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Kennzahlen 2014

KENNZAHLEN 2014
T1-Kennzahlen
+/-

2014 2013 %/ bp
ERTRAGSLAGE
Netto-Kaltmiete Mio. € 390,1 360,5 8,2
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung Mio. € 284,9 257,7 10,6
EBITDA Mio. € 390,3 2941 32,7
EBITDA bereinigt Mio. € 259,3 231,7 1,9
EBT Mio. € 219,5 158,6 38,4
Periodenergebnis Mio. € 156,8 136,9 14,5
FFO Mio. € 163,6 141,2 15,9
FFO | pro Aktie € 3,04 2,67 13,9
FFO Il Mio. € 161,9 139,5 16,1
FFO Il pro Aktie € 3,00 2,63 14,1
AFFO Mio. € 120,2 97,5 23,3
AFFO pro Aktie € 2,23 1,84 21,2
PORTFOLIO
Wohneinheiten 106.961 94.311 13,4
Netto-Kaltmiete €/qm 5,07 4,96 2,3
Netto-Kaltmiete (I-f-1) €/qm 5,11 4,96 3,0
Leerstandsquote % 2,8 29 -10 bp
Leerstandsquote (I-f-1) % 2,7 2,9 -20 bp
BILANZ
Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien Mio. € 5.914,3 5.163,4 14,5
Liquide Mittel Mio. € 129,9 110,7 17,3
Eigenkapital Mio. € 2.491,6 2.2761 9,5
Finanzverbindlichkeiten gesamt Mio. € 2.960,3 2.583,7 14,6
Finanzverbindlichkeiten kurzfristig Mio. € 413,8 187,0 121,3
LTV % 47,3 47,7 -40 bp
Eigenkapitalquote % 39,5 42,0 -250 bp
EPRA NAV Mio. € 3.294,6' 2.616,12 25,9
EPRA NAV pro Aktie € 53,10' 49,392 7,5

! Verwissert
2 Angepasst

bp = Basispunkte
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An die Aktiondre
VORWORT DES VORSTANDS

VORWORT DES VORSTANDS
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im abgelaufenen Geschiftsjahr stellte die LEG die Leistungsfahigkeit ihres fokussierten
Geschéftsmodells und die Starke ihrer Wachstumsstrategie erneut unter Beweis. Bei
unverdndert positiven Rahmenbedingungen fiir deutsche Wohnimmobilien entwickelten
wir uns besser als der Markt. Die Zielsetzungen fiir die operativen und finanziellen Kenn-
zahlen konnten erreicht und teilweise sogar deutlich libertroffen werden.

Das Geschiaftsmodell der LEG verfolgt eine nachhaltige, wertorientierte Wachstums-
strategie, die die Interessen unserer Mieter und unserer Aktiondre vereint, d. h. Wachs-
tum fiir Wertsteigerung.

Der Titel unseres Geschéftsberichts lautet in diesem Sinne auch: »Grow for itl« Wachs-
tum und GroRe sind dabei fiir die LEG kein Selbstzweck. Es ist vielmehr ein klares
Bekenntnis, dass wir mit diesem Wachstum einen klaren Mehrwert fiir unsere Aktionare,
Mieter und iibrigen Stakeholder schaffen wollen.

Wesentlicher Werttreiber bleibt dabei die fiihrende Bewirtschaftungskompetenz der
LEG-Plattform. Die Skalierung dieser Plattform iiber Akquisitionen bietet einen zusatzli-
chen, deutlichen Werthebel. Die regional fokussierte Ausrichtung der LeG auf den Kern-
markt NRw und das Verstandnis fiir Kunden und Markte schaffen strukturelle Wett-
bewerbsvorteile. In Verbindung mit einem effizienten Kapitaleinsatz bildet dies eine
starke Basis flir nachhaltige Wertsteigerung. Unsere fiihrende operative Profitabilitat
im Sektor ist klarer Ausdruck der starken Positionierung der LEG.

Eine hohe Kundenzufriedenheit ist der Schliissel fiir langfristigen Unternehmenserfolg.
Es freut uns daher besonders, dass wir die niedrige Leerstandsquote, die ein wichtiger
Indikator fiir die Kundenzufriedenheit ist, noch weiter reduzieren konnten.

In 2014 erzielte die LEG ein Mietwachstum pro qm auf vergleichbarer Flache von 3,0 %
bei einer sehr niedrigen Leerstandsquote von 2,7 %. Dieses Ergebnis konnte mit durch-
schnittlichen Investitionen in den Bestand von rund 14 Euro pro qm erreicht werden;
alleine dieser Wert ist Beleg fiir die hohe Kapitaleffizienz. Damit konnte die LG nicht nur
die gute Qualitdt des Immobilienbestands erhalten, sondern auch gleichzeitig attraktive
Chancen fiir selektive, wertsteigernde Modernisierungsmalnahmen nutzen.

Hinsichtlich unserer Akquisitionsstrategie konnten wir die gesetzten Wachstumsziele
tibererfiillen — ohne Kompromisse bei unseren anspruchsvollen Ankaufskriterien einzuge-
hen. Seit dem Borsengang im Februar 2013 haben wir in neun Off-Market-Transaktionen
rund 19.000 Wohneinheiten in den LEG-Kernmarkten angekauft. Insgesamt konnte dabei
bereits eine attraktive anfangliche Fro-Rendite von gut 8 % erzielt und gleichzeitig eine
Verwisserung des NAV vermieden werden. Wir sehen in diesen Portfolios weiteres deut-
liches Wertsteigerungspotenzial durch die sorgféltige Integration in die LEG-Plattform.
Nach gut einem Jahr konnten die Mieten bereits um durchschnittlich 4,8 % gesteigert
und die Leerstdnde reduziert werden. Die Bewirtschaftungsexpertise der LEG schafft
somit deutlich zusatzlichen Mehrwert fiir unsere Aktionare.
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An die Aktiondre
VORWORT DES VORSTANDS

Auf Basis des robusten organischen Wachstums und den ersten Ergebniseffekten der
neu abgeschlossenen Akquisitionen konnte die wesentliche Finanzkennzahl Fro 1 (Funds
from Operations) in 2014 deutlich zulegen. So stieg das Ergebnis um 15,9 % auf 163,6
Mio. Euro (3,04 Euro pro Aktie). Diese Ergebnisentwicklung ist auf Basis einer unver-
dndert starken und grundsoliden Bilanz erzielt worden. Aufgrund einer hohen Kosten-
disziplin und attraktiver Synergien bei den neu akquirierten Bestinden konnten wir das
operative Ergebnis iberproportional zu den Mieterldsen steigern und die Effizienz damit
weiter starken. So konnte die Adjusted EBITDA-Marge von 64,3 % auf 66,5 % signifikant
ausgeweitet werden.

Unsere Aktionare partizipieren an der Steigerung des Fro 1 direkt durch steigende Divi-
denden. Fiir das Geschéftsjahr 2014 werden wir daher eine Dividende pro Aktie von
1,96 Euro vorschlagen, was einem Anstieg von 13,3 % gegeniiber dem Vorjahr entspricht.
Die LEG-Aktie ist und bleibt damit ein attraktiver Dividendenwert.

Auch der Nettovermégenswert der Aktionare (Net Asset Value ohne Goodwill) konnte
im abgelaufenen Jahr mit einem Anstieg von 6,7 % von 49,39 Euro auf 52,69 Euro pro
Aktie deutlich zulegen.

Der Kapitalmarkt honoriert unsere starke operative Performance. EinschlieBlich der
ausgeschiitteten Dividende von 1,73 Euro pro Aktie konnte ein Total Return von 49,1%
erzielt werden. Die LeG-Aktie entwickelte sich somit besser als der MmpAx und die Ver-
gleichsgruppe der deutschen Immobilienunternehmen. Das Vertrauen des Kapitalmarkts
in die LEG zeigte sich in 2014 auch bei den erfolgreichen KapitalmaBnahmen: der fiir die
LEG erstmaligen Begebung einer Wandelanleihe und der Emission neuer Aktien.

Die Perspektiven fiir eine Fortsetzung der Wachstumsstrategie bleiben positiv. Wir
gehen fiir die Geschiftsjahre 2015 und 2016 jeweils von einer weiter dynamischen
Gewinnentwicklung aus. Fiir 2015 rechnen wir mit einem Fro 1 in der Bandbreite von 195
Mio. Euro bis 200 Mio. Euro (3,42 Euro bis 3,50 Euro pro Aktie) und fiir 2016 mit einem
Ergebnis von 223 Mio. Euro bis 227 Mio. Euro (3,91 Euro bis 3,98 Euro pro Aktie). Un-
sere wesentlichen Ergebnistreiber bleiben das robuste organische Wachstum, die starke
Positionierung der LEG am Finanzierungsmarkt, der Ausbau der mieternahen Dienstleis-
tungen, eine hohe Kostendisziplin sowie eine forcierte Umsetzung von Initiativen zur
nachhaltigen Effizienzsteigerung. Zusétzlich werden wir auch weiterhin entschlossen die
Chancen fiir wertsteigernde Akquisitionen nutzen. Zukiinftige Akquisitionen sind dabei
in unserem Ergebnisausblick noch nicht enthalten.

Das organische Wachstum wird weiter getragen von der strukturell steigenden Nach-
frage der wachsenden Zahl der Ein- bis Zweipersonenhaushalte. Die positiven zusatzli-
chen Nachfrageeffekte aus der verstarkten Immigration sind fiir die LEG bereits spiirbar.
Wir stellen fest, dass sich die Haushaltszahlen in vielen Markten in NRW besser entwi-
ckeln als in der Vergangenheit prognostiziert. Auf der Angebotsseite findet bei aktuellen
Mietniveaus im Preissegment bezahlbarer Wohnraum weiterhin keine nennenswerte
Ausweitung statt. Es ist zu erwarten, dass sich steigende Baukosten, auch infolge stren-
gerer Kriterien fiir Energieeffizienz, die Diskussion um die Mietpreisbremse und die
zum Januar 2015 wirksam werdende Erhohung der Grunderwerbsteuer weiter negativ
auf die Neubauaktivitdten im Mietwohnungsbau auswirken werden. Somit kommt dem
vorhandenen Wohnungsbestand eine noch gréBere Bedeutung zu.
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An die Aktiondre
VORWORT DES VORSTANDS

Auch in den anderen wichtigen Wachstumsfeldern sind die Perspektiven unverdndert
positiv. Bei den Akquisitionen profitiert die LEG von ihrer breiten Prasenz und ihrem
etablierten Netzwerk in NRw. Den Bereich der mieternahen Dienstleistungen besetzen
wir zum Beispiel mit dem Angebot von dezentraler Versorgung der Mieter mit Warme
und Strom. Zusammen mit einem strategischen Kooperationspartner geht die LEG einen
innovativen Weg, der mit einer weiteren erwarteten Starkung der Ertragskraft verbunden
sein wird.

Wir wollen die derzeit giinstigen Rahmenbedingungen auf den Finanzierungsmarkten
langfristig absichern. Dadurch schaffen wir fiir unsere Aktiondre ein hohes MaR an
Planbarkeit fiir zukiinftiges Gewinn- und Dividendenwachstum. Durch eine geplante
vorzeitige Refinanzierung von Darlehen mit einem Volumen von rund 9oo Mio. Euro ist
von einer weiteren Reduzierung der durchschnittlichen Finanzierungskosten auf voraus-
sichtlich unter 2,3 % bei einer Restlaufzeit von iiber 11 Jahren auszugehen. Damit kann
die LEG auf die fithrende Finanzierungsstruktur im deutschen Wohnimmobiliensektor
verweisen.

Die LEG nutzt die Stdrken einer regional fokussierten Bewirtschaftungsplattform. Die
Position der fithrenden Profitabilitat gilt es nachhaltig auszubauen, deshalb stellen wir
interne Strukturen und Prozesse noch einmal verstarkt auf den Priifstand. Die Bereitschaft
zum Wandel ist das, was die LEG in den letzten Jahren ausgezeichnet und stark gemacht
hat. Diesen Weg gehen wir konsequent weiter. Gleichzeitig versprechen wir, dass wir
nicht zu Lasten unserer Kunden sparen werden.

Unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sind der wichtigste Erfolgsfaktor der LEG. |hre
Leistungsstarke und Motivation bilden die starke Basis fiir die erfolgreiche Umsetzung
der Wachstumsstrategie; nur mit ihnen zusammen erarbeiten wir unsere Erfolge. Daher
gilt ihnen auch unser ganz besonderer Dank.

Ebenso bedanken wir uns bei unseren Aktionarinnen und Aktionaren fir ihr in uns

gesetztes Vertrauen. Wir setzen uns weiter mit aller Kraft dafiir ein, dass die LEG ein
stabiles und wachstumsstarkes Unternehmen bleibt.

Vst bigtly et fetf (s (Wossasan

THOMAS HEGEL ECKHARD SCHULTZ HOLGER HENTSCHEL
Vorstandsvorsitzender, ceo Finanzvorstand, cFo Vorstandsmitglied, coo
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An die Aktiondre
EQUITY STORY

EQUITY STORY

BURKHARD SAWAZKI
Leiter Investor Relations

sFiihrende Profitabilitat
und operative Perfor-

mance auf Basis starker
regionaler Prdsenz«

| - Attraktive Dividende auf Basis
fiihrender operativer Profitabilitdt

Die fiihrende und sich weiter verbesserte Profi-
tabilitat schlagt sich in steigenden Dividenden
nieder. Auch fir die Jahre 2014 und 2015 kénnen
die Aktiondre bereits jetzt wieder mit einer deut-
lich positiven Entwicklung der Dividende rechnen.
Auf Basis der aktuellen Gewinnprognose und ei-
ner geplanten Ausschiittungsquote von 65% des
FFo 1 liegt die Dividendenrendite fiir 2016 bereits
bei rund 3,5% (Basis: Kurs von 72,39 Euro am
3.Mérz 2015).

Il - Best-in-Class Finanzierungsstruktur
auf Basis einer starken Bilanz

Die LeG mit ihrer starken Bilanz ist bevorzugter
Partner von fiihrenden finanzierenden Banken.
Nach Abschluss der Refinanzierungen weist die
LEG mit voraussichtlich unter 2,3% die im Bran-
chenvergleich niedrigsten Finanzierungskosten
auf. Dabei liegt die durchschnittliche Laufzeit der
Darlehen bei liber 11 Jahren.

Il - Fiihrende Bewirtschaftungs-
plattform — iiberdurchschnitt-
liches Mietwachstum

Mit einem Mietwachstum von 3,0% und einem
gleichzeitig geringen Leerstand von 2,7 % setzt die
LEG MaBstdbe bei der Bewirtschaftung von deut-
schen Wohnimmobilien.

IV - Uberlegene Kapitaleffizienz:
hohes Wachstum bei vergleichsweise
geringem Kapitaleinsatz

Wachstum ist kein Selbstzweck, vielmehr steht
Wertgenerierung im Vordergrund. Die LEG weist
im Wettbewerbsvergleich das hochste Wachstum
relativ zum Kapitaleinsatz auf. Die LEG investiert
nicht nach dem GieBkannenprinzip zu Lasten
von Mietern und Aktiondren.

V - Skalierbare Plattform

fiir Akquisitionen mit hohem
Synergiepotenzial
Seit Anfang 2013 konnten rund 19.000 Wohnein-
heiten in unseren Kernmarkten mit hohen operati-
ven Synergien und auf Basis strenger Investitions-
kriterien akquiriert werden. Die weiter verbesserte
Effizienz wird in einer deutlich iiberproportionalen
Ergebnisentwicklung sichtbar. Die Akquisitions-
strategie der LEG schafft direkten Mehrwert fiir
die Aktionare.

