6 2.366,0

Als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien 5.050,6 4.9371

Zur VerauBerung
gehaltene Vermogenswerte 2,8 2,2

Vorauszahlungen fiir als
Finanzinvestition gehaltene

Immobilien 13,8 -

Immobilienvermégen 5.067,2 4.939,3

Loan to Value Ratio

(LTV) in % 48,84 47,90
Finanzlage

Im Berichtszeitraum wurde ein Periodenergebnis
in Hohe 51,9 Mio. € (Vergleichszeitraum: Perio-
denergebnis in Hohe von 108,1 Mio. €) erwirt-
schaftet. Das Eigenkapital betrdgt zum Berichts-
stichtag 2:184,0 Mio. € (31. Dezember 2012:
2.085,5 Mio. €). Dies entspricht einer Eigenkapi-
talquote von 41,3 % (31. Dezember 2012: 39,8 %).

Im Zuge der Refinanzierung wurden in 2013
Darlehen in Hohe von 275,6 Mio. € bis zum
30.09.2013 valutierend aufgenommen. Die neu
aufgenommenen Darlehen wurden im Wesent-
lichen zur Riickfiihrung bestehender Darlehen
verwendet.

Durch Ubertragung eines Gesellschafterdar-
lehens von Restio B.V. und Perry Luxco RE S.ar.l.
an die LEG Immobilien AG (als Einlage in die
Kapitalriicklage) wurde das Eigenkapital im ersten
Quartal des Berichtszeitraums mit zusatzlichen
40,5 Mio. € gestarkt.

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

KAPITALFLUSSRECHNUNG

01.01.- 01.01.-
Mio. € 30.09.2013 30.09.2012
Cashflow aus
betrieblicher Tatigkeit 59,8 75,7
Cashflow aus
Investitionstatigkeit -128,3 -22,6
Cashflow aus
Finanzierungstatigkeit -22,2 -80,8
Zahlungswirksame
Verdanderung des
Finanzmittelfonds -90,7 -27,7

Im Year-to-date-Vergleich wirken sich im Be-
richtszeitraum insbesondere erhéhte Zahlungen
fiir Instandhaltungsaufwendungen auf den
Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit aus.

Die Akquisitionen von Immobilienportfolien
tragen mit Auszahlungen in Héhe von 104,4
Mio. € zum Cashflow aus Investitionstatigkeit
bei. Dariiber hinaus fiihren Auszahlungen fiir
Modernisierungen des Immobilienbestands zu
einem Cashflow aus Investitionstatigkeit in
Héhe von -128,3 Mio. €.

Niedrigere Darlehensvalutierungen und die
Dividendenzahlungen fiihrten zu einem negati-
ven Cashflow aus Finanzierungstatigkeit von
22,2 Mio. €im Berichtszeitraum.

Die Zahlungsfahigkeit der LEG-Gruppe war
im Berichtszeitraum jederzeit gegeben.



NACHTRAGS-
BERICHT

Aktienplatzierung

Am 22. Oktober 2013 haben die Altaktionare

7 Millionen Aktien (13,22 % der ausstehenden
Aktien) fiir 41,25 € pro Aktie im Rahmen eines
Accelerated-Bookbuilding-Verfahrens am Markt
platziert. Dadurch erhéhte sich der Streu-
besitzanteil der LEG-Aktie auf 63,22 %. Die
Anteile der Satura B.V. und die von Perry Luxco
RE S.a rl. reduzierten sich auf rund 29 % bzw. auf
7,7 %.

Akquisition
Am 0711.2013 wurde der Ankauf eines Immobi-
lienportfolios mit 735 Wohneinheiten fiir einen
Kaufpreis von rund 26 Mio. € inklusive der Er-
werbsnebenkosten beurkundet. Das Portfolio
generiert derzeit eine jahrliche Nettokaltmiete
von gut 2,1 Mio. € und befindet sich in stabilen
Mikrolagen in unseren Kernmarkten. Die Ist-
Miete liegt aktuell bei 4,68 € pro Quadratmeter
und die anfangliche Leerstandsquote bei ca. 7 %.
Das Portfolio bietet ein attraktives Synergiepo-
tential mit dem bestehenden LEG-Portfolio, was
Basis flir eine erwartete FFO-Rendite von (ber
8 % ist. Weiteres Wertsteigerungspotential ver-
sprechen ein Abbau der Leerstande und die Ent-
wicklung der Mieten.

EinschlieBlich dieser Transaktion konnten seit
dem IPO bereits tiber 4.200 Wohneinheiten er-
worben werden.

RISIKO- /CHANCEN-
BERICHT

Die Risiken und Chancen, denen die LEG im
Rahmen ihrer laufenden Geschéftstatigkeit ausge-
setzt ist, wurden im Geschaftsbericht 2012 aus-
fiihrlich dargestellt. Im bisherigen Verlauf des
Geschaftsjahres 2013 hat sich eine verdanderte
Risikoeinschdtzung fiir ein ehemaliges Wohnim-
mobilien-Development-Projekt ergeben, was
liber eine Zufiihrung zu den Riickstellungen ent-
sprechend bilanziell abgebildet wurde. Dariiber
hinaus sind keine weiteren Risiken eingetreten
oder erkennbar geworden, die zu einer anderen
Beurteilung fiihren. Fiir alle bekannten Risiken
wurde im Zwischenabschluss ausreichend Vor-
sorge getroffen.
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PROGNOSE-
BERICHT

Auf Basis der Geschaftsentwicklung in den ersten
neun Monaten des Geschiftsjahres 2013 sehen
wir uns unverandert auf einem guten Weg, die
gesteckten Ziele zu erreichen. Die LEG bekraftigt
die Zielsetzung, einschlieBlich der ersten positiven
Effekte aus den in 2013 getatigten Akquisitionen
ein FFO | in der Bandbreite von 138,5 Mio. € bis
141,5 Mio. €(2,62 bis 2,67 € pro Aktie) zu errei-
chen. Diese Ergebnisprognose stiitzt sich auf ein
erwartetes Mietwachstum pro Quadratmeter auf
vergleichbarer Fldche von iiber 2 %. Wir erwarten
zusatzlich, dass sich der sehr erfreuliche Trend bei
der Leerstandsentwicklung auch im Schlussquar-
tal fortsetzt.

Die Investitionen entwickeln sich planmaRig
und spiegeln die erhéhten Vermietungsaktivi-
titen wider. Fiir das Gesamtjahr erwarten wir fir
den Altbestand des Portfolios (d. h. ohne die neu
akquirierten Wohneinheiten) Investitionen von
rund 14 € pro Quadratmeter einschlieBlich eines
Anteils von aktivierungsfahigen MaBnahmen von
ca. 50 %.

Wesentlicher Bestandteil der Wachstums-
strategie bleiben Akquisitionen. Im laufenden
Geschéftsjahr konnten bereits liber 4.200 Einhei-
ten akquiriert werden. Vor dem Hintergrund der
aktuellen Akquisitionspipeline halten wir an dem
Ziel fest, bis zum Jahresende rund 5.000 Einhei-
ten zu akquirieren.