VI - Erfahrenes Managementteam

Die leistungsfahige LEG-Plattform wird von einem
Managementteam mit langjdhriger Immobilien-
erfahrung gefiihrt. Die drei Vorstdnde kénnen
auf einen Erfahrungshorizont von jeweils mehr als
20 Jahren in der Branche verweisen.
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An die Aktiondre
EQUITY STORY

Key Investment Highlights

IV - Uberlegene
Kapitaleffizienz

| - Attraktive
Dividende auf Basis
flihrender operativer

Profitabilitdt

V - Skalierbare
Plattform fiir
Akquisitionen mit
hohem Synergie-
potenzial

Il - Best-in-Class
Finanzierungsstruktur;
starke Bilanz

VI - Erfahrenes
Managementteam

Il - Fiihrende
Bewirtschaftungs-
plattform
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An die Aktiondre
AKTIE

AKTIE

G 1 - Aktienkursentwicklung
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ERSTNOTIZ
44,00 €

62,46 €
LEG
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311214

Die LEG-Aktie zdhlte mit einem Kursanstieg von
44,3% zu den groBten Gewinnern im deutschen
Midcap-Index mpax®. Damit konnte sich die Aktie
auch besser entwickeln als der Vergleichsindex der
deutschen Immobilienaktien. EinschlieBlich der
ausgeschiitteten Dividende lag die Gesamtperfor-
mance fiir die LEG-Aktiondre bei 49,1 %.

Der deutsche Aktienmarkt erreichte in 2014 bei
gleichzeitig hoher Volatilitit eine insgesamt maRige
Gesamtperformance. So erreichten der bax® und
der MpAaXx® Gesamtrenditen von 2,7 % bzw. 2,2 %.

Der Aktienmarkt bewegte sich im Spannungsfeld
zwischen den wesentlichen negativen Faktoren,
wie den geopolitischen Spannungen und der ent-
tauschenden konjunkturellen Entwicklung in der
Eurozone auf der einen Seite sowie dem Riicken-
wind einer sich erholenden us-Konjunktur und der
expansiven Geldpolitik der Notenbanken auf der
anderen Seite.

In einem Umfeld weiter riicklaufiger Zinsen mit
Rekordtiefs fiir die Renditen deutscher Staatsan-
leihen sowie eines hohen Bedarfs von Investoren
nach defensiven Asset-Klassen konnten sich die

8

Immobilienaktien insgesamt besser entwickeln als
der breite Aktienmarkt. Der FTSE EPRA /NAREIT-
Index Germany, der die Entwicklung der deutschen
Immobilienaktien abbildet, konnte so in 2014 um
39,8 % zulegen.

LEG-Aktie mit deutlichen
Kursgewinnen

Die LEG-Aktie konnte mit einem Schlusskurs von
61,99 Euro pro Aktie einen Kurszuwachs von 44,3 %
verzeichnen und damit signifikant besser abschnei-
den als der Gesamtmarkt und der Vergleichsindex
der Immobilienaktien. EinschlieBlich der ausge-
schiitteten Dividende von 1,73 Euro pro Aktie lag
die Gesamtrendite fur die LEG-Aktiondre somit bei
49,1%. Das Jahreshoch erreichte die LEG-Aktie am
23.Dezember mit einem Xetra-Schlusskurs von
62,46 Euro.

Erfolgreiche Platzierung von
KapitalmaBnahmen

Das Vertrauen des Kapitalmarkts in die Wachs-
tumsstrategie der LEG spiegelt sich in auch in den

LEG IMMOBILIEN AG | Geschdftsbericht 2014



An die Aktiondre
AKTIE

erfolgreichen Platzierungen einer Wandelschuld-
verschreibung sowie der Emission neuer Aktien
wider.

Im April konnte die LEG in einem beschleunigten
Orderbuchverfahren eine Wandelanleihe mit
einem Volumen von 300 Mio. Euro platzieren. Bei
hoher Nachfrage lagen der Kupon bei 0,5% und
die Wandlungsprdamie auf den Referenzpreis von
47,99 Euro bei 30 %. Dies entspricht einem anfang-
lichen Wandlungspreis von 62,39 Euro.

Am 9. Oktober 2014 konnten nach Borsenschluss
in einem schwierigen Marktumfeld innerhalb
weniger Stunden 4,1 Millionen neue Aktien, was
7,7 % des Aktienkapitals entsprach, zu einem Preis
von 50,00 Euro mit einem geringen Abschlag zum
Schlusskurs ebenfalls bei institutionellen Investo-
ren platziert werden. Der Bruttoemissionserlos lag
bei 205 Mio. Euro.

Anstieg des Streubesitzes und der
Gewichtung in wichtigen Indizes

Im Januar haben der Altaktionar Saturea B.v. 15,176
Millionen Aktien und im Oktober Perry Luxco
RE s.ar.l. 2,366 Millionen Aktien am Markt plat-
ziert. Infolge der Umplatzierungen erhéhte sich
der Streubesitzanteil der LEG-Aktie gemaB der
Definition der Deutschen Borse auf 100 %. Die
Ausweitung des Streubesitzes, die Emission sowie
die positive Kursentwicklung haben sich schlieB-
lich auch in héheren Gewichtungen in wichtigen
Indizes niedergeschlagen, was den gestiegenen
Stellenwert der LEG-Aktie am Kapitalmarkt unter-
streicht. Am Jahresende 2014 lag die Gewichtung
im MDAX® bei 2,7 % (Ende 2013: 1,2 %) und im EPRA
Europe-Index bei 2,2 % (Ende 2013: 1,3 %).

Die weiter wachsende Bedeutung der LEG-Aktie
am Kapitalmarkt kommt auch in der Aufnahme in
den Stoxx Europe 600®-Index zum Ausdruck.

Investor-Relations-Aktivitaten

Die LEG setzt stark auf einen aktiven Dialog mit den
Investoren. In 2014 hat die LEG an 30 Kapitalmarkt-
konferenzen teilgenommen oder alternativ Road-
shows an den wichtigen internationalen Finanzplat-
zen durchgefiihrt. Damit wurden die Aktivitaten
noch einmal verstarkt und die geografische Reich-
weite um die Standorte Chicago, Philadelphia,

LEG IMMOBILIEN AG | Geschdftsbericht 2014
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Edinburgh, Mailand, Genf, Lugano und Hamburg
erweitert. Darliber hinaus haben wir Investoren in
unserer Hauptverwaltung in Diisseldorf begriiRt
und unsere Bestdnde im Rahmen von Property
Tours prasentiert. Seit dem B&rsengang in 2013
konnte so zu rund 500 institutionellen Investoren
der Kontakt aufgebaut und intensiviert werden.

Aktuell wird die LEG-Aktie von 18 Analysten von
Investment-Hausern aktiv verfolgt. Damit konnte
die Coverage in 2014 weiter ausgeweitet werden,
was das groBe Investoreninteresse an der LEG-Aktie
widerspiegelt. Dabei iiberwiegen die positiven Ein-
schatzungen zur weiteren Perspektive der LEG-Aktie.

G2 - Aktiondrsstruktur

72,2
Sonstiger Streubesitz

12,7

kaock
5,4
MRE Clarion

W\ se
%

AKTIENANTEIL || 43 g‘;séfe

Ruffer
LLP
T2 —Kennzahlen der Aktie
Borsenkiirzel LEG
WKN LEG111
ISIN DEOOOLEG1110
Anzahl der Aktien 57.063.444

Erstnotiz

1.Februar 2013

Marktsegment Prime Standard
Indizes MDAX, FTSE
EPRA/NAREIT,
GPR Indizes,
Stoxx Europe 600
Stichtagskurs
(31.Dezember 2014) 61,99¢€
Marktkapitalisierung .
(31.Dezember 2014) 3.537,4 Mio. €
Streubesitz o
(31. Dezember 2014) 100%
Gewichtung im MDAX o
(31. Dezember 2014) 2,66%
Gewichtung im EPRA Europe 221%
’

(31.Dezember 2014)

Durchschnittliches

Tages-Handelsvolumen (2014)

132.724 Stiick

Héchstkurs (2014)

62,46 €

Tiefstkurs (2014)

42,95€




An die Aktiondre
AKQUISITIONEN 2014

AKQUISITIONEN 2014

2.40

Wohneinheiten

Standorte
ESSEN, DUISBURG, KREFELD

Im 1. Halbjahr 2015
WIRTSCHAFTLICHER UBERGANG

10

300

Wohneinheiten

Standorte
ESSEN, MINDEN, MOERS

01.06.2014
WIRTSCHAFTLICHER UBERGANG

5,43 €/qm
NETTO KALTMIETE

3,2%
LEERSTANDSQUOTE

1.922

Wohneinheiten

Standorte
DUISBURG, HATTINGEN

01.07.2014

) Mdénchengladbach -
WIRTSCHAFTLICHER UBERGANG

4,96 €/qm

NETTO KALTMIETE
HEINSBERG

3,0%
LEERSTANDSQUOTE

AACHEN
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9.591

Wohneinheiten

Standorte
VITUS NRW-PORTFOLIO
33 Standorte in NRW-Kernmarkten;
Schwerpunkte Moénchengladbach,

Wuppertal, Leverkusen

01.11.2014
WIRTSCHAFTLICHER UBERGANG

4,76 €/qm
NETTO KALTMIETE

An die Aktiondre
AKQUISITIONEN 2014

3,9%
LEERSTANDSQUOTE Hannover
Osnabriick MINDEN-LUBBECKE
STEINFURT ’
HERFORD
. Bielefeld
Miinster .
. LIPPE
BORKEN COESFELD
WARENDORF GUTERSLOH
WESEL . Paderborn HOXTER
Recklinghausen Hamm o
2 NNA Gottingen
Gelsenkirchen - Herne SOEST -
Oberhausen - . «Dortmund
| £ = BOCHUM
{ ssen "
KREEEI,:lD’Sburg Wltten
-Hagen .
VIERSEN METTMANN K |
D[isseldorf . Wupperm[ HOCHSAUERLANDKREIS asse
. MARKISCHER
. «Remscheid «kreis
Neuss SOLINGEN
OLPE
« Leverkusen
BERGISCH GLADBACH
ERFTKREIS K'.'I OBERBERGISCHER
oin KREIS Siegen
DUREN RHEIN-SIEG-KREIS
Bonn Giefen
EUSKIRCHEN
Koblenz
11
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An die Aktiondre
PORTFOLIO

PORTFOLIO

Das Portfolio der LEG Immobilien AG umfasste
zum 31. Dezember 2014 106.691 Wohneinheiten,
1.059 Gewerbeeinheiten sowie 26.695 Garagen
und Stellplatze. Die Bestande verteilen sich auf
rund 170 Standorte in Nordrhein-Westfalen. Die
durchschnittliche WohnungsgroBe liegt bei 64 gm
mit drei Zimmern. Die Gebaude umfassen im Durch-
schnitt sieben Wohneinheiten iber drei Geschosse.

Das Jahr 2014 stand fiir die LEG im Zeichen des
Wachstums. Die Erweiterung des Portfolios mit
rund 13.100 Wohneinheiten im Jahr 2014 erfolgte
durch Akquisitionen in ganz NRw. Bei den Ankdu-
fen handelt es sich um Portfolios mit Standorten
in den Kernmérkten der LeGg. Die Schwerpunkte
lagen auf den Stadten Monchengladbach, Lever-
kusen, Wuppertal, Hagen und einigen Stadten des
Ruhrgebiets.

106.691
«4.300.000

Mieter

Mdonchengladbach -

HEINSBERG

WACHSTUMSMARKTE

STABILE MARKTE

MARKTE MIT HOHEREN RENDITEN
NICHT BERUCKSICHTIGTE MARKTE

OEOo

12
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An die Aktiondre
PORTFOLIO

Die LEG in Nordrhein-Westfalen nach Marktsegmenten

Kundencenter

Hannover

MINDEN~LUBBECKE

HERFORD
{, 5
BORKEN
WARENDORFE
Paderborn
i e Gottingen

HOCHSAUERLANDKREIS

anabriick

MARKISCHER
eid ~kreis

rd.1o

Mieterbiiros

EUSKIRCHEN

13
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An die Aktiondre
PORTFOLIO

Portfoliosegmentierung

Das LeG-Portfolio ldsst sich mithilfe eines von cBRE
entwickelten Scoringsystems in drei Marktcluster
aufteilen: , und
Markte mit hoheren Renditen. Untersucht wurden
samtliche 54 Gemeinden und Landkreise Nord-
rhein-Westfalens. Mit Ausnahme der Kreise Olpe,
Kleve und Viersen erstreckt sich das Portfolio auf
das gesamte Bundesland.

T3 - Portfoliosegmentierung Top-3-Standorte

zeichnen sich durch eine positive
Bevolkerungsentwicklung, glinstige Haushaltspro-
gnosen und eine nachhaltig hohe Wohnungsnach-
frage aus. sind hinsichtlich ihrer
demografischen und sozio-6konomischen Ent-
wicklung heterogener als Wachstumsmarkte, die
wohnungswirtschaftliche Attraktivitat ist im Durch-
schnitt solide bis hoch. Markte mit hoheren Ren-
diten unterliegen grundsatzlich einem gréBeren
Risiko von Bevolkerungsriickgdngen. In diesen
rdumlichen 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:

— Bevolkerungsentwicklung 2000 bis 2010
— Haushaltszahlenprognose 2010 bis 2020
— Kaufkraftkennziffer
— Anzahl der sozialversicherungspflichtig
Beschiftigten 2000 bis 2010
— Mietniveau in Euro/qm
— Mietpreismultiplikatoren
fiir Mehrfamilienhauser

31.12.2014

Anzahl Anteil am Wohnfliche Ist-Miete Leerstandsquote

LEG-Wohnungen ~ LEG-Portfolio in % inqm jeqm in %

32.847 30,7 2.165.788 5,71 11

Kreis Mettmann 8.248 7,7 571.548 5,70 1,3

Miinster 6.098 5,7 404.555 6,06 0,3

Diisseldorf 3.542 3,3 228.960 6,06 0,6

Sonstige Standorte 14.959 14,0 960.725 5,48 1,4

42.916 40,1 2.747.024 4,81 3,0

Dortmund 12.554 1,7 821.009 4,71 21

Ménchengladbach 6.050 5,7 383.259 4,87 2,4

Hamm 3.975 3,7 239.894 4,60 1,8

Sonstige Standorte 20.337 19,0 1.302.861 4,90 4,1
MARKTE MIT HOHEREN

RENDITEN 29.284 27,4 1.810.809 4,69 4,4

Kreis Recklinghausen 6.567 6,1 410.197 4,72 58

Duisburg 5.697 53 353.197 4,92 3,7

Markischer Kreis 4.679 4,4 287.067 4,52 29

Sonstige Standorte 12.341 11,5 760.349 4,64 4,4

AUSSERHALB VON NRW 1.914 1,8 131.056 5,05 1,6

GESAMT 106.961 100,0 6.854.678 5,07 2,8

14
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An die Aktiondre
PORTFOLIO

Das Scoring-Modell wird in einem Dreijahres-
turnus aktualisiert und blieb gegeniiber dem Vor-
jahr unverandert. Auf Basis dieses Systems wird
die Rangliste der Markte von Bonn vor Miinster,
dem Rhein-Sieg-Kreis sowie KéIn und Diisseldorf
angefiihrt. Weitere 15 Wachstumsmarkte verteilen
sich auf das Rheinland sowie Teile des Miinster-
landes und den Kreis Paderborn. Die Liste der den
Stabilen Markten zugeordneten Gemeinden und
Kreise flihren der Kreis Aachen, der Oberbergische
Kreis sowie Bielefeld an; es folgen 20 weitere Teil-
markte, welche sich lber das gesamte Landes-
gebiet von NRw erstrecken. Der Kreis Unna fiihrt
das Segment der Markte mit héheren Renditen
an, gefolgt von zehn weiteren Teilmarkten — lber-
wiegend im Ruhrgebiet sowie landlicheren Regio-
nen des Sauerlands.