Auf Basis der positiven Aussichten fiir das
organische Wachstum und fiir die positiven zu
erwartenden Effekte aus den bereits gesicherten
Akquisitionen gehen wir fiir das Geschéftsjahr
2014 von einem FFO [-Wachstum von rund 10 %
aus. Dies beriicksichtigt noch keine positiven
Effekte aus geplanten Akquisitionen.

Von dem erzielten FFO |-Ergebnis sollen plan-
maBig 65 % als Dividende ausgeschiittet werden.
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LEG IMMOBILIEN AG
KONZERNBILANZ ZUM 30.09.2013

AKTIVA

Mio. €
Langfristige Vermdgenswerte
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
Vorauszahlungen auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
Sachanlagen
Immaterielle Vermégenswerte
Anteile an assoziierten Unternehmen
Sonstige finanzielle Vermogenswerte
Forderungen und sonstige Vermégenswerte

Aktive latente Steuern

Kurzfristige Vermoégenswerte
Vorrite fiir Immobilien und sonstige Vorrate
Forderungen und sonstige Vermégenswerte
Forderungen aus Ertragsteuern

Flissige Mittel

Zur VerduBerung gehaltene Vermdgenswerte

Summe Aktiva

PASSIVA

Mio. €
Eigenkapital
gezeichnetes Kapital
Kapitalriicklage
Kumulierte sonstige Riicklagen
Auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallendes Eigenkapital

Nicht beherrschende Anteile

Langfristige Schulden
Pensionsriickstellungen
Sonstige Riickstellungen
Finanzschulden
Sonstige Schulden
Steuerschulden

Passive latente Steuern

Kurzfristige Schulden
Pensionsriickstellungen
Sonstige Riickstellungen
Steuerriickstellungen
Finanzschulden
Sonstige Schulden
Steuerschulden

Summe Passiva

30.09.2013
5.170,4
5.050,6
13,8

68,6

47

8,3

438

18

17,38

105,2
12,5
47,0

2,7
43,0

2,8
5.278,4

30.09.2013
2.184,0
53,0

4793
1.625,6
2157,9

26,1

2.845,8
125,5
14,5
2.390,6
64,9
23,8
226,5

248,6
14

15,4

0,0
127,0
85,0
19,8
5.278,4

29

3112.2012
5.051,2
4.9371
72,3

5,9

8,3

4,9

19

20,8

184,4
17,4
31,3

2,0
133,7

2,2
5.237,8

3112.2012
2.085,5
53,0

436,1
1.571,5
2.060,6
24,9

2.583,1
121,5
12,2
2102,9
101,2
314
213,9

569,2
58

2071

0,1
396,8
125,5
20,9
5.237,8
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KONZERNGESAMTERGEBNISRECHNUNG ZUM 30.09.2013
KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG ZUM 30.09.2013

LEG IMMOBILIEN AG
KONZERNGESAMTERGEBNISRECHNUNG ZUM 30.09.2013

01.01.- 01.01.-
Mio. € Q3 2013 Q3 2012 30.09.2013 30.09.2012
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung 64,4 63,2 188,1 180,2
Erl6se aus Vermietung und Verpachtung 138,6 136,4 398,9 382,8
Umsatzkosten der Vermietung und Verpachtung -74,2 -73,2 -210,8 -202,6
Ergebnis aus der VerduBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -0,1 -0,7 -0,8 -1,2
Erl6se aus der VerduBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 3,5 3,2 8,0 8,5
Buchwert der verduBerten als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -3,2 -3,6 -78 -9,0
Umsatzkosten im Zusammenhang mit verauBerten als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -0,4 -0,3 -1,0 -0,7
Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien = 109,3 = 109,3
Ergebnis aus der VerduBerung von Vorratsimmobilien 0,3 -0,3 -1,4 -1,3
Erldse der verauRerten Vorratsimmobilien 5,0 11 58 6,2
Buchwert der verauBerten Vorratsimmobilien -3,8 -1,4 -4,3 -5,6
Umsatzkosten der verduBerten Vorratsimmobilien -0,9 0,0 -2,9 -1,9
Ergebnis aus sonstigen Leistungen 0,4 2,2 1,9 3,4
Erl6se aus sonstigen Leistungen 2,2 6,0 71 11,5
Aufwendungen im Zusammenhang mit sonstigen Leistungen -1,8 -3,8 -5,2 -81
Verwaltungs- und sonstige Aufwendungen -15,8 -14,8 -38,3 -34,5
Andere Ertrage und Aufwendungen 0,2 0,9 0,5 2,1
Operatives Ergebnis 49,4 159,8 150,0 258,0
Zinsertrage 0,2 0,4 0,8 1,3
Zinsaufwendungen -29,8 -33,3 -95,2 -145,7
Ergebnis aus anderen Finanzanlagen und sonstigen Beteiligungen 0,0 01 14 17
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen - 0,1 0,0 0,1
Ergebnis aus der Marktbewertung von Derivaten -0,2 -1 2,3 -1,7
Ergebnis vor Ertragsteuern 19,6 126,0 59,3 113,7
Ertragsteuern -2,4 -7,6 -74 -5,6
Periodenergebnis 17,2 118,4 51,9 108,1
Verdanderung der direkt im Eigenkapital erfassten Betrdge,
die in den Gewinn/Verlust umgegliedert werden
Zeitwertanpassung Zinsderivate in Sicherungsbeziehungen - -14,4 24,8 -34,0
Verdnderung der unrealisierten Gewinne /Verluste - -191 32,7 -45,3
Ertragsteuern auf direkt im Eigenkapital erfasste Betrage - 4,7 -79 1,3
die nicht in den Gewinn/Verlust umgegliedert werden
Versicherungsmathematische Gewinne und Verluste aus der Bewertung
von Pensionsverpflichtungen - -11,6 - -11,6
Gesamtperiodenergebnis 17,2 92,4 76,7 62,5
Vom Periodenergebnis entfallen auf:
Nicht beherrschende Anteile 0,2 21,3 0,7 19,4
Auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens 17,0 97,1 51,2 88,7
Vom G tperiod gebnis entfallen auf:
Nicht beherrschende Anteile 0,2 17,8 0,9 12,6
Auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens 17,0 74,6 75,8 49,9

Ergebnis je Aktie (verwissert und unverwissert) in € 0,4 6,5 1,0 5,9



LEG IMMOBILIEN AG
KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG ZUM 30.

Mio. €
Operatives Ergebnis
Abschreibungen auf immaterielle Vermégenswerte und Sachanlagen
Gewinne /Verluste aus der Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Gewinne/Verluste aus der VerauBerung von zur VerduBerung gehaltenen Vermogenswerten
und als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Gewinne/Verluste aus dem Abgang von immateriellen Vermogenswerten und Sachanlagevermdgen
Gewinne/Verluste aus dem Abgang von Anteilen an asssoziierten Unternehmen
Abnahme /Zunahme Pensionsriickstellungen und sonstige langfristige Riickstellungen
Gewinne/Verluste aus der Zeitwertbewertung von Derivaten
Sonstige zahlungsunwirksame Ertrdge und Aufwendungen
Abnahme /Zunahme der Forderungen, Vorrite und iibrigen Aktiva
Abnahme/Zunahme der Verbindlichkeiten (ohne Finanzierungsverbindlichkeiten) und Riickstellungen
Erfolgswirksame Veranderung der latenten Steuern
Zinsauszahlungen
Zinseinzahlungen
Erhaltene Beteiligungsertriage
Erhaltene Steuern
Gezahlte Steuern
Mittelzufluss/Mittelabfluss aus der betrieblichen Geschiftstatigkeit
Cashflow aus Investitionstatigkeit
Auszahlung fiir Investitionen in als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Einzahlungen aus Abgéangen von zur VerduBerung gehaltenen langfristigen
Vermégenswerten und als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Auszahlungen fiir Investitionen in immaterielle Vermégenswerte und Sachanlagevermdgen
Einzahlungen aus Abgéngen von immateriellen Vermdgenswerten und Sachanlagevermdgen
Auszahlungen fiir Investitionen in finanzielle Vermégenswerte und sonstige Vermogenswerte
Einzahlungen aus Abgéangen von finanziellen Vermogenswerten und sonstigen Vermégenswerten
Einzahlungen aus Abgéangen von assoziierten Unternehmen
Auszahlungen fiir den Erwerb von Anteilen an vollkonsolidierten Unternehmen
Einzahlungen aus Abgéngen von Anteilen an vollkonsolidierten Unternehmen
Mittelzufluss/Mittelabfluss aus Investitionstitigkeit
Cashflow aus Finanzierungstitigkeit
Aufnahme von Bankdarlehen
Tilgung von Bankdarlehen
Auszahlungen aus der Tilgung von Leasingverbindlichkeiten
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09.2013

01.01.-
30.09.2013

150,0
6,4

0,2
0,0
19
58
5,8
2371

67,9
0,9
14
0,3
9,9
59,8

-136,5

8,0
04
0,0

0,6

-128,3

349,5
-348,0
2,0

217

-22,2
-90,7
1337
43,0

43,0
43,0

01.01.-
30.09.2012

258,0
6,6
-109,3

0,5
0,0
0,0
-47
17
-9,4
-20,0
39,6

75,7

-28,4

8,5
2,6
0,0

0,0
0,0
0,2
01
-22,6

558,2
-547,5
-2,5
-79,5

-9,5
-80,8
-27,7
81,8
54,1

547
54,1
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AUSGEWAHLTE ERLAUTERNDE
ANHANGANGABEN ZUM [FRS-KONZERN-
ZWISCHENABSCHLUSS ZUM 30.09.2013

1. Grundlage des Konzerns

Die LEG Immobilien AG, Diisseldorf (im Folgenden: ,LEG Immo”; vormals LEG Immobilien GmbH,
vormals Lancaster GmbH & Co. KG) und ihr Tochterunternehmen, die LEG NRW GmbH, Diisseldorf
(ehemals: LEG Landesentwicklungsgesellschaft Nordrhein-Westfalen GmbH, Diisseldorf, im Folgenden:
»LEG") und deren Tochterunternehmen (im Folgenden zusammen ,LEG-Gruppe”) zéhlen zu den
groBten Wohnungsunternehmen im Land Nordrhein-Westfalen. Am 30. September 2013 hielt die
LEG-Gruppe 94.553 Einheiten (Wohnen und Gewerbe) im Bestand.

Die LEG Immo, Hans-Bockler-StraBe 38, 40476 Diisseldorf, wurde am 9. Mai 2008 gegriindet und ist im
Handelsregister des Amtsgerichtes Diisseldorf unter HRB 69386 eingetragen. Die LEG NRW als wesent-
lichstes Tochterunternehmen der LEG Immo wurde 1970 gegriindet. Geschéftsansassig ist die Gesell-
schaft ebenfalls in der Hans-Bockler-StraBe 38, 40476 Diisseldorf und beim Handelsregister des Amts-
gerichtes Diisseldorf unter HRB 12200 eingetragen.

Die LEG Immo verfolgt mit ihren Tochterunternehmen als integriertes Immobilienunternehmen zwei
Kernaktivitaten: Die langfristige und wertsteigernde Bewirtschaftung ihres Wohnimmobilienbestandes
sowie den strategischen Ankauf von Wohnungsportfolios zur langfristigen Wertsteigerung.

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

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

Der Konzernzwischenabschluss wird in Euro aufgestellt. Sofern nichts anderes angegeben ist, sind samt-
liche Werte auf Millionen Euro (Mio. €) gerundet. Aus rechentechnischen Griinden konnen bei Tabellen
und Verweisen Rundungsdifferenzen zu den sich mathematisch exakt ergebenden Werten auftreten.

2. Der Konzernzwischenabschluss

Die LEG Immo hat den Konzernzwischenabschluss nach den Vorschriften der International Financial
Reporting Standards (IFRS) fiir Zwischenberichterstattung, wie sie in der EU anzuwenden sind, und
deren Auslegung durch das International Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) aufge-
stellt. Auf Grundlage des Wahlrechts des IAS 3410 erfolgte die Darstellung des Anhangs in verkiirzter
Form. Der verkiirzte Konzernzwischenabschluss ist nicht gepriift oder einer priiferischen Durchsicht
unterzogen worden.

Die LEG-Gruppe erzielt im Wesentlichen Ergebnisse aus der Vermietung und Verpachtung von als
Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien. Die Vermietung und Verpachtung ist dabei im Wesentlichen
frei von Saison- und Konjunktureinfliissen.

3. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die flir den Konzernzwischenabschluss der LEG-Gruppe angewandten Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden entsprechen den im IFRS Konzernabschluss zum 31. Dezember 2012 der LEG Immo darge-
stellten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden. Der vorliegende Konzernzwischenabschluss zum
30. September 2013 ist daher im Zusammenhang mit dem Konzernabschluss zum 31. Dezember 2012
zu lesen.

Die ab dem 1. Januar 2013 verpflichtend neu anzuwendenden Standards und Interpretationen hat die
LEG-Gruppe vollstindig angewandt.



Die Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sowie

der derivativen Finanzinstrumente entspricht der Definition des IFRS 13. IFRS 13.9 definiert den beizule-
genden Zeitwert als den Betrag, der im Rahmen einer gewdhnlichen Transaktion zwischen Marktteil-
nehmern am Bewertungstag bei der VerduBerung eines Vermdgenswerts oder der Ubertragung einer
Verbindlichkeit erhalten bzw. gezahlt wiirde. Die Fair-Value-Bewertung der als Finanzinvestition gehalte-
nen Immobilien ist dem Level 3 der Bewertungshierarchie des IFRS 13.86 (Bewertung aufgrund nicht
beobachtbarer Inputfaktoren) zuzuordnen. Zur Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immo-
bilien verweisen wir auf die Erlauterungen im Konzernabschluss. Hinsichtlich der Auswirkungen aus der
Erstanwendung des IFRS 13 bei den derivativen Finanzinstrumenten siehe Kapitel 9.

Zusammenfassend ergibt sich nachfolgende Fair-Value-Hierarchie:

FAIR-VALUE-HIERARCHIE

Level 1 Level 2 Level 3
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien X
Finanzschulden X
Sonstige Schulden (insbesondere Derivate) X

4. Verdnderungen im Konzern

Per 30. Juni 2013 erfolgte die Erstkonsolidierung der LEG Erste Grundstiicksverwaltungs GmbH sowie
die Erstkonsolidierung der LEG Zweite Grundstiicksverwaltungs GmbH.