97,3

Vermietungsquote like-for-like

31.12.2013 (gzgf‘s'; ii’é‘:eg)
Leerstandsquote
Anzahl Anteil am Wohnfliche Ist-Miete Leerstandsquote ~ Verdnderung Ist-Miete like-for-like
LEG-Wohnungen LEG-Portfolio in % inqm jeqm in % in % like-for-like (31.12.2014)
31.506 33,4 2.080.806 5,54 1,2 3,2 -20
8.092 8,6 560.966 5,54 1,5 3,2 -20
6.102 6,5 404.954 5,91 0,2 2,5 10
3.297 3,5 213.583 5,90 0,5 3,5 0
14.015 14,9 901.303 5,29 1,6 3,8 -30
34.631 36,7 2.207.206 4,67 3,5 2,7 -30
12.561 13,3 821.203 4,59 2,9 2,4 -70
311 0,3 21.420 519 1,9 2,9 30
3.976 4,2 239.995 4,47 2,3 31 -40
17.783 18,9 1.124.588 4,77 4,2 2,9 0
26.697 28,3 1.648.122 4,58 4,4 2,6 0
6.553 6,9 409.523 4,58 58 31 10
4.746 5,0 291.394 4,76 3,9 2,8 -20
4.412 4,7 269.730 4,48 2,8 2,0 -10
10.986 1,6 677.475 4,53 4,4 2,5 0
1.477 1,6 97.476 5,10 1,4 4,0 20
94.311 100,0 6.033.610 4,96 2,9 3,0 -18
15
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An die Aktiondre
PORTFOLIO

Performance
des LEG-Portfolios

Operative Entwicklung

(Mieten, Leerstandsquote, Fluktuation)
Im Geschiftsjahr 2014 konnte die LEc Immo-
bilien AG ein deutlich dynamisches Mietwachstum
verzeichnen. Auf vergleichbarer Flache (like-for-
like) stiegen die Nettokaltmieten um 3,0% von
4,96 Euro/qm auf 5,11 Euro/qm. EinschlieBlich
der getatigten Akquisitionen liegt die Ist-Miete
des Portfolios zum Bilanzstichtag bei 5,07 Euro/
gm. Diese positive Mietentwicklung wird in allen
Teilméarkten sichtbar.

T4 —Performance des LEG-Portfolios

Im frei finanzierten Segment konnte im Jahresver-
gleich eine Steigerung von 3,4 % auf 5,42 Euro/
gm (like-for-like) verzeichnet werden. Besonders
erfreulich entwickelten sich die frei finanzierten
Bestinde in den Wachstumsmarkten mit einem
Zuwachs von 3,6 % auf 6,16 Euro/qm (like-for-
like). Im Segment Stabile Mérkte stiegen die Mieten
pro gm im Zwdlfmonats-Vergleich um 3,1% auf
5,06 Euro/qm (like-for-like), wahrend auch in den
Markten mit héheren Renditen ein Mietzuwachs
von 2,8 % auf 4,91 Euro/qm (like-for-like) reali-
siert werden konnte.

Im Segment der preisgebundenen Wohnungen ist
die durchschnittlich erzielte Miete im Jahresver-
gleich um 2,4 % auf 4,61 Euro/qm (like-for-like)
gestiegen.

Wachstumsmdrkte Stabile Mdrkte
31.12.2014 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2013
Wohnungen preisgebunden
Anzahl 11178 11.408 15.885 14.924
Flache qm 775.468 790.756 1.083.487 1.013.013
Ist-Miete €/qm 5,01 4,88 4,49 4,36
Leerstandsquote % 0,8 11 2,9 3,0
Wohnungen frei finanziert
Anzahl 21.669 20.098 27.031 19.707
Flache qm 1.390.321 1.290.050 1.663.537 1194193
Ist-Miete €/qm 6,10 5,95 5,02 4,94
Leerstandsquote % 1,2 1,3 3,1 3,8
Wohnungen gesamt
Anzahl 32.847 31.506 42.916 34.631
Flache qm 2.165.788 2.080.806 2.747.024 2.207.206
Ist-Miete €/qm 5,71 5,54 4,81 4,67
Leerstandsquote % 11 1,2 3,0 3,5
Gewerbe gesamt
Anzahl
Flache qm
Garagen und Stellplitze gesamt
Anzahl
Sonstiges gesamt
Anzahl
16

LEG IMMOBILIEN AG | Geschdftsbericht 2014



An die Aktiondre
PORTFOLIO

Der konsequente und erfolgreiche Bewirtschaf- o
tungsfokus wird im Vergleich zum 31.Dezem- + 3 4 /O
ber 2013 auch durch eine Vermietungsquote von

97,3 % (like-for-like) bestdtigt. Die Anzahl der I

leerstehenden Wohnungen am 31. Dezember 2014
belduft sich auf 2.544 Einheiten (like-for-like) und
unter Beriicksichtigung der Akquisitionen auf

2.975 Einheiten (absolut).

Mietwachstum like-for-like im
frei finanzierten Bereich

Auch im Jahr 2014 konnte eine konstante Nach-
frage nach bezahlbaren Mietwohnungen Uber alle
Marktsegmente beobachtet werden. Insbesondere
die Wachstumsmaérkte belegen mit einer Vermie-
tungsquote von 99,0 % (Vorjahr 98,8 %) ihre hohe
Attraktivitdt. Die positive Wahrnehmung des Woh-
nungsangebots der LEG bleibt in den stabilen Mark-
ten mit einer niedrigen Leerstandsquote von 3,1%
(Vorjahr 3,4 %) und in den Markten mit héheren
Renditen mit einer Leerstandsquote von 4,3 % (Vor-
jahreszeitraum 4,3 %) stabil (jeweils like-for-like).

Die Zufriedenheit der Mieter bestatigt sich eben-
falls in der stabil niedrigen Fluktuationsquote zum
Stichtag 31. Dezember 2014 in Héhe von 10,8 %
(Vorjahresstichtag 31. Dezember 2013: 10,9 %).

Mirkte mit héheren Renditen Augerhalb von NRW Gesamt
31.12.2014 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2013
8.642 8.932 120 154 35.825 35.418
qm 575172 592.345 9.809 12.415 2.443.935 2.408.529
€/qm 4,28 4,19 4,31 4,19 4,61 4,49
% 4,2 4,0 1,7 0,6 2,6 2,6
20.642 17.765 1.794 1.323 71136 58.893
qm 1.235.637 1.055.777 121.247 85.061 4.410.742 3.625.081
€/qm 4,88 4,79 5,11 5,23 5,33 5,27
% 4,4 4,5 1,6 1,5 2,9 31
29.284 26.697 1.914 1.477 106.961 94.311
qm 1.810.809 1.648.122 131.056 97.476 6.854.678 6.033.610
€/qm 4,69 4,58 5,05 510 5,07 4,96
% 4,4 4,4 1,6 1,4 2,8 29
1.059 1.031
qm 195.572 197.613
26.695 22.903
1.240 853
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An die Aktiondre
PORTFOLIO

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

T5 —Marktsegmente

Investitionstdtigkeit

Fiir Instandhaltungen sowie fiir wertsteigernde,
aktivierbare Investitionen sind im Jahr 2014 ins-
gesamt 89,2 Mio. Euro aufgewendet worden.
Dieser leichte Anstieg ist in erster Linie auf die
Ausweitung des Portfolios zuriickzufiihren. Das
durchschnittliche Investitionsvolumen blieb mit
13,81 Euro pro qm auf dem Niveau des Vorjahres
(Vorjahreszeitraum 14,00 Euro pro gm).

Von den Gesamtaufwendungen im Jahreszeit-
raum entfallen 43,4 Mio. Euro (Vorjahreszeitraum
43,7 Mio. Euro) auf aktivierbare MaBnahmen (Ca-
pex) und 45,7 Mio. Euro auf aufwandsbezogene
InstandhaltungsmaBnahmen (Vorjahreszeitraum
41,8 Mio. Euro).

Die Aktivierungsquote betragt im Jahr 2014
48,7 % (Vorjahreszeitraum 51,1%).

Vermagens- Anteil am Vermagens- Gesamt-
wert Vermagens- Mulitplikator wert vermogens-
Wohn- Wohnen wert Istnetto-  Gewerbe u. a. wert
einheiten Mio. €’ Wohnen %  Wert /qm (€) kaltmiete Mio. €2 Mio. €
WACHSTUMSMARKTE 32.847 2.337 41 1.112 16,3 x 164 2.501
Kreis Mettmann 8.248 575 10 1.008 14,9x 66 641
Miinster, Stadt 6.098 533 9 1.318 18,2x 38 571
Disseldorf, Stadt 3.542 281 5 1.249 17,1x 20 301
Sonstige Standorte 14.959 948 17 1.051 16,1x 40 988
STABILE MARKTE 42.916 2.067 36 733 13,0x 80 2.147
Dortmund, Stadt 12.554 615 11 746 13,5x 35 650
Ménchengladbach, Stadt 6.050 289 5 748 12,8x 1 291
Hamm, Stadt 3.975 146 3 606 1M1x 3 149
Sonstige Standorte 20.337 1.017 18 743 13,1x 40 1.057
MARKTE MIT HOHEREN RENDITEN 29.284 1.157 20 639 11,8x 42 1.198
Kreis Recklinghausen 6.567 277 5 642 12,1x 14 291
Duisburg, Stadt 5.697 248 4 697 12,2x 9 257
Markischer Kreis 4.679 165 3 574 10,9x 2 167
Sonstige Standorte 12.341 467 8 633 11,8x 16 483
NRW-PORTFOLIO 105.047 5.560 98 826 13,9x 286 5.846
Portfolio auBerhalb NRW 1.914 114 2 864 14,5x 9 123
GESAMTPORTFOLIO? 106.961 5.674 100 827 13,9x 295 5.969
Geleistete Vorauszahlungen fiir als
Finanzinvestition gehaltene Immobilien 17
Erbbaurechte + unbebaute Flachen 27
Vorrate (IAS 2) 4
Finance Lease (auBerhalb der
Immobilienbewertung) 0
GESAMTBILANZ* 6.016

* Davon sind 309 Wohneinhei bili
2 Davon sind 295 Gewerbeein}

Garagen und Stellplitze sowie eigengenutzte Immobilien.

in Gewerbeir

iten in gemischten Wohnimmobilien; darin enthalten sind 309

darin enthalten sind 295 gewerbliche und sonstige Einheiten in gemischten Wohnimmobilien.

hneinheiten in Gewerbei bilien, Gewerbe- und sonstige Einheiten,

3 Inkl. der Angaben aus der Fair Value-Bewertung durch CBRE vom 30.09.2014 fiir das 9.574 Wohneinheiten umfassende Ankaufsportfolio.

# Darin sind fiir zur VerauBerung gehaltene Vermégenswerte enthalten: 58,4 Mio. Euro.
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An die Aktiondre

GROW FOR IT!
Vorstandsinterview

VORSTANDS -
INTERVIEW

Die LEG hat ihre Wachstumsstrategie im Geschéftsjahr 2014 konsequent
verfolgt und dabei ihre Ziele teilweise deutlich tibertroffen.
Starke operative Kennzahlen unterstreichen die Leistungsfahigkeit

der LEG auch gegenliber dem Wettbewerb.

Der Markt fiir deutsche Wohnimmobilien steht mit robustem Wachstum
weiter stark im Fokus und stellt sich auch

den veranderten Fragestellungen. Die Vorstande Thomas Hegel (ceo),
Eckhard Schultz (cFo) und Holger Hentschel (coo)
nehmen im Interview Stellung zur aktuellen Entwicklung und
den weiteren Perspektiven der LEG.

THOMAS HEGEL
Vorstandsvorsitzender (ceo)

ECKHARD SCHULTZ
Finanzvorstand (cFo)

20
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An die Aktiondre

GROW FOR IT!
Vorstandsinterview

2014 war ein ereignisreiches Jahr fiir die
Immobilienbranche. Deutsche Wohnimmobilien
standen als Anlageklasse im Mittelpunkt.
Wie hat sich die LEG in ihrem zweiten Bérsenjahr
in diesem Umfeld behauptet?
THOMAS HEGEL Wir sind sehr mit den Ergeb-
nissen zufrieden und haben eine starke Position. Es
ist sehr wichtig fiir uns, auch im zweiten Borsenjahr
den Nachweis erbringen zu kénnen, dass sich die
LEG durch eine fiihrende operative Performance
auszeichnet. Wir konnten unsere Zielsetzungen
erreichen und teilweise sogar deutlich tibererfiillen.
Ein Mietwachstum von 3,0% und ein gleichzeitig
geringer Leerstand von 2,7 % stehen fiir opera-
tive Exzellenz.

Weiterhin konnten wir im Rahmen unserer wert-
generierenden Akquisitionsstrategie mit rund
19.000 angekauften Wohneinheiten seit dem Bor-
sengang das Akquisitionsziel deutlich libertreffen.

Der Erfolg der LG wird auch in den Finanzkenn-
zahlen sichtbar. Unseren FFo | konnten wir auf
163,6 Mio. Euro deutlich steigern. Die Aktionare
profitieren direkt mit einem Dividendenanstieg
von 13,3 % auf 1,96 Euro pro Aktie.

Die LEG hat am Kapitalmarkt weiter an
Gewicht gewonnen. Welche Konsequenzen hat
dies fiir das Unternehmen?

ECKHARD SCHULTZ Aufgrund der sehr positi-
ven Kursentwicklung der LEG-Aktie, der Erh6hung
des Streubesitzes auf 100 % und durch die Emission
neuer Aktien zahlt unsere Aktie nun in der Tat zu
den Schwergewichten im mpax. Das sich darin
widerspiegelnde Vertrauen des Kapitalmarkts ist
fiir uns Ansporn und Verpflichtung zugleich.

Fiir das abgelaufene Jahr weist die LEG-Aktie eine
Gesamtrendite fir unsere Aktionare von 49,1%
auf. Damit konnte sich die Leg-Aktie nicht nur
besser entwickeln als der deutsche Aktienmarkt
insgesamt, sondern auch eine Outperformance
gegeniiber der Vergleichsgruppe der Immobilien-
unternehmen erzielen.

21

Die LEG hat am Kapitalmarkt ein Standing erworben,
das auch bei der erfolgreichen Emission neuer
Aktien und der erstmaligen Begebung einer
Wandelanleihe in 2014 sichtbar wurde.

Voraussetzung fiir das uns entgegengebrachte Ver-
trauen sind Transparenz in der Berichterstattung
und ein intensiver Dialog mit unseren Aktionaren.
Unser klarer Anspruch ist: Wir sind Qualitats-
anbieter im operativen Geschaft und mit unserem
Kapitalmarktauftritt.

Der Geschdftsbericht 2014 trdgt das Motto
» Grow for it!« Was ist darunter zu verstehen?

THOMAS HEGEL Die LeG wachst. Aber nicht
zum Selbstzweck. Wir verbinden damit in erster
Linie einen qualitativen Anspruch: Wachstum fiir
Wertsteigerung. »Grow for itl« sehen wir als unser
Selbstverstandnis und unsere Motivation. Es ist
ein ganzheitlich angelegtes Konzept.

Wir wollen mit unserer Wachstumsstrategie einen
klaren Mehrwert fiir unsere Eigentiimer, die
Aktiondre, schaffen. Wesentliches Element ist dabei
der verantwortungsvolle Umgang mit dem Kapital
unserer Aktiondre. Wir wollen Werte schaffen -
und davon sollen unsere Mieter, Mitarbeiter und
tibrigen Stakeholder langfristig profitieren. Um un-
serem Anspruch an uns selbst gerecht zu werden,
ist eine stetige Weiterentwicklung ganz wesent-
lich. Wir miissen weiter anpacken, jeden Tag noch
besser werden und iiber uns hinauswachsen. Dazu
gehért auch die laufende Uberpriifung interner
Prozesse und Strukturen. Ziel ist es, die Effizienz
und die Kundenzufriedenheit weiter zu steigern.
Wir ruhen uns nicht auf unseren Erfolgen aus.