Per 30. September 2013 erfolgte die Erstkonsolidierung der LEG Dritte Grundstiicksverwaltungs GmbH.

Die Gesellschaften wurden im Zuge des Ankaufs des Immobilienportfolios gegriindet. Wir verweisen
hierzu auf Kapitel 6.

5. Ermessensentscheidungen und Schidtzungen

Die Aufstellung des Konzernzwischenabschlusses nach IFRS erfordert, dass Annahmen getroffen und
Schatzungen gemacht werden, die sich auf den Wertansatz der bilanzierten Vermoégenswerte und
Schulden, der Ertrage und Aufwendungen sowie die Angabe der Eventualschulden auswirken. Diese
Annahmen und Schatzungen beziehen sich insbesondere auf die Bewertung von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien, die Bilanzierung und Bewertung von Pensionsriickstellungen, die Bilanzierung
und Bewertung von sonstigen Riickstellungen, die Bewertung von Finanzschulden und die Ansatzfahig-
keit aktiver latenter Steuern.

Obwohl das Management davon ausgeht, dass die verwendeten Annahmen und Einschatzungen
angemessen sind, kdnnen etwaige unvorhersehbare Veranderungen dieser Annahmen die Vermégens-,

Finanz- und Ertragslage beeinflussen.

Fiir weitergehende Erlauterungen wird auf den Konzernabschluss zum 31. Dezember 2012 verwiesen.
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6. Ausgewidhlte Erlauterungen zur Konzernbilanz

Am 30. September 2013 hielt die LEG-Gruppe 93.525 Wohnungen und 1.028 Gewerbeimmobilien im
Bestand.

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien haben sich im Geschaftsjahr 2012 und in 2013 bis zum
Stichtag des Konzernzwischenabschlusses wie folgt entwickelt:

ALS FINANZINVESTITION GEHALTENE IMMOBILIEN

Mio. € 30.09.2013 3112.2012
Buchwert zum 01.01. 4.93711 4.736,1
Zukaufe 98,2 52,5
Sonstige Zugange 24,4 41,5
Umgliederung in zur VerduBerung gehaltene Vermogenswerte -8,8 -131
Umgliederung in Sachanlagen -0,3 -0,3
Umgliederung aus Sachanlagen - 0/
Anpassung des beizulegenden Zeitwertes - 120,3
Buchwert zum 30.09./31.12. 5.050,6 4.9371

Die Umgliederung in zur VerauBerung gehaltene Vermdogenswerte betrifft im Wesentlichen einen Block-
verkauf in Bergheim sowie Einzelverkdufe aus dem Wohnungsbestand.

Im Zwischenberichtszeitraum wurden folgende Zukaufe getatigt:

Am 15.05.2013 wurde der Ankauf eines Immobilienportfolios liber rund 2.200 Wohneinheiten beurkun-
det. Das Portfolio erwirtschaftet eine jahrliche Nettokaltmiete von 6,1 Mio. €. Die durchschnittliche Ist-
Miete liegt bei 4,74 € pro Quadratmeter, der anfingliche Leerstand bei 8 %. Der wirtschaftliche Uber-
gang ist am 01.08.2013 erfolgt. Uber den Kaufpreis wurde mit dem Verkaufer eine Vertraulichkeitsver-
einbarung geschlossen.

Mit Kaufvertrag vom 04.06.2013 erfolgte der Ankauf eines weiteren Immobilienportfolios iiber rund
538 Wohneinheiten. Das Portfolio erwirtschaftet eine jahrliche Nettokaltmiete von 2,0 Mio. € Die
durchschnittliche Nettokaltmiete liegt bei 4,92 € pro Quadratmeter, der Leerstand bei 8,7 %. Der Uber-
gang von Nutzen und Lasten ist am 01.08.2013 erfolgt. Der Kaufpreis lag bei 23,0 Mio. € ohne Neben-
kosten.

Am 11.07.2013 wurde der Ankauf eines Immobilienportfolios tiber rund 829 Wohneinheiten beurkun-
det. Das Portfolio erwirtschaftet eine jahrliche Nettokaltmiete von 2,6 Mio. €. Die durchschnittliche Ist-
Miete liegt bei 4,92 € pro Quadratmeter, der anfangliche Leerstand bei rund 6 %. Der Kaufpreis inklusi-
ve Erwerbsnebenkosten liegt bei 34,0 Mio. €. Der wirtschaftliche Ubergang ist am 01:10.2013, d. h. nach
dem Quartalsstichtag erfolgt.

Da im Zwischenberichtszeitraum eine Bewertung der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien
nicht erfolgt ist, wurde keine Anpassung der beizulegenden Zeitwerte vorgenommen. Hinsichtlich der
Bewertungsmethodik und -parameter wird auf den Konzernabschluss zum 31. Dezember 2012 verwiesen.

Des Weiteren hilt die LEG-Gruppe noch Grundstiicke und Gebaude im Bestand, die nach IAS 16 bilan-
ziert werden.



Die fliissigen Mittel beinhalten im Wesentlichen Guthaben bei Kreditinstituten.
Die Veranderung der Bestandteile des Konzerneigenkapitals ist aus der Konzerneigenkapitalverande-
rungsrechnung ersichtlich.

Die Finanzschulden setzen sich wie folgt zusammen:

FINANZSCHULDEN

Mio. € 30.09.2013 3112.2012
Finanzschulden aus der Immobilienfinanzierung 2.492,4 2.473,7
Finanzschulden aus der Leasingfinanzierung 25,2 26,0
Finanzschulden 2.517,6 2.499,7

Die Finanzschulden aus der Immobilienfinanzierung resultieren aus der Finanzierung der als Finanzin-
vestition gehaltenen Immobilien.

In den ersten neun Monaten 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 275,6 Mio. €, die im Wesentlichen zur Riickfithrung bestehender Darlehen verwendet wur-
den. Dies fiihrte zu einer deutlichen weiteren Reduzierung der Anzahl an Darlehen.

Weitere Valutierungen in Hohe von 74,0 Mio. € und nicht zahlungswirksame Bewertungseffekte erhoh-
ten die Darlehensverbindlichkeiten. Gegenlaufig wirken geleistete planmagige und auBerplanmaRige
Tilgungen.

RESTLAUFZEIT DER FINANZSCHULDEN AUS DER IMMOBILIENFINANZIERUNG

Mio. € Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit

<1 Jahr >1 bis 5 Jahre >5 Jahre Summe
30.09.2013 123,2 1195,4 1173,8 2.492,4
3112.2012 393,2 784,6 1.295,9 2.473,7

Die wesentlichen Anderungen im Bereich der Restlaufzeit kleiner einem Jahr im Vergleich zum Ab-
schluss 31. Dezember 2012 resultieren aus dem Abgang der Darlehensverbindlichkeiten aufgrund der
Refinanzierungen. Diese wurden bereits per 31. Dezember 2012 als kurzfristige Verbindlichkeiten klassi-
fiziert. Die aufgrund der Refinanzierungen veranderte Kapitalstruktur fiihrte zu einer Erhdhung der
Finanzverbindlichkeiten gréBer einem Jahr.