Die wesentliche Sdule ist das organische Wachstum.
Wie sehen Sie die Perspektiven?

HOLGER HENTSCHEL Wir sind in den letzten
Jahren liberdurchschnittlich gewachsen, und das
ist auch unser Anspruch fiir die kommenden Jahre.
Unser regionaler Fokus und die fiihrende Bewirt-
schaftungsexpertise mit hoher Service-Orientie-
rung und Vor-Ort-Prdsenz machen letztlich den
Unterschied. Wir verstehen unsere Markte und
unsere Kunden.
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GROW FOR IT!
Vorstandsinterview

Unser Wachstum setzt sich aus unterschiedlichen
Wachstumstreibern zusammen: Anpassung an
Marktmieten, Auslaufen von Mietbindungen, selek-
tive Modernisierungen und regelmaRige Anpas-
sung der gebundenen Kostenmieten. Dadurch
ist unser Wachstumspfad sehr breit aufgestellt
und stabil.

Wir sehen, dass wir mit unseren Mieten dabei weiter-
hin unter dem Marktniveau liegen. Das macht uns
sehr zuversichtlich, dass wir unser Giberdurchschnitt-
liches organisches Wachstum fortsetzen kénnen.

Fiir einige Stddte und Kreise in NRw sind die
Prognosen hinsichtlich der Bevélkerungsentwicklung
eher negativ. Welche Auswirkungen hat
dies auf die Wachstumsperspektiven der LEG?
THOMAS HEGEL Die Teilmarkte in unserem
Kernmarkt NRw sind heterogen. Es gibt ausgepragte
Wachstumszentren mit den Stadten in der Rhein-
schiene sowie den Universitatsstidten wie Miins-
ter oder Aachen. Die LEG besitzt eine starke Prasenz
in diesen Markten. Es ist aber auch zu beobachten,
dass die Markte allgemein im Aufwind sind. In der
Metropolregion NRw profitieren auch die Nach-
barstddte der Wachstumszentren, die wir als Sta-
bile Markte oder Markte mit hoheren Renditen

bezeichnen, zunehmend von Ausstrahleffekten.

»Wachstum ist fiir die LEG kein
Selbstzweck. Wir verbinden damit in
erster Linie einen qualitativen Anspruch:
Wachstum fiir Wertsteigerung«

THOMAS HEGEL
Vorstandsvorsitzender (Ceo)
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Wir stellen fest, dass sich viele Méarkte besser ent-
wickeln, als es die Prognosen vorhergesagt haben.
Stiadte wie etwa Dortmund, Essen oder Ménchen-
gladbach verzeichnen nach teilweise langen Phasen
des Riickgangs wieder ein Bevolkerungswachstum.
Die Zuwanderung aus dem Ausland verleiht dem
Markt entscheidende Wachstumsimpulse. Die
Metropolregion NRwW mit ihrem groBen Arbeits-
markt ist ein NutznieBer dieser Entwicklung.

HOLGER HENTSCHEL Das zu beobachtende
Bevolkerungswachstum verleiht den Markten zu-
satzlichen Riickenwind. Durch die kontinuierlich
steigende Anzahl der Ein- bis Zweipersonenhaus-
halte war das Haushaltswachstum — und dies ist der
entscheidende Nachfragefaktor — bereits vorher
positiv. Es gibt somit eine deutlich steigende Nach-
frage nach qualitativ gutem und erschwinglichem
Wohnraum. Die LeG mit ihrem Produktangebot ist
fir diese Makrotrends ideal am Markt positioniert.
Weiterhin ist die Qualitat des Mikrostandorts ein
ganz wichtiger Faktor. So unterstreicht insbesondere
die dynamische, positive Entwicklung an Stand-
orten wie Duisburg oder Gelsenkirchen im Vorjahr
die hohe Nachfrage nach dem Produkt der LEG.

Die nachhaltige Bewirtschaftung hat grofen
Raum in der 6ffentlichen Diskussion eingenommen.
Sind breit angelegte Modernisierungsprojekte
der Schliissel zum Erfolg?

ECKHARD SCHULTZ Die LEG handelt nicht nach
dem GieRkannenprinzip. Wir setzen auf nachhaltige
Modernisierung mit Augenmag zum Wohle unserer
Mieter und Aktiondre. In unserem Portfolio gibt
es keinen Investitionsstau. Es gab Nachholbedarf
bei einigen neu angekauften Bestdnden, aber den
arbeiten wir planmaBig ab. Insgesamt haben wir in
den letzten beiden Jahren jeweils rund 14 Euro pro
gm investiert. Damit liegen wir unverandert liber
dem in der Sozialcharta verankerten Niveau von
12,50 Euro.

Der Ansatz der LEG ist durchaus ein Differen-
zierungsmerkmal zum Wettbewerb. Der Fokus auf
Kapitaleffizienz und eine Vermeidung der Uber-
forderung von Mietern sind wichtige strategische
Erfolgsfaktoren in der Wohnungswirtschaft, ins-
besondere in unserem Marktsegment. Uberdurch-
schnittliche Investitionsniveaus bei den akqui-
rierten Portfolios schaffen hierbei Mehrwert fiir
unsere Kunden und Aktionare.

LEG IMMOBILIEN AG | Geschdftsbericht 2014



An die Aktiondre

GROW FOR IT!
Vorstandsinterview

»Wir setzen auf nachhaltige Modernisierung
mit Augenmaf zum Wohle unserer
Mieter und Aktiondre. In unserem Portfolio
gibt es keinen Investitionsstau.«

ECKHARD SCHULTZ
Finanzvorstand (cro)

Dariiber hinaus wollen Sie auch durch
Zukdufe wachsen. Wie schafft die LG Mehrwert
und wie sieht das Marktumfeld aus?
THOMAS HEGEL Das Stichwort Kapitaleffizienz
ist bereits gefallen. Dieser Ansatz gilt analog auch
fiir unsere Akquisitionsstrategie. GroBe ist fiir die
LEG nicht das MaB aller Dinge. Die wertorientierte
Strategie basiert auf strengen Investitionskriterien,
die sich zum Ziel setzen, unmittelbaren Mehrwert
fur unsere Aktionare zu schaffen. Bei den bis Ende
2014 angekauften 19.000 Wohneinheiten konnten
wir anfangliche Fro-Renditen von 8 % erreichen
und gleichzeitig eine Verwdsserung der Netto-
vermodgenssubstanz (NAV) vermeiden.

Die attraktiven Renditen konnten wir aufgrund der
hohen Synergien mit dem bestehenden LEG-Port-
folio erzielen. Mit unserer Bewirtschaftungsexper-
tise schaffen wir dabei zusdtzlichen Mehrwert. So
haben sich die operativen Kennzahlen nach der
Ubernahme deutlich positiv entwickelt.

In NRW ist die LEG der bevorzugte Partner fiir
Portfoliotransaktionen. Unsere breite Prasenz, die
starke Bilanz und die Reputation als verlasslicher
Partner mit einer nachhaltigen Bewirtschaftungs-
strategie kommen uns deutlich zugute.

Die geforderten Preise fiir Portfolios sind in eini-
gen Wachstumsmarkten teilweise deutlich gestie-
gen. Attraktive Opportunitaten ergeben sich aber
weiterhin insbesondere fiir Portfolios, die tiber
verschiedene Standorte verstreut sind und damit
eine bestehende Bewirtschaftungsplattform - wie
unsere —voraussetzen, oder in den Einzugsgebieten
der Wachstumszentren.

Geografisch ist die LEG dabei nicht streng auf die
Grenzen von NRW beschrénkt. Auch Standorte in be-
nachbarten Regionen sind fiir die LEG interessant.

Welche Zielmarke haben Sie sich fiir die
ndchsten Jahre gesetzt?

THOMAS HEGEL Auf Basis von kleineren und
mittleren Portfoliotransaktionen ist die Akquisition
von mindestens rund 5.000 Einheiten pro Jahr
eine realistische GroBenordnung. Wie wir bereits
unter Beweis gestellt haben, scheuen wir uns aber
auch nicht, deutlich schneller zu wachsen, wenn
sich entsprechende Opportunitdten fiir gréBere
Transaktionen ergeben. Mit einer aktuellen finan-
ziellen Schlagkraft von rund 500 -600 Mio. Euro
ist die LEG dafiir gut vorbereitet.

Wie haben sich denn die Portfolios entwickelt, die
Sie seit dem Bérsengang zugekauft haben?

HOLGER HENTSCHEL Wesentlicher Hebel bei
unserer wertorientierten Akquisitionsstrategie ist
die erfolgreiche Integration der gekauften Bestande
in unsere LEG-Plattform. Bei den kleineren und mit-
telgroBen angekauften Portfolios konnten wir im
Zeitraum von gut einem Jahr die Mieten um durch-
schnittlich 4,8 % steigern. Das ist ein weiterer
Beleg fiir die Leistungsfahigkeit unserer Plattform.

Kdnnen Sie auch schon erste Erfolge bei
der Integration des Vitus-Portfolios verzeichnen?
HOLGER HENTSCHEL Ja, eindeutig. Unsere
positive Einschdtzung hinsichtlich des Potenzials
dieses Portfolios hat sich mehr als bestatigt. Inner-
halb von wenigen Monaten konnte hier der Leer-
stand bereits spiirbar gesenkt werden.
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Wie schdtzen Sie das Potenzial fiir die
Privatisierung von dffentlichen Bestdnden ein?

THOMAS HEGEL Aufgrund der Historie der
LEG und der breiten Prasenz in den Kernmarkten
war die LEG stets ein Partner der Kommunen in
NRW. Dieses Selbstverstandnis haben wir nicht nur
nie aufgegeben, sondern Partnerschaften vertieft.
Unsere nachhaltige Bewirtschaftung, ein Track
Record beim Turnaround auch von ehemals
schwierigeren Bestdnden und ein verantwortungs-
volles Auftreten bleiben auch den Kommunen
nicht verborgen.

Wir entwickeln in enger Zusammenarbeit mit den
Kommunen unter anderem Konzepte fiir erfolg-
reiche Quartiersmanagements und die Integration
von Zuwanderern und Fliichtlingen.

Dadurch genieBen wir ein sehr groBes Vertrauen
der 6ffentlichen Hand — worauf wir auch stolz sind.

Die LEG ist ein Musterbeispiel fiir eine gelungene
Privatisierung. Der Verkauf von Immobilien kann
eine Win-win-Situation bedeuten und fiir viele Kom-
munen mit groBen Budgetrestriktionen den Spiel-
raum fiir wichtige Zukunftsinvestitionen schaffen.

Ich bin optimistisch, dass diese Chancen aus der
Privatisierung verstdrkt gesehen werden. Die LEG
ist fiir diese Entwicklung bestens aufgestellt.

Neben der Bewirtschaftung von Wohnimmobilien
bieten Sie auch Zusatz-Dienstleistungen an.

Wie zufrieden sind Mieter und Aktiondre damit?
HOLGER HENTSCHEL Sehr zufrieden. Unser
bereits bestehendes Angebot von mieternahen
Services wird gut angenommen und das bestarkt
uns in unseren Ausbauplanen. In 2014 haben wir
tiber unsere Tochtergesellschaft WohnService Plus
GmbH unser Multimediageschaft gestartet. Mit
unserem Kooperationspartner Unitymedia haben
wir ein umfangreiches Produktpaket zu attraktiven
Konditionen geschniirt. Die Resonanz unserer Mie-
ter war sehr positiv und der wirtschaftliche Erfolg
hat unsere Erwartungen klar iibertroffen. Fiir 2015
ist hier mit einem spiirbaren Ergebnisbeitrag zu
rechnen. Unser Ziel ist es, Mehrwert fiir Mieter
und Aktiondre zu schaffen. In der Entwicklung von
Zusatz-Dienstleistungen fiir unsere Mieter sehen
wir groBes Potenzial. Unsere jetzigen Aktivitdten
betrachten wir als eine Blaupause fiir die zukiinf-
tige Ausweitung.

Kénnen Sie hier schon konkreter werden?

HOLGER HENTSCHEL Ja, wir haben in 2014
ein Pilotprojekt mit der Firma ke s in Dortmund
fiir die Betreuung von Senioren gestartet. Neben
bautechnischen MaBnahmen setzen wir verstarkt
auf Services fiir diese immer mehr an Bedeutung
gewinnende Mietergruppe.

In der konkreten Vorbereitungsphase ist ebenfalls
ein breit angelegtes GroBprojekt fiir die dezent-
rale Versorgung unserer Mieter mit Warme und
Strom. Hier wollen wir mit einem strategischen
Kooperationspartner einen neuen, innovativen
Weg gehen und sehen hier betrédchtliches Poten-
zial fiir die LEG.

Die Zinsen sinken weiter. Welche Auswirkungen und
Chancen ergeben sich daraus fiir die LEG?

Das Geschaftsmodell der
LEG setzt auf hohe finanzielle Flexibilitat und eine
nachhaltig starke Bilanz. Dies schafft Vertrauen
bei den Banken sowie am Kapitalmarkt und Spiel-
raume fiir Wachstum.

ECKHARD SCHULTZ

Die LEG ist so bevorzugter Partner von fiihrenden
immobilienfinanzierenden Banken. Bei Finanzie-
rungen profitieren wir nicht nur von den historisch
niedrigen Zinsen, sondern aufgrund gestiegener
Wettbewerbsintensitat auch von sinkenden Kredit-
margen. So kénnen wir Darlehen fiir die Finan-
zierung unserer jiingsten Akquisitionen in einem
Umfang von liber 300 Mio. Euro bei einer Laufzeit
von 10 Jahren zu durchschnittlich 1,7 % abschlieBen.
Dies sind Benchmark-Konditionen am Finanzie-
rungsmarkt und Belege fiir die Stdrke der LEG.

Vor dem Hintergrund dieses Umfeldes hat sich die
LEG entschlossen, mit vorzeitigen Refinanzierungen
die aktuell sehr giinstigen Konditionen auch lang-
fristig abzusichern. Das Gewinnwachstum sowie die
damit verbundene Basis fiir steigende Dividenden
werden damit zusatzlich deutlich gestarkt.

Sie weisen auf eine fiihrende Bewirtschaftungs-
kompetenz der LEG hin. Inwiefern spielen
dabei die Qualifikation des Personals und somit
die Personalentwicklung eine Rolle?
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THOMAS HEGEL Unsere Mitarbeiter sind ein
entscheidender Faktor fiir unseren Erfolg. Die
flachendeckende Bewirtschaftungsplattform der
LEG ist deshalb so erfolgreich, weil wir motivierte
und bestens qualifizierte Leute vor Ort haben. Das
wirkt sich natiirlich auch positiv auf die Kunden-
zufriedenheit aus.

Bei der LEG nimmt das Thema Personalentwicklung
schon immer einen hohen Stellenwert ein. Wir set-
zen auf Potenzialentwicklung in unseren eigenen
Reihen durch ein gezieltes Talent Management,
qualifizieren unsere Hauswarte, die direkten An-
sprechpartner fiir unsere Mieter, weiter und haben
ein spezielles Zertifizierungsprogramm entwickelt.

Aber wir kénnen auch in diesem Bereich noch besser
werden: Um unsere Mitarbeiterzufriedenheit zu
steigern und Bedarfe abzufragen, haben wir 2014
zum ersten Mal an der Benchmark-Studie »Great
Place to Work« teilgenommen. Unsere Ergebnisse
liegen bereits deutlich liber dem Durchschnitt,
aber wir haben fiir uns das klare Ziel formuliert,
auch hier weiter an uns zu arbeiten.

Besonders wichtig ist in diesem Zusammenhang,
eine offene Kommunikationskultur sichtbar zu
leben. In diesem Zusammenhang weiten wir auch
die Durchfiihrung von 360°-Feedbacks aus. Der
Vorstand hat sich diesem Feedback bereits im letz-
ten Jahr gestellt, jetzt geht es weiter.