Zur Absicherung von Zinsrisiken aus der Immobilienfinanzierung schlieBt die LEG-Gruppe derivative
Finanzinstrumente ab. Die Bilanzierung der freistehenden derivativen Finanzinstrumente erfolgt dabei
erfolgswirksam zum Zeitwert. Die Bilanzierung der im Hedge Accounting befindlichen Derivate erfolgt
anteilig flir den designierten Bestandteil der Sicherungsbeziehung erfolgsneutral in das sonstige Ergebnis
sowie erfolgswirksam fiir den nicht designierten Bestandteil samt Stiickzinsen.
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7. Ausgewihlite Erlduterungen zur Konzerngesamtergebnisrechnung

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

ERLOSE AUS VERMIETUNG UND VERPACHTUNG

Mio. € 30.09.2013 30.09.2012
Bruttomieterldse 398,7 382,6
Sonstige Umsatzerldse 0,2 0,2
Erlése aus Vermietung und Verpachtung 398,9 382,8

UMSATZKOSTEN UND ERGEBNIS DER VERMIETUNG UND VERPACHTUNG

Mio. € 30.09.2013 30.09.2012
Bezogene Leistungen -139,5 -136,1
Laufende Instandhaltung -33,4 -24,5
Personalaufwand -25,2 -22,8
Abschreibungen -3 -3,0
Sonstige betriebliche Aufwendungen -1,7 -16,2
Kostenerstattung IPO durch den Gesellschafter 2/ -
Umsatzkosten der Vermietung und Verpachtung -210,8 -202,6
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung 188,1 180,2

Der Anstieg der Mieterl6se im dritten Quartal 2013 gegeniiber dem dritten Quartal 2012 ergibt sich
unter anderem aus einer Steigerung der Nettokaltmiete sowie einem Riickgang der Leerstandsquote.

Im Rahmen des erfolgreichen Bérsengangs der Gesellschaft wurden Erfolgspramien an Mitarbeiter
in Hohe von 4,7 Mio. € gezahlt. Der den Umsatzkosten aus Vermietung und Verpachtung zuzuordnen-
de Anteil dieser Aufwendungen betragt 2,1 Mio. € und wurde vollstandig an die Anteilseigner Saturea
B.V. und Perry Luxco RE S.a r.l. weiterbelastet.

Das Ergebnis aus der VerduBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien setzt
sich wie folgt zusammen:

ERGEBNIS AUS DER VERAUSSERUNG VON ALS FINANZINVESTITION GEHALTENEN IMMOBILIEN

Mio. € 30.09.2013 30.09.2012

Erl6se aus der VerduBerung von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien 8,0 8,5

Buchwert der verduBerten als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien -78 -9,0

Ertrag/Verlust aus der VerduBerung von als

Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 0,2 -0,5
Personalaufwand -0,5 -0,4
Sonstige betriebliche Aufwendungen -0,5 -0,2
Bezogene Leistungen - -0,1

Umsatzkosten im Zusammenhang mit verduBerten
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -1,0 -0,7

Ergebnis aus der VerduBerung von als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -0,8 -1,2



Die Verwaltungs- und sonstigen Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

VERWALTUNGS- UND SONSTIGE AUFWENDUNGEN

Mio. € 30.09.2013 30.09.2012
Sonstige betriebliche Aufwendungen -25,7 -19,0
Personalaufwand -19,2 -13,0
Bezogene Leistungen -0,8 -1,0
Abschreibungen -1,7 -1,5
Kostenerstattung IPO durch den Gesellschafter 91 -
Verwaltungs- und sonstige Aufwendungen -38,3 -34,5

Der Borsengang in 2013 verursachte Beratungs- und Sachaufwendungen in Hohe von 6,6 Mio. € und
wird in den sonstigen betrieblichen Aufwendungen ausgewiesen. Im Vergleichszeitraum ist das Ergebnis
durch eine Riickstellungsauflésung entlastet.

Im Zusammenhang mit Verpflichtungen aus einem ehemaligen Wohnimmobilien-Development-Projekt
mit 47 Einfamilienhdusern ist ein negativer Einmaleffekt von 4,1 Mio. € entstanden, der sich in den ge-
stiegenen sonstigen betrieblichen Aufwendungen niederschlagt. Eine erhdhte Riickstellung tragt einer
verdanderten Risikoeinschatzung fiir dieses Projekt Rechnung.

Der Personalaufwand enthilt 2,6 Mio. € aus der Gewahrung langfristiger erfolgsabhangiger Verglitungs-
komponenten (Long-Term-Incentive-Programm), die einen nicht zahlungswirksamen Posten ohne Eigenka-
pital- oder Verwdsserungseffekt darstellen. Erfolgspramien fiir den erfolgreichen Bérsengang fiihrten zu ei-
nem Anstieg des dem Verwaltungsaufwand zuzuordnenden Teils der Personalaufwendungen um 2,5 Mio. €
Die durch den Bérsengang verursachten Personal- und Sachaufwendungen wurden vollstandig an die
Anteilseigner Saturea B.V. und Perry Luxco RE S.a r.l. weiterbelastet. Der dem Verwaltungsaufwand zuzu-
ordnende Teil der Kostenerstattung (sowie der korrespondierenden IPO-Kosten) betragt 9,1 Mio. €
Bereinigt um die Sondereffekte lagen die fortlaufenden Verwaltungs- und sonstigen Aufwendungen im
Berichtszeitraum bei 26,1 Mio. €

Das Zinsergebnis setzt sich wie folgt zusammen:

ZINSERTRAGE

Mio. € 30.09.2013 30.09.2012
Zinsertrage aus Bankguthaben 0,7 0,9
Ubrige Zinsertrige 0,1 0,4
Zinsertrage 0,8 1,3
Mio. € 30.09.2013 30.09.2012
Zinsaufwendungen aus Immobilienfinanzierung -51,9 -62,2
Zinsaufwand aus der Darlehensamortisation -18,2 -38,3
Vorfilligkeitsentschadigungen 0,0 -25,8
Zinsaufwand aus Zinsderivaten fiir die Immobilienfinanzierung -18,9 -10,2
Zinsaufwand Pensionsriickstellungen -2,9 -34
Zinsaufwand aus der Aufzinsung sonstiger Aktiva und Passiva -1,9 -2,6
Zinsaufwendungen aus der Leasingfinanzierung =13 -1,2
Ubrige Zinsaufwendungen -0,1 -2,0

Zinsaufwendungen -95,2 -145,7
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Der Riickgang der Zinsaufwendungen aus der Immobilienfinanzierung ist auf die im Vorjahr getatigten
Refinanzierungen zuriickzufiihren. Der Riickgang des Zinsaufwands aus der Darlehensamortisation
sowie den Vorfilligkeitsentschadigungen beruht insbesondere auf der Refinanzierung der Ruhr-Lippe
Wohnungsgesellschaft mbH per 30.06.2012. Die Vorfilligkeitsentschadigungen fiir die Refinanzierungen
im Geschaftsjahr 2013 wurden bereits im Jahresabschluss 2012 beriicksichtigt. Die Erhchung des Zins-
aufwands aus Zinsderivaten resultiert aus dem Abschluss von neuen Zinsderivaten in 2013.