Themen wie Zuwanderung und die
Bedeutung nachhaltiger Bewirtschaftung wurden
bereits angesprochen. Welchen grofen
gesellschaftlichen Herausforderungen hat sich
die Wohnungswirtschaft zu stellen?

THOMAS HEGEL Bezahlbarer Wohnraum ist
fiir breite Schichten der Gesellschaft ein mensch-
liches Grundbediirfnis. Die LEG ist sich ihrer Ver-
antwortung bewusst. Dazu gehort auch die Balance
bei den gesellschaftlichen Zielsetzungen zu wah-
ren. Maximallésungen, z.B. beim Thema energe-
tische Sanierung, kénnen in vielen Teilmarkten
zur Uberforderung von Mietern und zu nicht mehr
erschwinglichen Mieten fiihren.

Auch bei wichtigen Zukunftsfragen wie dem Thema
Energieeffizienz helfen auf politischer Ebene kein
Aktionismus und keine einseitige Betrachtung, die
letztlich die Ziele verfehlen.
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»Unser regionaler Fokus und die fiihrende
Bewirtschaftungsexpertise machen
letztlich den Unterschied. Wir verstehen
unsere Mdrkte und unsere Kunden.«

HOLGER HENTSCHEL
Vorstandsmitglied (coo)

HOLGER HENTSCHEL Die LEG setzt beim
Thema Energieeffizienz auf intelligente Losungen
in Zusammenarbeit mit Kooperationspartnern. In
der dezentralen Energieversorgung, beispielsweise
mittels effizienter Blockheizkraftwerke, liegen in-
teressante Losungsansitze, die vorteilhaft sind fiir
die Umwelt und Wirtschaftlichkeit sowie sozial-
politische Aspekte beriicksichtigen. Erste Pilot-
projekte haben wir bereits gestartet. Zukiinftig
wird das Thema Energieversorgung unserer Mieter
ein attraktives neues Geschiftsfeld der LEG.

In den Quartieren der LEG leben Menschen aus
iiber 45 Nationen. Das stellt uns vor eine inte-
grative Aufgabe mit hoher Verantwortung, die wir
aber gern annehmen. Insbesondere wenn es dabei
um die steigende Anzahl von Zuwanderern oder
auch von Fliichtlingen aus Krisengebieten geht. Die
LEG beweist in enger Kooperation mit den Kom-
munen groBe Flexibilitdt bei der Aufnahme dieser
Gruppen. Wir kénnen dain vielen Bereichen unter-
stlitzen — sei es die Moglichkeit von kurzfristigen,
flexiblen Mietvertragen, die Unterstiitzung bei
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Behordengédngen, die Bereitstellung von Raumen
flir Sprachunterricht oder die Integration von
Nachbarschaften durch soziale Aktivititen wie
Mieterfeste. Die LEG versteht sich auch bei sozialen
Fragen als natiirlicher Partner fiir die Kommunen.

Dies gilt auch fiir den demografischen Wandel
als groBe gesellschaftliche Zukunftsfrage. Wir be-
schaftigen uns sehr konkret mit ambulanter Pflege
und der tdglichen Versorgung unserer dlteren
Mieter. Begleitet wird dies durch den altersge-
rechten Ausbau von Wohnungen. Wir wollen, dass
die Menschen lange ihr Zuhause und ihr soziales
Gefiige behalten kénnen.

Der Staat setzt wichtige Rahmenbedingungen fiir
die Wohnungswirtschaft. Wie wird
sich die Mietpreisbremse auf die LEG und den
Immobilienmarkt auswirken?

ECKHARD SCHULTZ Die Einfiihrung der Miet-
preisbremse stellt keine wirkliche Lésung dar, wenn
es hier um die primére Zielsetzung in diesem Zusam-
menhang geht: Bereitstellung von preisgiinstigem
Wohnraum. Es fehlt an Angebot im Markt. Eine
Zunahme von investitionshemmenden Regularien
wirkt hier langfristig eher kontraproduktiv. Dies
bestétigen auch zahlreiche unabhingige Instituti-
onen und Wirtschaftsforschungsinstitute.

Konkret bezogen auf das Geschéftsmodell der LeG
werden die Auswirkungen aber liberschaubar blei-
ben. Wir haben die Mieten in den letzten Jahren
im Schnitt um 2,4 % gesteigert. Sie liegen aber wei-
ter unterhalb des Marktniveaus und auch in der
Neuvermietung befinden wir uns durchschnittlich
deutlich unter dem Schwellenwert von 10 %. Die
Vermietungsstrategie der LEG setzt auf eine solide,
stabile Entwicklung und nicht auf Uberforderung
der Kunden.

In NRW ist zum 1. Januar 2015 die Erh6hung
der Grunderwerbsteuer auf 6,5 % in Kraft getreten.
Welche Folgen hat dies fiir die LEG?

ECKHARD SCHULTZ Analog zur Mietpreis-
bremse sind auch hier eher negative Effekte fiir die
Ausweitung des Angebots zu erwarten. Der Neubau
oder Erwerb eines Eigenheims zur Entlastung des
Mietmarktes wird deutlich teurer. Die angestrebte
Erhohung des Steueraufkommens steht hier schon
in einem Konflikt zu sozialpolitischen Uberlegungen.
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Hinsichtlich der Auswirkungen auf die LeG haben
wir hier einen sehr konservativen Ansatz gewahlt.
Die Erhdhung der Grunderwerbsteuer und damit der
Transaktionskosten um 1,5 Prozentpunkte haben
wir in unserer Immobilienbewertung wertmin-
dernd beriicksichtigt. Dabei basiert die nachhaltige
Bewirtschaftungsstrategie nicht auf nennens-
werten Verkaufen.

Wagen Sie einen mittelfristigen Ausblick?
THOMAS HEGEL Wir kénnen weiter von sehr
stabilen Wachstumstrends sprechen. Die funda-
mentalen Nachfrage- und Angebotsfaktoren blei-
ben eindeutig positiv. Damit besitzt die LEG auch
mittelfristig glanzende Perspektiven fiir wertgene-
rierendes Wachstum.

Wir gehen auch zukiinftig von einem utberdurch-
schnittlichen organischen Wachstum aus. Dabei
wird sich die bereits starke Profitabilitat der LEG
weiter liberproportional entwickeln — wir wollen
unsere operative Marge also weiter steigern. Dies
wird auch bereits in unserem Ergebnisausblick fiir
2016 sichtbar.

Die LEG hat in den letzten Jahren eine hohe Konti-
nuitdt und gleichzeitig eine Bereitschaft zum ste-
tigen Wandel ausgezeichnet. Daraus hat sich eine
positive Veranderungskultur entwickelt. Unsere
Strukturen und Prozesse werden fortlaufend iiber-
prift. Wir wollen noch effizienter werden und
somit unsere fiihrende Profitabilitdit im Sektor
behaupten. Dabei werden wir sicher nicht bei
unseren Kunden sparen.

Dariiber hinaus werden wir weiter unsere Wett-
bewerbsstarken bei wertsteigernden Akquisitio-
nen einsetzen und das Geschaft der mieternahen
Dienstleistungen ausbauen.

Wir nehmen unser Motto »Grow for itl« sehr ernst:
Zum Wohle unserer Kunden, Aktiondre und an-
deren Partner wollen wir die Stirke der LEG-Platt-
form ausbauen und weiter wachsen. Dabei haben
wir allen Grund zum Optimismus.
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o 13130/0 s 1/96 Euro

PRO AKTIE
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~ @ELDE IST UNSERE
T HEIMAT

Syde Saoumi, Toni, Gbran, Jaques Christian und Lukas Botrus
leben seit H5 Jahren in Deutschland und sind zu Hause angekommen.




Nordrhein-Westfalen ist eine der wichtigsten
europaischen Einwanderungsregionen. Insgesamt
leben in NRW 4,3 Millionen Menschen mit Migra-
tionshintergrund, dies entspricht 25 Prozent der
Bevolkerung. Eine erfolgreiche Integration der aus-
landischen Mitbiirger bendtigt Raum, Zeit, Ruhe
und Respekt.

Die LEG ilibernimmt soziale Verantwortung und
betreibt ein aktives Quartiermanagement fiir ver-
schiedene Zielgruppen. Integration wird bei der
LEG gelebt. Hier haben Menschen aus 45 unter-
schiedlichen Nationen ein Zuhause.

So auch Toni Botrus und Syde Saoumi, syrische
Christen, die vor 14 Jahren ihre Heimat verlassen
mussten. Sie kamen damals nach Giitersloh, da ein
Bruder der Familie bereits dort lebte. Nach einiger
Zeit fanden sie einen neuen Lebensmittelpunkt
in Oelde. Sie lernten Deutsch, Toni Botrus fand
einen Job im Karosseriebau und Syde Saoumi — in
Syrien ist es Brauch, dass die Ehefrau ihren Namen
behalt — erfiillte sich ihren Herzenswunsch und
wurde Mutter. So kamen im Laufe der Jahre die
drei S6hne Gbran, Jaques Christian und Lukas in
Deutschland zur Welt.

Dank der LEG-Multimedia-Kooperation mit
Unitymedia kann Familie Botrus ohne
Mehrkosten eine Vielzahl von Sendern in
HD-Qualitat empfangen und dariiber hinaus
ein Fremdsprachenprogramm auswahlen.
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Der Garten ist das Revier der Jungens. In Sachen FuBball ist man sich
zwar nicht immer einig, aber was Schalke betrifft schon.

Die fiinfkopfige Familie wohnte in einer Wohnung
in Oelde, die auf Dauer etwas beengt war und
wiinschte sich sehnlichst ein Haus mit Garten. Im
Jahr 2013 wurde der Wunsch wahr und Familie
Botrus zog in ein hiibsches rot verklinkertes
Reihenhaus der LEG in Oelde. Die Familie steckte
sehr viel Eigeninitiative und Engagement in die
Renovierung des Hauses, und heute prasentiert
sich das Heim als wahres Schmuckstiick, das mit
sehr viel Liebe zum Detail eingerichtet ist. Syde
Saoumi hat Freude daran, das Haus entsprechend
der unterschiedlichen Jahreszeiten immer neu zu
dekorieren. lhr Mann kann in den neuen Raum-
lichkeiten seinem Hobby — dem Keyboardspielen —
nachgehen, ohne die restliche Familie zu stéren,
wiahrend die drei Jungen den Garten fiir ihr FuB-
ballspiel in Beschlag nehmen. In Sachen FuBball
sind die drei sich allerdings nicht einig. Jeder spielt
in einem anderen Trikot und halt zu einer anderen
deutschen Mannschaft.

Familie Botrus ist in Oelde ,angekommen”. ,Wir
fithlen uns wohl hier, Oelde ist unsere Heimat. Das
héngt auch damit zusammen, dass es hier ruhig
und friedlich ist und man uns so freundlich aufge-
nommen hat”, sagt Syde Saoumi und lachelt. =

unterschiedliche Nationen haben
bei der LEG ein Zuhause.

»Wir fiihlen uns wohl hier, Oelde ist unsere
Heimat. Das hdngt auch damit zusammen, dass
es hier ruhig und friedlich ist und
man uns so freundlich aufgenommen hat.«

SYDE SAOUMI, OELDE
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MITTEN IM LEBEN

Anne-Marie und Gundolf Wetter flihren ein
sehr aktives Leben und genielen die Zeit in ihrer Wohnung,
die auf ihre Wiinsche zugeschnitten ist.




Mio.
13 10

Menschen in NRW werden 2030
iiber 80 Jahre alt sein.
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Die Folgen des demografischen Wandels haben
zunehmend auch einen Einfluss auf die Wohnungs-
wirtschaft. In Nordrhein-Westfalen werden ab
dem Jahr 2030 etwa ein Drittel der Bevolkerung
65 Jahre und alter sein. Die Zahl der Menschen im
Alter von Uber 80 Jahren wird auf tber 1,3 Millio-
nen ansteigen.

Die LEG ist fiir ihre Mieter ein verlasslicher Partner,
wenn es darum geht, auch im Alter noch méglichst
selbstbestimmt und selbststdndig in einem ge-
wohnten Umfeld leben zu kdnnen. Seniorengerech-
ter Wohnraum zu fairen Preisen spielt daher eine
immer wichtigere Rolle in der zielgruppenorientier-
ten, nachhaltigen Bewirtschaftung des Bestandes.

Im Alter fallen zunehmend gerade die kleinen
Dinge im Alltag schwerer. Daher bietet die LEG
ihren Mietern passgenaue Losungen fiir ihren Be-
darf an — vom Haltegriff im Bad, iiber eine eben-
erdige Dusche bis hin zum Mittagessen auf Réadern
oder einem eigenen Pflegedienst im Quartier. Das
LEG-Leistungsangebot ist breit aufgestellt und passt
sich den unterschiedlichen Wiinschen und finanzi-
ellen Moglichkeiten der Mieter an.
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Barrierefrei prasentieren sich auch die Bade-
zimmer mit bequemen bodengleichen Duschen.

Der groBziigige Flurbereich dient allen Mietern
als gemeinsamer Treffpunkt. Hier
wird auch zusammen Weihnachten gefeiert.

In Hoxter, im Zentrum des Weserberglandes, haben
sich Anne-Marie Wetter (77) und Gundolf Wetter
(78) vor acht Jahren dazu entschlossen, ihr Eigen-
heim gegen eine barrierefreie Neubauwohnung der
LEG zu tauschen. Der gut durchdachte Wohnkom-
plex mit seinen 22 unterschiedlichen Wohnungen
und die ideale Ortslage hatten es dem Ehepaar be-
reits in der Bauphase angetan. ,Dieses Haus habe
ich formlich mitgebaut”, so Gundolf Wetter, der
die Entstehung des Gebdudes aus nachster Nahe
mitverfolgt hat.

So prédsentiert sich die Wohnanlage zum Beispiel
mit extra breiten Fluren und Tiiren, barrierefreien
Badern, automatischen Lichtanlagen und Batte-
rieanschliissen fiir Rollstiihle in den Vorrdumen.
Auch wenn die Wetters - sie als riistige Rentner
zu bezeichnen, wire leicht untertrieben — diesen
Komfort noch gar nicht génzlich fiir sich bean-
spruchen, denn derzeit sind noch Nordic Walking,
Schwimmen und sogar das Fitness Studio angesagt,
beruhigt es sie fiir die Zukunft. Sie schitzen vor
allem auch das gute Miteinander mit den anderen
Mietern. ,Niemand ist hier alleine”, so Gundolf
Wetter. Somit hat auch der sogenannte Lauben-
gang fiir alle Bewohner eine besondere Bedeutung.
Alle Wohnungen sind von einem auen liegenden,
iiberdachten Gang zu erreichen. Im Sommer sind
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»Dieses Haus habe ich formlich mitgebaut.«

GUNDOLF WETTER, HOXTER

viele der Wohnungstiiren ge6ffnet, und das Leben
findet dann praktisch im ,Freien” statt. Das fordert
die Kommunikation untereinander.

Gundolf Wetter und seine resolute Frau Anne-Marie,
die beide liber ein ,Kiimmer-Gen” verfiigen, nehmen
sich gerne der Belange der Hausgemeinschaft an.
»Jeden Tag eine gute Tat”, lautet ihre Devise. Ob
es darum geht, morgens die Tageszeitungen zu
verteilen oder gemeinsame Feste im ,6ffentlichen
Wohnzimmer”, einem Teil des groBziigigen Flur-
bereiches, zu organisieren.

Und wer im Hausflur meint ein Vogel piept, der hat
richtig gehort. Es sind die orangefarbenen Kanarien-
vogel der Wetters, die sich dort in einer groBen
Voliere befinden und ein siidlandisches Flair und
frohliches Gezwitscher verbreiten. m
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Die LeG ist auf Wachstumskurs und konnte seit
dem Boérsengang im Jahr 2013 insgesamt rund
19.000 Wohneinheiten akquirieren. Das gesetzte
Ankaufsziel von 10.000 Einheiten bis zum Jahres-
ende 2014 konnte deutlich ibertroffen werden.
Nun ist es besonders wichtig, die erworbenen Be-
stande, die strengen Ankaufskriterien unterliegen,
erfolgreich und nachhaltig in die LEG-Bewirtschaf-
tungsplattform zu integrieren.

Durch die zligige Integration der Bestdnde in die
bestehende Kundencenterstruktur, die Implemen-
tierung von LeEG-Standardprozessen und -instru-
menten sowie die schnelle Schaffung von Trans-
parenz lber wesentliche Kennzahlen, werden die
akquirierten Wohnungen kurzfristig optimiert.
Ganz wesentliche Schliisselfaktoren sind dabei die
konsequente Kundenorientierung und die Kunden-
zufriedenheit.

35

19.000

Wohnungen hat die LEG seit dem
Bérsengang erworben

So auch geschehen in Bocholt, wo die LEG Ulber
rund 1.500 Wohnungen verfiigt. Jasmin und
Christian Zielke sind mit ihrem zweijahrigen Sohn
Noah im Marz 2014 in ein 6-Parteien-Haus ge-
zogen, das die LEG zuvor im Rahmen eines Port-
folio-Ankaufes erworben hatte. Das junge Ehepaar
kann sich noch gut an den ehemaligen Zustand
der Wohnung erinnern. ,Wohnen hétte man
darin nicht wollen”, sagt Jasmin Zielke. ,Aber
ich hatte Vorstellungsvermégen und habe mir
vorgestellt, was man daraus alles machen kann.”
Die Wohnung wurde renoviert, bekam ein neues
Bad, neue Tiiren und einen neuen FuBboden. Die
Zielkes investierten auch zusatzlich selber in die
Ausgestaltung der 4-Zimmer-Wohnung und ha-
ben viele kreative Ideen umgesetzt, die ihr neues
Heim wohnlich und gemdiitlich machen. ,Die LEG
war stets zuvorkommend und wann immer wir ein
Problem hatten, wurde dieses gel6st. Praktisch ist
auch die unmittelbare Ndhe zum LEG-Mieterbiiro.
Da dieses von vielen Mietern genutzt wird, kommt
es schon mal vor, das man etwas langer warten
muss”, so Christian Zielke. Aber dafiir liberwiegt
das Positive. ,So hat die L das Parken auf den
Rasenflachen unterbunden und die Kinder haben
jetzt mehr Platz zum Spielen. Und einen neuen
Sandkasten hat es auch gegeben.”
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Zudem ist der Standort optimal. Es befinden sich
ein Kindergarten sowie ein kleiner Park in nachster
Nahe. Und die Stadt ist auch fuBlaufig zu erreichen.
An ihrer Heimatstadt Bocholt schitzen die jungen
Eltern, dass es eine freundliche und saubere Stadt
mit offenen Menschen ist. In ihrer Hausgemein-
schaft fihlen sie sich sehr wohl, auch wenn sie die
einzige Familie mit Kind dort sind. Der kleine quir-
lige Noah genieBt dafiir die ungeteilte Aufmerk-
samkeit der zumeist dlteren Hausbewohner.

Begeistert waren die Zielkes, dass die LeG ihre wei-
teren Mitbewohner willkommen hie. Denn auBer
Sohn Noah gibt es da noch Leon, Legi, Maggie,
Gerry, Bobbi und Lilli. Hierbei handelt es sich um
einen Mischlingsriiden, einen Leguan, zwei Barta-
game (eine kleinere Variante des Leguans) und
zwei Wellensittiche. Und dann wére da auch noch
ein Aquarium mit namenlosen Fischen.

,Ein Leben ohne unsere Tiere kann ich mir nicht
vorstellen, ohne sie waren wir nicht umgezo-
gen”, resiimiert Jasmin Zielke, die penibel darauf
achtet, dass trotz Kind und Kleintieren alles seine
Ordnung hat. ,Eine solche Akzeptanz fiir Tier-
freunde ist auch nicht bei allen Wohnungsgesell-
schaften selbstverstandlich.” m
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»Ein Leben ohne unsere Tiere kann
ich mir nicht vorstellen, ohne sie wiren wir
nicht umgezogen.«

JASMIN ZIELKE, BOCHOLT
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BERICHT DES AUFSICHTSRATS

MICHAEL ZIMMER
Aufsichtsratsvorsitzender

Sehr geehrte Aktiondrinnen
und Aktionare,

die Gesellschaft weist ein erfolgreiches Geschafts-
jahr 2014 aus. Den angekiindigten ambitionierten
Wachstumskurs hat die LEG-Gruppe fortgesetzt.
So hat die LEc Immobilien A erstmalig seit der
Borsennotierung Kapitalmanahmen durchgefiihrt.
Im April platzierte die Gesellschaft eine Wandel-
anleihe und konnte auf diese Weise 300 Mio. Euro
generieren. Im Oktober fiihrte die Gesellschaft
eine Kapitalerhéhung von rund 205 Mio. Euro zur
Unterstiitzung der Wachstumsstrategie durch.

Seit dem Borsengang hat die LEG-Gruppe insge-
samt rund 19.000 Wohnungen zum Bestand hinzu-
erworben und damit ihr fiir Ende 2014 angekiin-
digtes Wachstumsziel von 10.000 Wohnungen
mehr als libertroffen. Ein wesentlicher Meilenstein
im Geschaftsjahr 2014 war dabei der Ankauf von
in Nordrhein-Westfalen gelegenen Bestdanden der
Vitus-Gruppe. Da die LEG-Gruppe ihre Wurzeln
in Nordrhein-Westfalen hat, hat sie eine hervorra-
gende Standortnahe und detaillierte Marktexpertise.
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Schwerpunkte der Tatigkeit
des Aufsichtsrats

Vorstand, Aufsichtsrat und die Gesellschaft konn-
ten im zweiten Geschaftsjahr intensiv und viel-
filtig im Sinne der LEG zusammenarbeiten. Der
Vorstand der LEG Immobilien AG informierte den
Aufsichtsrat regelmaRig und umfassend iiber samt-
liche relevanten wirtschaftlichen und finanziellen
Sachverhalte sowie die Geschaftsentwicklung. Bei
sdmtlichen Entscheidungen, die fiir die Gesell-
schaft von wesentlicher Bedeutung waren, wurde
der Aufsichtsrat, auch neben den regelmaRig statt-
findenden Aufsichtsratssitzungen, vom Vorstand
zeitgerecht und umfassend eingebunden.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats verfiigen insge-
samt lber die zur ordnungsgemaBen Wahrneh-
mung ihrer Aufgaben erforderlichen Kenntnisse,
Féhigkeiten und speziellen Erfahrungen. Die jewei-
lige fachliche Kompetenz der einzelnen Aufsichts-
ratsmitglieder erganzt sich wechselseitig, sodass
der Aufsichtsrat in seiner Gesamtheit und Vielfalt
in der Lage ist, seine Aufgaben umfassend zu erfil-
len. Somit wird sichergestellt, dass der Aufsichtsrat
seine Kontroll- und Beratungsfunktion gemaR
Gesetz, Satzung, Corporate Governance Kodex
und Geschéftsordnung ordnungsgemaB wahrnimmt.

Im Geschéftsjahr 2014 wurden vier turnusmagige
Aufsichtsratssitzungen und eine auBerordentliche
Sitzung abgehalten.

Nachdem im letzten Geschaftsjahr erstmalig die
gemeinsame Strategie-Klausurtagung vom Vor-
stand und Aufsichtsrat erfolgreich durchgefiihrt
wurde, lud der Vorstand im Oktober 2014 erneut
zu einer Strategie-Klausurtagung ein. Schwerpunkt-
maBig wurde die Umsetzung der in 2013 festgeleg-
ten Strategie und die vom Vorstand présentierte
Fortschreibung der Unternehmensstrategie ge-
meinsam erortert. Die Fortschreibung der Unter-
nehmensstrategie wurde an das gednderte Markt-
umfeld und an die Entwicklung der Peer-Group
angepasst sowie mit den Anforderungen des
Kapitalmarktes verprobt. Insbesondere diskutier-
ten Vorstand und Aufsichtsrat intensiv die Teil-
strategien Bestandsbewirtschaftung, Akquisition
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und Finanzierung. Die Ergebnisse aus der Strategie-
Klausurtagung bildeten eine fundierte Entschei-
dungsgrundlage fiir die im November 2014 durch
die Gremien verabschiedete Wirtschaftsplanung.

Die Aufsichtsratsmitglieder Heather Mulahasani,
James Garman und Dr. Martin Hintze teilten der
LEG am 4. Marz 2014 mit, dass sie ihr Amt als Mit-
glieder des Aufsichtsrats der LEG Immobilien ac
mit Wirkung zum Ablauf des 2. Aprils 2014 nieder-
legen. Alle drei Aufsichtsratsmitglieder sind bei
der Goldman Sachs Gruppe beschéftigt. Ebenfalls
haben die Ersatzmitglieder Michael Furth, Richard
Spencer und Patrick Tribolet ihre Mandate mit
sofortiger Wirkung niedergelegt. Die Mandats-
niederlegungen erfolgten im Einvernehmen und
vor dem Hintergrund der am 23.Januar 2014
erfolgten VerduBerung eines 26,65-prozentigen
Aktienanteils an der Lec Immobilien aG durch
den ehemaligen GroRBaktiondr Saturea B.v., deren
Gesellschafter indirekt Whitehall Private Equity
Fonds sowie von Goldman Sachs verwaltete Fonds
sind. Es ist eine (ibliche Vorgehensweise, dass zu
dem Zeitpunkt, zu dem ein Aktiondr seine An-
teile verauBert, dieser in der Regel auch zeitnah
sein Aufsichtsratsmandat beziehungsweise seine
-mandate abgibt. Der Anteilsbesitz der Saturea B.v.
betrug im Januar 2014 nur noch 0,41 %.

T6 —Besetzung der Gremien der LEG Immobilien AG 2014

In diesem Kontext konzipierte der Aufsichtsrat
die zukiinftige Struktur des Aufsichtsrats der LEG
Immobilien AG neu und empfahl der Hauptver-
sammlung, die Anzahl der Gremienmitglieder von
neun auf sechs zu verringern. Trotz Reduzierung
der Anzahl der Aufsichtsratsmitglieder erfahrt das
Kontrollgremium keinen Nachteil. Das wesent-
liche fiir eine erfolgreiche Aufsichtsratsarbeit
erforderliche Know-how bleibt reprasentiert, und
die Aufsichtsratsarbeit wird von einem kiirzeren
Abstimmungsprozess zwischen den Aufsichts-
ratsmitgliedern profitieren. Unverandert verfiigt
der Aufsichtsrat auch nach Verkleinerung der
Mitgliederanzahl (iber hervorragenden Sachver-
stand.

Gleichzeitig wurde der Akquisitionsausschuss auf-
geldst und dessen Aufgaben dem Présidium Ulber-
tragen.

Der Beschlussfassung zur notwendigen Satzungs-
anderung zur Reduzierung des Aufsichtsrats von
neun auf sechs Mitglieder wurde in der Hauptver-
sammlung am 25.Juni 2014 zugestimmt.

Akquisitions- Nominierungs-
Aufsichtsrat Priifungsausschuss Prdsidium ausschuss* ausschuss
Mitglied Mitglied
Nathan Brown Mitglied Mitglied ab 03.04.2014 Mitglied ab 03.04.2014
Mitglied Mitglied Mitglied Mitglied
James Garman bis 02.04.2014 - bis 02.04.2014 bis 02.04.2014 bis 02.04.2014
Mitglied
Dr. Martin Hintze bis 02.04.2014 - - - -
Stellv. Vorsitzender
Stefan Jutte Vorsitzender ab 26.03.2014 Mitglied Mitglied Mitglied
Vertretungs- Vertretungs-
mitglied mitglied
Dr. Johannes Ludewig Mitglied - ab 03.04.2014 - ab 25.03.2014
Mitglied

Heather Mulahasani bis 02.04.2014 -

Mitglied

(Vorsitzender

Dr. Jochen Scharpe Mitglied bis 25.03.2014) - - -
Vertretungs-
mitglied

Jiirgen Schulte-Laggenbeck Mitglied ab25.03.2014 - - -

Michael Zimmer Vorsitzender -

Vorsitzender Vorsitzender Vorsitzender

* bis 02.04.2014

Quelle: Le Immobilien Ac
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Prasidium

Mitglieder des Prasidiums sind der Aufsichtsrats-
vorsitzende, Herr Michael Zimmer, sein Stell-
vertreter, Herr Stefan Jiitte, sowie Herr Nathan
Brown (ab 3.April 2014). Zum Vertretungsmit-
glied wurde Herr Dr. Johannes Ludewig (ab 3. April
2014) gewdhlt. Herr Michael Zimmer ist als Auf-
sichtsratsvorsitzender zugleich Vorsitzender des
Pradsidiums. Das Prasidium tagte im Geschaftsjahr
2014 acht Mal, davon drei Mal in Form einer Tele-
fonkonferenz.

Gegenstand der Sitzungen waren Beratung und
Beschlussfassung zur zukiinftigen Struktur des
Aufsichtsrats, Finanzierungs- und Wachstums-
strategie sowie zur Zielerreichung der Vorstands-
mitglieder. Einen weiteren Fokus legt das Prasidium
auf die Umsetzung der Akquisitionsstrategie. AuBer-
dem wurden drei Beschlussfassungen im Umlauf-
verfahren zu Zielkorridoren der 11 fiir den Vor-
standund zum Erwerb von Portfolioankdufen —auch
tiber Share Deals — eingeholt.

Nominierungsausschuss

Der Nominierungsausschuss tritt bei Bedarf zu-
sammen und schlagt dem Aufsichtsrat fiir dessen
Wahlvorschldge an die Hauptversammlung geeig-
nete Kandidaten vor. Der Nominierungsausschuss
besteht aus den Mitgliedern des Prasidiums. Zum
Vertretungsmitglied wurde Herr Dr.Johannes
Ludewig (ab 3. April 2014) gewahlt. Im Berichtsjahr
2014 fanden keine Sitzungen des Nominierungs-
ausschusses statt.

Prifungsausschuss

Der Priifungsausschuss besteht aus folgenden
drei Mitgliedern: Herr Stefan Jiitte (Vorsitzender),
Herr Dr.Jochen Scharpe (stellvertretender Vor-
sitzender) und Herr Nathan Brown. Herr Jiirgen
Schulte-Laggenbeck, der seine ordentliche Mitglied-
schaft im Prifungsausschuss mit Wirkung zum
25.Mérz 2014 niedergelegt hat, wurde als Vertre-
tungsmitglied des Priifungsausschusses gewahlt.
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Der Priifungsausschuss tagte im Geschaftsjahr 2014
fiinf Mal, davon einmal auBerordentlich. Gegen-
stande der ordentlichen Priifungsausschusssitzun-
gen waren die ausfiihrliche Erérterung des Jahres-
abschlusses und -berichtes inklusive Lagebericht
2013 (Einzelabschluss) und des Konzernabschlusses
und -berichtes inklusive des Lageberichtes 2013.
Ebenfalls nahm der Priifungsausschuss die Berichte
des Vorstands liber die Quartalszahlen, die inter-
nen Kennzahlen (,Kennzahlenbaum”) im Vergleich
zur Peer-Group und iiber die Finanzstruktur zur
Kenntnis. Des Weiteren beschiftigte sich der Prii-
fungsausschuss in seinen Sitzungen intensiv mit
der Ausgabe einer Wandelschuldverschreibung im
April 2014, dem Verkauf von Anteilen an der Woh-
nungsgesellschaft Miinsterland mbH, der Ravens-
berger Heimstattengesellschaft mbH und an der
Ruhr-Lippe-Wohnungsgesellschaft mbH an die LEG
NRwW GmbH, der Anpassung der Geschéftsordnung
fiir den Vorstand hinsichtlich der Zustimmungs-
erfordernisse von Kreditlinien oder Darlehen, der
Kenntnisnahme des Sachstands ,DppPr-Priifung
(Deutsche Priifstelle fiir Rechnungslegung e.V.)",
der Revisionsplanung 2014 /2015, schwerpunkt-
maBig der Wirtschaftsplanung 2015-2019 sowie
der Anpassung der Treasury Policy bzgl. der Rege-
lungen zur Mindestliquiditat. In seiner auBeror-
dentlichen Sitzung am 17.September 2014 beriet
der Aufsichtsrat schwerpunktmaBig die Finan-
zierungsstrategie der LEG-Gruppe insbesondere
im Zusammenhang mit dem Ankauf von den in
Nordrhein-Westfalen gelegenen Bestinden der
Vitus-Gruppe.