Ertragsteuern
Mio. € 30.09.2013 30.09.2012
Laufende Ertragsteuern 0,2 1,5
Steuerlatenzen -7,6 71
Ertragsteuern -7,4 -5,6

Die Veranderung der Steuerlatenzen in den ersten drei Quartalen 2013 gegeniiber den ersten drei Quar-
talen 2012 resultiert im Wesentlichen aus der Anwendung unterschiedlicher effektiver Konzernsteuer-
quoten. Zum 30. September 2013 wurde eine effektive Konzernsteuerquote in Héhe von 21,3 % (im
Vorjahreszeitraum: 2,1 %) gemdR der Konzernsteuerplanungsrechnung fiir 2013 unterstellt.

Fir die Berechnung der Ertragsteuern fiir die ersten drei Quartale 2012 wurde die tatséchliche effektive
Konzernsteuerquote vom 31. Dezember 2012 in Hohe von 2,1 % verwendet. Weiterhin wurden in den
Steuerlatenzen fiir die ersten drei Quartale 2013 in Hohe von 5,0 Mio. € erfolgswirksame Verdanderun-
gen der aktiven latenten Steuern auf steuerliche Verlustvortridge gegeniiber dem 31. Dezember 2012
erfasst (latenter Steuerertrag). Zum 30. September 2013 sind aktive latente Steuern in Hohe von 20,3
Mio. € direkt im Eigenkapital aufgrund der erfolgsneutralen Bewertung der derivativen Finanzinstru-
mente und der Pensionsriickstellungen erfasst (31. Dezember 2012: 28,2 Mio. €).

8. Erlduterungen zur Konzernsegmentberichterstattung

Konzernsegmentberichterstattung fiir den Zeitraum 1. Januar bis 30. September 2013:

SEGMENTBERICHTERSTATTUNG 01.01.-30.09.2013

Mio. € Wohnen Sonstiges  Uberleitung  Konzern
Erlése aus Vermietung und Verpachtung 394,5 51 -0,7 398,9
Umsatzkosten Vermietung und Verpachtung -210,6 -1,8 1,6 -210,8
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung 183,9 3,3 0,9 188,1
Ergebnis aus der VerauBerung von IAS 40 Immobilien -0,3 -0,5 - -0,8
Ergebnis aus der Bewertung von IAS 40 Immobilien - - - -
Ergebnis aus der VerauBerung von Vorratsimmobilien 0,4 -1,9 0,1 -1,4
Ergebnis aus sonstigen Leistungen 0,3 26,4 -24,8 1,9
Verwaltungsaufwendungen und andere Aufwendungen -31,7 -30,3 23,7 -38,3
Andere Ertrage 0,5 - - 0,5
Segmentergebnis 153,1 -3,0 -0,1 150,0

Bilanzposition
Segmentvermogen (IAS 40) 4.974,6 76,0 - 5.050,6

Kennzahlen
Mietfléache in gm 5.986.731 3.627 5.990.358
Monatliche Sollmiete zum Stichtag 29,5 0,0 29,6

Leerstandsquote nach Wohneinheiten in % 3,0 3,3 3,0



Konzernsegmentberichterstattung fiir den Zeitraum 1. Januar bis zum 30. September 2012:

SEGMENTBERICHTERSTATTUNG 01.01.-30.09.2012

Mio. € Wohnen Sonstiges  Uberleitung  Konzern
Erl6se aus Vermietung und Verpachtung 379,3 53 -1,8 382,8
Umsatzkosten Vermietung und Verpachtung -203,9 -1,5 2,8 -202,6
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung 175,4 3,8 1,0 180,2
Ergebnis aus der VerauRerung von IAS 40 Immobilien -0,8 -0,4 - -1,2
Ergebnis aus der Bewertung von IAS 40 Immobilien 107,2 2 - 109,3
Ergebnis aus der VerauBerung von Vorratsimmobilien 0,1 -1,4 - -1,3
Ergebnis aus sonstigen Leistungen 1,7 32,4 -30,7 3,4
Verwaltungsaufwendungen und andere Aufwendungen -29,0 -27,6 221 -34,5
Andere Ertrage 1,9 0,2 - 21
Segmentergebnis 256,5 9,1 -7,6 258,0

Bilanzposition
Segmentvermaogen (IAS 40) 4.784,0 76,0 - 4.860,0

Kennzahlen
Mietfléache in gm 5.774.709 3.769 5.778.478
Monatliche Sollmiete zum Stichtag 27,9 - 27,9
Leerstandsquote nach Wohneinheiten in % 3,6 3,2 3,6

9. Finanzinstrumente

In der nachfolgenden Tabelle sind die finanziellen Vermogenswerte und Verbindlichkeiten nach Bewer-
tungskategorien und -klassen dargestellt. Dabei werden auch die Forderungen und Verbindlichkeiten
aus Finanzierungsleasing sowie die Derivate in Sicherungsbeziehungen beriicksichtigt, obwohl sie keiner
Bewertungskategorie des IAS 39 angehdren. Des Weiteren sind im Hinblick auf die Bilanziiberleitbarkeit
die nicht finanziellen Vermdgenswerte und nicht finanziellen Schulden dargestellt, obwohl diese nicht
im Anwendungsbereich des IFRS 7 sind.

Die beizulegenden Zeitwerte der Finanzinstrumente werden auf Basis entsprechender Marktwerte oder

Bewertungsmethoden bestimmt. Fiir fliissige Mittel und andere kurzfristige origindre Finanzinstrumente
entsprechen die beizulegenden Zeitwerte naherungsweise den zu den jeweiligen Stichtagen bilanzierten

Buchwerten.

Bei langfristigen Forderungen, sonstigen Vermogenswerten und Verbindlichkeiten erfolgt die Bestim-
mung des beizulegenden Zeitwertes auf Grundlage der erwarteten Zahlungsstrome unter Anwendung
der zum Bilanzstichtag giiltigen Referenzzinssétze. Die beizulegenden Zeitwerte der derivativen Finanz-
instrumente werden auf Grundlage der zum Bilanzstichtag bestehenden Referenzzinssitze ermittelt.

Bei zum beizulegenden Zeitwert zu bilanzierenden Finanzinstrumenten wird der Zeitwert grundsatzlich
anhand von entsprechenden Markt- bzw. Bérsenkursen tiber die , Discounted Cash-Flow Methode”
ermittelt, wobei individuelle Bonitaten und sonstige Marktgegebenheiten in Form von marktiiblichen
Bonitats- bzw. Liquiditdtsspreads bei der Ermittlung des Barwerts berlicksichtigt werden. Sofern keine
Markt- bzw. Borsenkurse vorliegen, erfolgt eine Bewertung unter Anwendung marktiiblicher Bewertungs-
methoden unter Berlicksichtigung instrumentenspezifischer Marktparameter.