Akquisitionsausschuss

Der Akquisitionsausschuss wurde mit Wirkung zum
Ablauf des 2. Aprils 2014 aufgelst und die Auf-
gaben des Akquisitionsausschusses dem Prasidium
libertragen. Der Akquisitionsausschuss tagte im
Geschiftsjahr 2014 zwei Mal bis zur Auflésung.
Gegenstand der Sitzungen war die Erérterung zum
Ankauf zusétzlicher Immobilienbestédnde sowie die
Kenntnisnahme der Finanzierungsstrategie im Zusam-
menhang mit der Wachstumsstrategie der LEG-Gruppe.
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Sitzungen des Aufsichtsrats

Im Geschéftsjahr 2014 fand sich der Aufsichtsrat zu
vier ordentlichen Aufsichtsratssitzungen und einer
auBerordentlichen Sitzung zusammen.

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

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

In seiner Sitzung am 25.Maidrz 2014 hat der
Aufsichtsrat die zukiinftige Struktur des Auf-
sichtsrats und seiner Ausschiisse erdrtert und die
Geschidftsordnung fiir den Aufsichtsrat angepasst.
Mit Ausscheiden der drei Aufsichtsratsmitglieder
Garman, Dr.Hintze und Mulahasani wurde fol-
gende Struktur im Aufsichtsrat beschlossen:

— Der Vorstand wird gebeten, eine Reduzierung
des Aufsichtsrats von neun auf sechs Mit-
glieder auf Empfehlung des Prasidiums
der Hauptversammlung vorzuschlagen,

— Nathan Brown wird zum Mitglied des Présidi-
ums mit Wirkung zum 3. April 2014 gewabhlt;
Dr.Johannes Ludewig wird mit Wirkung zum
03. April 2014 zum Vertretungsmitglied des
Prasidiums gewahlt,

— Nathan Brown wird zum Mitglied des
Nominierungsausschusses mit Wirkung zum
3.April 2014 gewahlt; Dr. Johannes Ludewig
wird mit sofortiger Wirkung zum Vertretungs-
mitglied des Nominierungsausschusses
gewahlt,

— Jiirgen Schulte-Laggenbeck wird mit sofortiger
Wirkung zum Vertretungsmitglied des Prii-
fungsausschusses gewahlt, der mit sofortiger
Wirkung seine ordentliche Mitgliedschaft im
Priifungsausschuss niedergelegt hat; Stefan
Jiitte wird zum Vorsitzenden des Priifungs-
ausschusses gewahlt und Dr. Jochen Scharpe
zum stellvertretenden Vorsitzenden gewihlt,

— Der Akquisitionsausschuss wird mit Wirkung
zum 2. April 2014 aufgelst und die Aufgaben
dem Prasidium iibertragen.
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Nach eingehender Priifung und Erérterung wur-
den auf Empfehlung des Priifungsausschusses der
Jahresabschluss 2013 inklusive des Lageberichts
festgestellt und der Konzernabschluss 2013 inklu-
sive Konzernlagebericht gebilligt. Im Rahmen der
Vorbereitung zur zweiten ordentlichen Hauptver-
sammlung hat der Aufsichtsrat Herrn Stefan Jiitte
erneut zum stellvertretenden Versammlungsleiter
im Verhinderungsfall des Aufsichtsratsvorsitzen-
den benannt. Weiter befasste sich der Aufsichtsrat
mit vorbereitenden Beschlussgegenstanden und
der Festlegung der Tagesordnung fiir die zweite
ordentliche Hauptversammlung sowie mit der
Bestellung des Abschlusspriifers 2015.

Des Weiteren hat der Aufsichtsrat den Bericht
des Aufsichtsrats fiir das Geschidftsjahr 2013 an
die Hauptversammlung verabschiedet und den
Geschaftsbericht 2013 inklusive des gemeinsamen
Berichts von Vorstand und Aufsichtsrat zur Corpo-
rate Governance gemaR Ziffer 3.10 des Deutschen
Corporate Governance Kodex gebilligt. AuBerdem
hat er seine Zielfestlegung gemaB Ziffer 5.4.1 des
Deutschen Corporate Governance Kodex aktua-
lisiert.

Ein weiterer Fokus der Sitzung war die Grundsatz-
entscheidung zur Begebung einer Wandelschuld-
verschreibung im Rahmen der Wachstumsstrategie
der LEG-Gruppe. In diesem Zuge wurde fiir den Fall
der Emission der Wandelschuldverschreibung vor
dem 16. Mai 2014 die Erweiterung der Tagesord-
nung der Hauptversammlung zur Beschlussfassung
zum genehmigten und bedingten Kapital sowie
zur Ausgabe von Wandelschuldverschreibungen
beschlossen.

Schwerpunkt der Erérterung der Sitzung des Auf-
sichtsrats vom 3.Juni 2014 waren die Kenntnis-
nahme der Darlehensplanung 2014, die Berichte
aus den Ausschiissen, die Verabschiedung des Ver-
kaufsprogramms und die entsprechende erforder-
liche Anpassung der Geschéftsordnung des Vor-
stands, die Kenntnisnahme des Quartalsberichts
Ql /2014 sowie des Berichtes {iber die Verkehrs-
sicherungspflicht im Geschéftsjahr 2013. Weiter
wurden die Ergebnisse der Effizienzanalyse des
Aufsichtsrats gemaR Deutschem Corporate Gover-
nance Kodex erértert. Die Ergebnisse zeigen eine
sehr positive Bewertung der Aufsichtsratsarbeit.
Mit Blick auf eine standige Weiterentwicklung der
Aufsichtsratsarbeit wurden MaBnahmen identifi-
ziert, mit deren Umsetzung sich der Aufsichtsrat
in seinen Sitzungen regelmaRig beschaftigt.
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In der Sitzung vom 28. August 2014 nahm der Auf-
sichtsrat den Quartalsbericht il /2014 zur Kennt-
nis. Im Rahmen der Wachstumsstrategie der LEG-
Gruppe stimmte der Aufsichtsrat dem Ankauf von
rund 2.400 Einheiten, schwerpunktméagBig in den
Stadten Duisburg, Essen, Krefeld und Witten, zu.
Des Weiteren wurde die Beschlussfassung zur An-
passung der Geschaftsordnung fiir den Vorstand
hinsichtlich der Zustimmungserfordernisse von
Kreditlinien oder Darlehen herbeigefiihrt. Darii-
ber hinaus waren die Long-Term-Incentive-Ziele
des Vorstands fiir den Performancezeitraum 2
(2013 —2015) und den Performancezeitraum 3
(2014 —2016) Gegenstand der Erdrterung und die
Ermachtigung des Prasidiums, Beschliisse her-
beizufiihren.

In einer auBerordentlichen Sitzung des Aufsichts-
rats am 25.September 2014 erorterte der Auf-
sichtsrat den Ankauf der in Nordrhein-Westfalen
gelegenen Bestdnde (9.600 Einheiten) aus dem
Vitus-Bestand von der Deutschen Annington. In
der gleichen Sitzung erteilte der Aufsichtsrat seine
Einwilligung dazu, dass der Vorstand das Grund-
kapital der Gesellschaft um bis zu 5.296.344 Euro
von 52.963.444 Euro auf bis zu 58.259.788 Euro
durch Ausgabe von bis zu 5.296.344 neuen, auf
den Namen lautenden Aktien (die ,Neuen Aktien”)
durch teilweise Ausnutzung des Genehmigten
Kapitals 2014 gemaB § 4.1 der Satzung (Genehmig-
tes Kapital 2014) im Wege der Kapitalerhohung
gegen Bareinlagen erh6ht und das Bezugsrecht der
Aktionare gemdR § 4.1 ) der Satzung ausschlieft.

Schwerpunkte der letzten Sitzung des Aufsichts-
rats im Geschéftsjahr 2014 vom 19. November 2014
bildeten die Kenntnisnahme des Quartalsberichtes
Qlit /2014 und des Aufsichtsrats-Reportings sowie
die Billigung der Wirtschaftsplanung fiir 2015 und
die Kenntnisnahme der Wirtschaftsplanung der
Jahre 2016 bis 2019, die zuvor intensiv im Pri-
fungsausschuss am 18. November 2014 diskutiert
wurde. Ein weiterer Fokus bestand in der Anpas-
sung der Geschaftsordnung des Vorstands im Zu-
sammenhang mit dem Verkaufsprogramm, das in
der Sitzung am 25. Madrz 2014 beschlossen wurde
sowie in der Abgabe einer Entsprechenserklarung
des Aufsichtsrats gemeinsam mit dem Vorstand
gemal §161 AktG.

AuBerdem wurde auf Empfehlung des Priifungs-
ausschusses eine Anpassung der Treasury Policy
beziiglich der Regelungen zur Mindestliquiditat
beschlossen.

Corporate Governance

Der Aufsichtsrat hat sich gemeinsam mit dem Vor-
stand im November 2014 mit der Fortschreibung
der im Vorjahr abgegebenen Entsprechenserklarung
gemadl §161 Abs.1 AktG befasst und hat diese ab-
gegeben. Die fortgeschriebene Erklarung wurde
auf der Internetseite der Gesellschaft dauerhaft
zugénglich gemacht.

Jahres- und Konzern-
abschlussprifung

Der Vorstand stellte den Jahresabschluss (Einzel-
abschluss) und den Lagebericht fiir das Geschafts-
jahr 2013 nach den Vorschriften des HGB und den
Konzernabschluss und den Konzernlagebericht
nach den Vorschriften der International Financial
Reporting Standards (IFrs), wie sie in der Euro-
paischen Union anzuwenden sind, und den gemag
§315a HGB ergdnzend anzuwendenden handels-
rechtlichen Vorschriften auf. Die Pricewaterhouse-
Coopers Aktiengesellschaft Wirtschaftspriifungs-
gesellschaft (PwC) wurde zum Abschlusspriifer
und Konzernabschlusspriifer fiir das Geschaftsjahr
2014 bestellt. PwC hat den Jahresabschluss und
den Lagebericht sowie den Konzernabschluss und
den Konzernlagebericht fiir das Geschaftsjahr 2013
gepriift und jeweils mit einem uneingeschrankten
Bestdtigungsvermerk versehen.

Der Priifer hat in seinem Bericht zum Risiko-
management- und Uberwachungssystem des Vor-
stands in Bezug auf bestandsgefdhrdende Risiken
Stellung genommen. Er hilt das Risikomanage-
ment- und Uberwachungssystem fiir geeignet,
Entwicklungen frithzeitig zu erkennen, die den
Fortbestand der Gesellschaft gefahrden kdnnten.
Der Aufsichtsrat hat den gepriiften und testier-
ten Jahresabschluss und den Lagebericht fiir das
Geschéftsjahr 2013 rechtzeitig erhalten und un-
ter Beriicksichtigung des Berichts des Abschluss-
priifers und des Berichts des Priifungsausschuss-
vorsitzenden Ulber die Vorpriifung selbst gepriift.
Dies gilt auch fiir den Konzernabschluss und den
Konzernlagebericht sowie fiir den Vorschlag des
Vorstands zur Gewinnverwendung.

LEG IMMOBILIEN AG | Geschdftsbericht 2014



Unternehmensfiihrung
BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Die Vertreter des Abschlusspriifers erlduterten
in der Sitzung des Aufsichtsrats am 25. Mdrz 2014
sowie in der Sitzung des Priifungsausschusses am
24.Marz 2014 die Ergebnisse ihrer Priifung insge-
samt und die einzelnen Priifungsschwerpunkte. Sie
setzten sich mit der Frage auseinander, ob wesent-
liche Schwidchen des internen Kontroll- und des
Risikomanagementsystems bezogen auf den Rech-
nungslegungsprozess vorliegen. Dies war nicht der
Fall. Es haben sich auch keine sonstigen Beanstan-
dungen ergeben. Wéhrend der Abschlusspriifung
stellten die Priifer keine Tatsachen fest, die der
Entsprechenserkldarung widersprechen. Sie infor-
mierten dariiber, dass keine Umstidnde vorliegen,
die ihre Befangenheit besorgen lassen. Sie berich-
teten auch {iber Leistungen, die sie zusdtzlich zu
den Abschlusspriifungsleistungen erbracht haben.
Fragen der Mitglieder des Aufsichtsrats beant-
worteten die Vertreter des Abschlusspriifers und
der Vorstand ausfiihrlich. Auch nach eigener ein-
gehender Priifung samtlicher Vorlagen durch den
Aufsichtsrat haben sich keine Beanstandungen er-
geben. Dem Ergebnis der Priifung des Abschluss-
priifers stimmte der Aufsichtsrat zu.

Am 25.Marz 2014 billigte der Aufsichtsrat ent-
sprechend dem Vorschlag des Priifungsausschus-
ses den Jahresabschluss 2013 (Einzelabschluss) der
Gesellschaft und den Konzernabschluss 2013. Der
Jahresabschluss 2013 ist damit festgestellt und der
Konzernabschluss 2013 gebilligt.

Der Aufsichtsrat hat den Vorschlag des Vorstands
zur Verwendung des Bilanzgewinns gepriift und
dabei insbesondere die Liquiditédt der Gesellschaft,
die Finanzplanung und die Investitionsplanung
beriicksichtigt. Der Aufsichtsrat schloss sich nach
dieser Priifung dem Vorschlag des Vorstands an,
91.626.758,12 Euro als Dividende auszuschiitten.

Der auf nicht dividendenberechtigte Stiickaktien
entfallende Betrag in Hohe von 1.732.051,83 Euro
wird auf neue Rechnung vorgetragen.

Der Aufsichtsrat stellte in seiner Sitzung am 24. Marz
2015 nach eingehender Priifung und Erdrterung
auf Empfehlung des Priifungsausschusses den Jah-
resabschluss 2014 inklusive des Lageberichts fest
und billigte den Konzernabschluss 2014 inklusive
Konzernlagebericht.
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Vorstand und Aufsichtsrat

Im Geschaftsjahr 2014 gab es im Vorstand keine
personellen Veranderungen.

Am 23.Januar 2014 platzierte Saturea B.v. erfolg-
reich 28,65 % ihres Aktienanteils an der LEG Immo-
bilen Ac am Kapitalmarkt und halt derzeit noch
rund 0,41%. In diesem Zusammenhang haben die
drei Vertreter von Saturea B.v. im Aufsichtsrat ihre
Mandate mit Wirkung zum 2. April 2014 niederge-
legt. Die Hauptversammlung vom 25.Juni 2014
stimmte der Reduzierung des Aufsichtsrats von
neun auf sechs Mitglieder auf Empfehlung des
Vorstands und Aufsichtsrats zu.

Der Aufsichtsrat dankt den Aktionaren des Unter-
nehmens fiir ihre Unterstiitzung und spricht dem
Vorstand und den Mitarbeitern des LEG-Konzerns
fur das Berichtsjahr 2014 seinen besonderen Dank
fiir die geleistete Arbeit aus.