Fir die Zeitwertermittlung derivativer Finanzinstrumente werden als Eingangsparameter fiir die Bewer-
tungsmodelle die am Bilanzstichtag beobachteten relevanten Marktpreise und Zinssatze verwendet, die

39
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von anerkannten externen Quellen bezogen werden. Dementsprechend fallen die Derivate in den Level 2
der Bewertungshierarchien im Sinne des IFRS 7.27A (Bewertung aufgrund beobachtbarer Inputdaten).

Bei der Ermittlung des Fair Values der Derivate werden sowohl das eigene Risiko als auch das Kontrahen-
tenrisiko nach IFRS 13 beriicksichtigt.

BEWERTUNGSKATEGORIEN UND -KLASSEN DER
FINANZIELLEN VERMOGENSWERTE UND VERBINDLICHKEITEN 30.09.2013

Mio. € Bewertung Bewertung
(1AS 39) (1AS 17)
Buchwerte  Fortgefilhrte Zeitwert
laut Bilanz Anschaffungs-  erfolgs- Zeitwert
30.09.2013 kosten  wirksam 30.09.2013
Aktiva
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte 4,8 4,8
LaR 0,1 01 0,0 0,1
AfS 4,7 4,7 4,7
Forderungen und sonstige Vermdgenswerte 48,8 48,8
LaR 30,5 30,5 30,5
Sonstige nicht finanzielle Vermogenswerte 18,3 18,3
Fliissige Mittel 43,0 43,0
LaR 43,0 43,0 43,0
Summe 96,6 78,3 0,0 96,6
Davon nach Bewertungskategorien des IAS 39
LaR 73,6 73,6 73,6
AfS 47 47 47
Passiva
Finanzschulden -2.517,6 -2.666,8
FLAC -2.492,4 -2.492,4 -2.641,6
Schulden aus Leasingfinanzierung -25,2 -25,2 -25,2
Sonstige Schulden -149,9 -149,9
FLAC 34,8 34,8 34,8
Derivate HFT -2,3 -2,3
Derivate im Hedge Accounting -51,3 -51,3
Sonstige nicht finanzielle Schulden -61,5 -61,5
Summe -2.667,5 -2.527,2 - -25,2 -2.816,7
Davon nach Bewertungskategorien des IAS 39
FLAC -2.527,2 -2.527,2 -2.676,4
Derivate HFT -2,3 -2,3 -2,3
LaR = Loansand Receivables FLAC = Financial Liabilities at Cost
HFT = Held for Trading FAHT = Financial Assets Held for Trading

AfS = Available for Sale FLHFT = Financial Liabilities Held for Trading



BEWERTUNGSKATEGORIEN UND -KLASSEN DER

FINANZIELLEN VERMOGENSWERTE UND VERBINDLICHKEITEN 3112.2012

Mio. € Bewertung Bewertung
(1AS 39) (IAS 17)
Buchwerte  Fortgefiihrte Zeitwert
laut Bilanz Anschaffungs-  erfolgs- Zeitwert
3112.2012 kosten  wirksam 3112.2012
Aktiva
Sonstige finanzielle Vermégenswerte 4,9 4,9
LaR 0,1 01 0,0 - 0,1
AfS 4,8 4,8 4,8
Forderungen und sonstige Vermdgenswerte 33,2 33,2
LaR 31,7 31,7 31,7
Sonstige nicht finanzielle Vermogenswerte 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 -84, 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 = Loansand Receivables FLAC = Financial Liabilities at Cost
HFT = Held for Trading FAHT = Financial Assets Held for Trading
AfS = Available for Sale FLHFT = Financial Liabilities Held for Trading

10. Beziehungen zu nahestehenden Personen und Unternehmen

Mit Vertrag vom 17. Januar 2013 haben die Gesellschafter Restio B.V. und Perry Luxco RE S.arl. Darle-
hensforderungen in Héhe von insgesamt 40,5 Mio. €in die LEG Immobilien AG als andere Einlagen in
die Kapitalriicklage eingelegt.

Einige Mitglieder des Vorstandes der LEG Immo haben bilaterale Vereinbarungen mit den Altgesell-
schaftern der Saturea B.V. und der Perry Luxco RE S.a rl. geschlossen (vgl. zu den Altvertragen Abschnitt
.7 im IFRS-Konzernabschluss 3112.2012).

Im Zuge des Borsenganges der LEG Immo wurden die bisherigen Long-Term-Incentive-Vertrage der
Geschéftsfiihrung abgeldst und durch neue Vertréage fiir den Vorstand ersetzt. Auch mit einem neuen
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Vorstandsmitglied, welches nicht durch die Altvertrage begiinstigt war, wurde ein solcher Vertrag abge-
schlossen.

Die neuen Vertrage sehen eine Gewahrung von Anteilen an der Holding durch die Altgesellschafter an
die Vorstande vor, wenn ein bestimmter IPO-Erl6s abziiglich bestimmter Kosten erzielt wird. Die Anzahl
der gewéhrten Anteile wird dabei mit Hilfe einer festgelegten Formel (abhangig u. a. von IPO-Preis, IPO-
Kosten sowie einem individuellen Faktor) bestimmt. Den Vorstanden 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 % - 100 % der noch
ausstehenden Anteile. Die Ablosung der alten Vertrage durch die neuen Vertrage wird als Modifikation
bestehender Vertrage gem. IFRS 2.28 f. bilanziert. Dies erfordert, dass die Altzusage wie bisher bilanziert
wird und ein durch die neue Zusage gewahrter etwaiger zusatzlicher Vorteil (Incremental Fair Value) ab
dem Modifikationstag zusdtzlich als Aufwand erfasst wird.

Der Incremental Fair Value bestimmt sich aus der Differenz des Fair Value des urspriinglichen Programms
zum Fair Value des neuen Programms, beide ermittelt zum Zeitpunkt der Modifikation. Aufgrund der
Ausgestaltung des alten bzw. neuen Programms ergibt sich zum Tag der Modifikation bei einem Vertrag
eine positive Differenz, so dass aus der Modifikation der Altvertrage zusatzlicher Aufwand von insge-
samt 1,1 Mio. € liber den Erdienungszeitraum verteilt wird. Fiir das neue Vorstandsmitglied wurde der
gewahrte Vorteil gem. den Regelungen in IFRS 2:10ff. zum Tag der Gewahrung bestimmt; er belauft sich
auf 0,2 Mio. €

Durch den erfolgreichen Bérsengang der LEG Immo sind per 30.09.2013 aus den neuen Vertrdgen zwi-
schen den Altgesellschaftern und dem Vorstand Anspriiche, vorbehaltlich eines vorzeitigen Ausschei-
dens der Vorstande, 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 abwei-
chende Aufwandserfassung bei der LEG Immo.

Als Aufwand bei der LEG wurden hiervon 0,5 Mio. € per 30.09.2013 gem. den Regelungen des IFRS 2
erfasst.

Dariiber hinaus haben die Altgesellschafter im Januar 2013 mit ausgewéhlten Mitgliedern des Aufsichts-
rates bzw. mit einer Gesellschaft, dessen Mehrheitsgesellschafter ein Aufsichtsratsmitglied ist, Abwick-
lungsvertrage fiir Beratervertrage bzw. Incentivevereinbarungen geschlossen. Diese Beratervertrage bzw.
Incentivevereinbarungen sahen, gekoppelt an einen erfolgreichen Bérsengang, Zahlungen bzw. die Ge-
wahrung von Aktien durch die Altgesellschafter vor. Die Vertrage wurden gem. den Regelungen zu an-
teilsbasierter Vergiitung mit Ausgleich durch Eigenkapitalinstrumente (vgl. IFRS 2.43A ff.) bilanziert. Der
gewdhrte Vorteil betragt zum Tag der Gewahrung 3,4 Mio. € Dabei sehen die Vertrage in einem Fall
eine sofortige Unverfallbarkeit bei Eintritt eines IPO, in einem anderen Fall eine gestaffelte Unverfallbar-
keit der Anspriiche bis zum 0112.2013 bzw. 0112.2014 vor. Aus den Vertragen ergibt sich per 30.09.2013
ein Personalaufwand bei der LEG Immo von insgesamt 2,1 Mio. €

Weiterhin beinhalten die neuen Anstellungsvertrage der Vorstande ein Long-Time-Incentive-Programm,
welches fiir jedes Geschéftsjahr neu ausgelobt wird. Das Programm ist auf einen vierjahrigen Zeitraum
ausgelegt und in drei Performance-Zeitraume (bis zum Ende des ersten, zweiten bzw. dritten auf das
relevante Geschaftsjahr folgenden Geschéftsjahrs) unterteilt. Die Hohe der LTI-Verglitung ist abhangig
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 Bedingungen beendet werden, verfallen die zum Zeit-
punkt des rechtlichen Endes des Dienstverhaltnisses aufgeschobenen Tranchen (Tranchen, deren Perfor-



mance-Zeitraum noch nicht beendet ist) ersatzlos. Das Programm wird als anteilsbasierte Verglitung mit
Barausgleich gem. IFRS 2 behandelt. Auf Basis der Einschdtzung des Vorstandes iiber die Erreichung der
Performancehiirden wurde per 30.09.2013 ein Personalaufwand in Hohe von 197 T€ erfasst.

Dariiber hinaus wurde zwischen einzelnen LEG-Gesellschaften und deren Geschiftsfiihrern eine Erfolgs-
pramie fiir den erfolgreichen Bérsengang vereinbart. Hierfiir wurde insgesamt ein Personalaufwand in
Hohe von 0,9 Mio. € per 30.09.2013 erfasst. Die zusétzlichen Personalaufwendungen wurden im Rah-
men der Kostenerstattung durch die Altgesellschafter weiterbelastet. Liquiditats- und Ergebnisbelastun-
gen auf Ebene der LEG Immo entstehen nicht.

Dariiber hinaus haben sich bei den nahestehenden Personen und Unternehmen im Vergleich zu den
zum 31. Dezember 2012 gemachten Angaben keine wesentlichen Anderungen ergeben.

11. Sonstiges

Im Vergleich zum 31. Dezember 2012 ergaben sich keine Veranderungen im Bereich der Eventual-
verbindlichkeiten.

12. Vorstand und Aufsichtsrat

In der Zusammensetzung des Vorstands und des Aufsichtsrats ergaben sich bis zum 30. September 2013
keine Veranderungen gegeniiber den Angaben zum 31. Dezember 2012.

13. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Nach dem Zwischenbilanzstichtag am 30. September 2013 wurden in der Ruhr-Lippe Wohnungsge-
sellschaft weitere Darlehenstranchen aus Refinanzierungen in Hohe von 10,1 Mio. € gezogen.

Dariiber hinaus wurde im November 2013 die Refinanzierung eines Ende Juli 2013 akquirierten Woh-
nungsportfolios mit rund 2.200 Wohneinheiten {iber insgesamt 40,0 Mio. € mit einer deutschen Bank
unterzeichnet. Der Kreditvertrag hat eine Laufzeit von zehn Jahren.

Am 0711.2013 wurde der Ankauf eines Immobilienportfolios mit 735 Wohneinheiten fiir einen
Kaufpreis von rund 26 Mio. € inklusive der Erwerbsnebenkosten beurkundet. Das Portfolio generiert
derzeit eine jahrliche Nettokaltmiete von gut 2,1 Mio. € Die Ist-Miete liegt aktuell bei 4,68 € pro
Quadratmeter und die anfangliche Leerstandsquote bei ca. 7 %.

Diisseldorf, den 27. November 2013

LEG Immobilien AG
Gesetzliche Vertreter der AG

Thomas Hegel, Erftstadt
(CEO)

Eckhard Schultz, Neuss
(CFO)

Holger Hentschel, Erkrath
(CO0)
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KONZERNEIGENKAPITAL-

VERANDERUNGSRECHNUNG ZUM 30.09.2013

KONZERNEIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG

Mio. €
gezeichnetes Erwirtschaftetes
Kapital Kapitalriicklage Konzerneigenkapital
Stand zum 01.01.2012 - 544,3 1.246,1
Periodenergebnis - - 88,7
sonstiges Ergebnis - - -
Gesamtergebnis - - 88,7
Anderung des Konsolidierungskreises - - -
Kapitalerhdhung - - -
Entnahmen aus den Riicklagen - -93,2 -
Ausschiittungen - - -
Stand zum 30.09.2012 - 4511 1.334,8
Stand zum 01.01.2013 53,0 436,1 1.653,4
Periodenergebnis - - 51,2
sonstiges Ergebnis - - -
Gesamtergebnis - - 51,2
Anderung des Konsolidierungskreises - - -
Kapitalerh6hung 43,2 -
Entnahmen aus den Riicklagen - - -
Ausschiittungen - - -21,7
Stand zum 30.09.2013 53,0 479,3 1.682,9
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Kumulierte sonstige Riicklagen

Versicherungsmathematische Zeitwertanpassung Konzern-
Gewinne und Verluste Zinsderivate in gesellschaftern Nicht
aus der Bewertung von Sicherungs- zustehendes beherrschende Konzern-
Pensionsverpflichtungen beziehungen Eigenkapital Anteile eigenkapital
-4,2 -15,3 1.770,9 375,0 2145,9
- - 88,7 19,4 10871
-9,6 -29,2 -38,8 -6,8 -45,6
-9,6 -29,2 49,9 12,6 62,5
- - -93,2 -1,0 -94,2
- - - -19,2 -19,2
-13,8 -44,5 1.727,6 367,4 2.095,0
-22,3 -59,6 2.060,6 24,9 2.085,5
- - 51,2 0,7 519
- 24,6 24,6 0,2 24,8
- 24,6 75,8 0,9 76,7
- - 43,2 0,3 43,5
- - =217 - =217
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VERSICHERUNG
GESETZLICHER VERTRETER

Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemaB den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsatzen
der Konzern-Zwischenabschluss zum 30. September 2013 ein den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt und im Zwischenbericht
der Geschaftsverlauf einschlieBlich des Geschaftsergebnisses und die Lage des Konzerns so dargestellt
sind, dass ein den tatsdchlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird, sowie die wesentli-
chen Chancen und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung des Konzerns beschrieben sind.

Diisseldorf, den 27. November 2013

LEG Immobilien AG
Der Vorstand

Thomas Hegel Eckhard Schultz Holger Hentschel
(CEO) (CFO) (CO0)
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