Dusseldorf, 24. Marz 2015

Im Namen des Aufsichtsrats der LEG Immobilien AG

i

MICHAEL ZIMMER
Vorsitzender des Aufsichtsrats

LEG IMMOBILIEN AG | Geschdftsbericht 2014



Unternehmensfiihrung
CORPORATE GOVERNANCE

CORPORATE GOVERNANCE

Das Vertrauen von Anlegern, Mitarbeitern, Kunden Die LEG Immobilien AG erfiillt auch die Anregungen
und der Offentlichkeit in die LEc Immobilien A des Kodex, von denen ohne Offenlegung in der
wird durch eine verantwortungsbewusste, werte- Entsprechenserklarung abgewichen werden kann,
basierte und auf einen langfristigen Unternehmens- mit folgenden Ausnahmen:

erfolg ausgerichtete Fiihrung und Kontrolle des

Unternehmens gewonnen und erhalten. Die Ach- — GemalR Ziffer 2.3.3 des Kodex sollte die Ge-
tung der Interessen der Aktiondre und Mitarbei- sellschaft den Aktionéaren die Verfolgung der
ter, die Transparenz und Verantwortung bei den Hauptversammlung iiber moderne Kommuni-
unternehmerischen Entscheidungen sowie ein an- kationsmedien (z.B. Internet) erméglichen. Die
gemessener Umgang mit Risiken sind daher Kern- LEG Immobilien AG hat den damit verbundenen
elemente unserer Corporate Governance und technischen Aufwand gepriift und ist zu dem
Grundlage des Handelns des Aufsichtsrats, des Schluss gekommen, dass der Aufwand im Ver-
Vorstands und der Mitarbeiter der LEG Immobi- héltnis zu dem Informationsgewinn der Aktio-
lien AG. nare unverhdltnismaRig ware, zumal ohnehin

alle Prasentationen und von Vorstand und Auf-
sichtsrat gehaltenen Reden auf der Website der

Im Folgenden berichtet der Vorstand gemeinsam Gesellschaft veroffentlicht werden.

mit dem Aufsichtsrat iiber die Corporate Gover-

nance in der LEG Immobilien Ac. Weitere Informa- — GemalR Ziffer 3.7 Abs.3 des Kodex sollte der
tionen dazu enthélt die Erklarung zur Unterneh- Vorstand im Falle eines Ubernahmeangebots
mensfiithrung (Seite 102 des Geschéftsberichts); eine auBerordentliche Hauptversammlung ein-
diese Informationen sind ebenfalls Bestandteil berufen, in der die Aktionire tiber das Ubernah-
unserer Corporate-Governance-Berichterstattung. meangebot beraten und gegebenenfalls iiber ge-

sellschaftsrechtliche MaBnahmen beschlieBen.
Aufgrund des organisatorischen Aufwands der

Einhaltung der Em pfehlungen Einberufung einer Hauptversammlung scheint

des Deutschen Corporate es fraglich, ob dieser Aufwand auch dann ge-

Governance Kodex rechtfertigt ist, wenn keine gesellschaftsrecht-

lichen MaBnahmen beschlossen werden sollen.

Die LEG Immobilien AG entspricht den aktuell an- Der Vorstand behélt es sich daher vor, eine

wendbaren Empfehlungen des Deutschen Corporate auBerordentliche Hauptversammlung nur dann

Governance Kodex in der Fassung vom 13. Mai 2013 einzuberufen, wenn auch eine Beschlussfassung
(,Kodex"). vorgesehen ist.

Vorstand und Aufsichtsrat haben sich eingehend

mit der Erfiillung der Empfehlungen des Kodex be- Ziele fir die Zusammensetzung
fasst und im November 2014 eine Entsprechens- des Aufsichtsrats

erklarung nach §161 Abs.1 AktG abgegeben. Die

im Geschaftsjahr 2014 abgegebene Entsprechens- ~ Der Aufsichtsrat der LEG Immobilien AG setzt sich
erklarung ist in der Erklarung zur Unternehmens-  aus sechs Mitgliedern zusammen, die samtlich
filhrung (Seite 102 des Geschédftsberichts) abge-  als Vertreter der Anteilseigner durch die Haupt-
druckt. versammlung gewahlt werden. Die Mandate der

derzeitigen Mitglieder des Aufsichtsrats werden
turnusgemaR mit Ablauf der ordentlichen Haupt-
versammlung enden, die iiber die Entlastung fiir
das Geschaftsjahr 2017 beschlief3t.
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Der Aufsichtsrat hat am 23. April 2013 gemaR Zif-
fer 5.4.1 Abs.2 der Empfehlungen des Kodex die
folgenden Ziele fiir seine Zusammensetzung fest-
gelegt, die am 25. Mdrz 2014 aufgrund der avisier-
ten Verringerung der Anzahl der Aufsichtsratsmit-
glieder angepasst wurden:

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

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

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

rats eine Organ- oder Beratungsfunktion bei
einem wesentlichen Wettbewerber des Unter-
nehmens wahrnehmen, es sei denn, dies liegt
ausnahmsweise im Unternehmensinteresse. Der
Aufsichtsrat ist bestrebt, potenzielle Interes-
senkonflikte bei kiinftigen Wahlvorschlagen an
die Hauptversammlung zu vermeiden. Sollten
wihrend der Amtszeit eines Aufsichtsratsmit-
glieds etwaige punktuelle oder dauerhafte Inte-
ressenkonflikte entstehen, werden bei deren
Behandlung die Empfehlungen des Kodex be-
riicksichtigt.

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

Die Vielfalt bei der Zusammensetzung des Auf-
sichtsrats spiegelt sich unter anderem durch den
unterschiedlichen beruflichen Werdegang und
Tatigkeitsbereich sowie die unterschiedlichen
Erfahrungshorizonte seiner Mitglieder wider.
Eine angemessene Beteiligung von Frauen im
Aufsichtsrat wird angestrebt. Dem Aufsichtsrat
gehort derzeit kein weibliches Mitglied an. Im
Zuge der néchsten turnusmaBigen Aufsichts-
ratswahl| wird basierend auf der derzeitigen
GroBe des Aufsichtsrats eine Anzahl von min-
destens einer Frau im Aufsichtsrat angestrebt.
Dies steht unter dem Vorbehalt, dass die (ib-
rigen Ziele zur Zusammensetzung des Auf-
sichtsrats gewéhrleistet sind und entsprechend
qualifizierte weibliche Kandidaten fiir das Auf-
sichtsratsamt zum relevanten Zeitpunkt zur
Verfligung stehen.

Ein Aufsichtsratsmitglied, das neben dem Auf-
sichtsratsmandat bei der LEG Immobilien AG
Mitglied des Vorstands einer anderen borsen-
notierten Gesellschaft ist, soll nicht mehr als
zwei weitere Aufsichtsratsmandate in borsen-
notierten Gesellschaften oder in Aufsichtsgre-
mien von Gesellschaften mit vergleichbaren
Anforderungen wahrnehmen, die nicht dem
Konzern derjenigen Gesellschaft angehoren, in
der die Vorstandstatigkeit ausgeiibt wird.
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— Die vom Aufsichtsrat in seiner Geschaftsord-
nung niedergelegte Regelung zur Altersgrenze
wird beriicksichtigt: Zur Wahl in den Aufsichts-
rat sollen in der Regel nur Kandidaten vorge-
schlagen werden, die im Zeitpunkt der Wahl
jlinger als 75 Jahre sind.

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

Mit der derzeitigen Zusammensetzung des Auf-
sichtsrats sieht der Aufsichtsrat samtliche der ge-
nannten Ziele mit Ausnahme des erst mittelfristig
angestrebten Ziels zur Steigerung des Frauen-
anteils als erreicht an. Insbesondere gehdrt dem
Aufsichtsrat nach seiner Einschdtzung eine ange-
messene Anzahl unabhangiger Mitglieder an; die
Qualifikation als unabhdngiger Finanzexperte er-
fillen nach Auffassung des Aufsichtsrats derzeit
die Herren Nathan Brown, Stefan Jiitte, Dr. Jochen
Scharpe und Jiirgen Schulte-Laggenbeck.

Angaben zu Directors’ Dealings

Die Mitglieder des Aufsichtsrats und des Vorstands
sind gemaB §15a Wertpapierhandelsgesetz verpflich-
tet, Geschafte mit Aktien der LEG Immobilien AG
oder mit sich darauf beziehenden Finanzinstru-
menten unverziiglich offenzulegen, soweit der
Wert der von dem Mitglied und ihm naheste-
henden Personen innerhalb eines Kalenderjahres
getdtigten Geschéfte die Summe von 5.000 Euro
erreicht oder iibersteigt. Im Geschaftsjahr 2014
wurden der LEG Immobilien aAG drei entspre-
chende Aktiengeschifte gemeldet, die ordnungs-
gemaR veroffentlicht wurden und auf der Web-
site des Unternehmens unter www.leg-nrw.de/
investor-relations/corporate-governance /directors-
dealings/ abrufbar sind.

Aktienprogramme und -besitz

Die LG Immobilien AG hat derzeit keine Aktien-
optionsprogramme aufgelegt und verfiigt derzeit
nicht liber dhnliche wertpapierorientierte Anreiz-
systeme.

Zum 31. Dezember 2014 hielten die Mitglieder des
Vorstands und des Aufsichtsrats weniger als 1%
der von der Gesellschaft ausgegebenen Aktien.

Transparenz

Im Umgang mit den Aktionadren der Gesellschaft
verfolgt die LEG Immobilien A den Grundsatz einer
umfassenden, kontinuierlichen und zeitnahen Infor-
mation. Auf unserer Internetseite stellen wir de-
taillierte Unterlagen und Informationen bereit,
wie zum Beispiel Finanzberichte, aktuelle Ad-hoc-
und Pressemeldungen oder auch Informationen zu
den ordentlichen Hauptversammlungen. Auch die
Satzung der Gesellschaft ist auf unserer Internet-
seite zu finden.

Compliance Management System

Compliance als MaBnahmen zur Einhaltung von
Recht, Gesetz und unternehmensinternen Richt-
linien ist eine wesentliche Leitungs- und Uberwa-
chungsaufgabe. Die LEG Immobilien AG unterhdlt
ein Compliance Management System und hat in
diesem Zusammenhang u.a. einen Compliance
Officer und als zusdtzlichen Ansprechpartner
einen erfahrenen externen Ombudsmann ernannt.
Zu der Darstellung des Compliance Management
Systems wird auf Seite 48 des Geschaftsberichts
verwiesen.

Erklarung nach § 289a HGB

Die Erklarung zur Unternehmensfiihrung gemaR
§289a HGB einschlielich der vorgenannten Erkla-
rung gemal §161 AktG und der relevanten Anga-
ben zu Unternehmensfiihrungspraktiken, die iiber
gesetzliche Anforderungen hinaus angewandt wer-
den, ist Bestandteil des Lageberichts. Auf Seite 102
des Geschiftsberichts wird insoweit verwiesen.

Der Bericht zur Corporate Governance der LEG
Immobilien Ac einschlieBlich der Erklarung zur Un-
ternehmensfithrung gemaB § 289a HGB wird ferner
auf der Homepage der LEG Immobilien AG unter
www.leg-nrw.de dargestellt.

LEG IMMOBILIEN AG | Geschdftsbericht 2014



Unternehmensfiihrung
COMPLIANCE

COMPLIANCE

Bei der LeG ist Compliance ein wesentliches
Element der verantwortlichen und erfolgreichen
Unternehmensfithrung (Corporate Governance).
Die LEG ist darauf angewiesen, dass Aktionare,
Mieter, Kunden, Geschaftspartner, Beschaftigte
und Offentlichkeit Vertrauen in sie haben. In
diesem Bewusstsein ist das Compliance-System auf
die Beachtung rechtlicher und ethischer Grund-
sdtze im geschaftlichen Alltag ausgestaltet.

Die wesentlichen Grundsdtze sowohl fiir das
Verhalten im Unternehmen als auch gegeniiber
Geschédftspartnern sind im LEG-Verhaltenskodex
zusammengefasst, der auf der LEG-Website abruf-
bar ist. Als Richtschnur fiir integres Verhalten hilft
er den Mitarbeitern, die richtigen Entscheidungen
in der taglichen Arbeit zu treffen. Zugehorige
Richtlinien konkretisieren den Verhaltenskodex
zu den zentralen Themen Integritdt, Wettbewerb
und Umgang mit Geschaftspartnern.

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

Die regelmaBige Analyse der Compliance-Risiken
in Kombination mit der Fritherkennung wesent-
licher Unternehmens- und Prozessrisiken und ent-
sprechenden geeigneten MaBnahmen bilden den
Kern des Compliance-System:s.
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Zur Steuerung des Compliance Management
Systems hat die LEG einen Compliance Officer
ernannt. Der Compliance Officer unterstiitzt die
Fiihrungskrifte bei der Sicherstellung der Com-
pliance. Zudem libernimmt er Beratung und Schu-
lung der Mitarbeiter. In regelmdBigen Sitzungen
beraten die Leiter der Zentralbereiche Recht und
Personal sowie der externe Ombudsmann mit dem
Compliance Officer die Ausgestaltung des System:s.
Ebenso wird durch das stetige Benchmarking mit
anderen Compliance-Systemen und die unab-
hangige Beurteilung durch externe Fachleute eine
kontinuierliche Weiterentwicklung und Verbesse-
rung unseres Compliance-Systems gefordert.

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

Der Priifungsausschuss des Aufsichtsrats befasst
sich im regelmaBigen Turnus mit Compliance und
berichtet dariiber im Aufsichtsrat. Bei Sofort-
meldungen von gravierenden Fallen werden der
Vorstand und die Aufsichtsgremien zeitnah aktuell
liber wesentliche Entwicklungen im Bereich
Compliance informiert.
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CODE OF CORPORATE SUSTAINABILITY

Die LEG verbindet seit Jahren wirtschaftliche Sta-
bilitdit mit hoher Kundenzufriedenheit, sozialem
Engagement und 6kologischen Anspriichen. Nach-
haltigkeit ist gelebte Realitdt und integraler Bestand-
teil der wertorientierten Strategie des Unternehmens.

Die LEG versteht Nachhaltigkeit als unternehmeri-
sche Verpflichtung und setzt diese gegeniiber ihren
Mietern, Kunden, Geschaftspartnern und Mitarbei-
tern auf vielfaltige Art und Weise um. Als eines der
groBten Unternehmen der Wohnungswirtschaft
in Deutschland nimmt die LEG ihre Verantwortung
wahr, Rechenschaft liber die Wirkung der Unter-
nehmenstatigkeit auf Gesellschaft und Umwelt ab-
zulegen sowie die Kriterien nachhaltigen Wirtschaf-
tens zu erfiillen. Dariiber hinaus beschaftigt sich
das Unternehmen kontinuierlich mit den Trends
der Nachhaltigkeit, sucht innovative Lésungen und
entwickelt das Thema konstruktiv und stetig weiter.
Lokal, regional, im In- und Ausland realisiert und
fordert die LEG soziale Projekte, damit sich die Men-
schen in ihren Wohnungen und ihrem Wohnumfeld
sicher und wohl fiihlen.

Fir Mieter —
Zufriedenheit im Quartier

Quartiermanagement ist fiir die LEG — neben ziel-
gruppengenauen Investitionen und einer professio-
nellen nachhaltigen Bewirtschaftung — ein wichtiger
Baustein zur Werterhaltung und Wertsteigerung
des Unternehmens. Im intensiven Austausch mit
anderen Akteuren vor Ort regt die LEG dabei MaB-
nahmen an und engagiert sich personell, finanziell
und mit Raumangeboten.

Dariiber hinaus ist die LEG bundesweit das einzige
Immobilienunternehmen, das im Rahmen seiner
MaBnahmen zum Quartier- und Integrations-
management das gesamte Jahr hindurch ein umfang-
reiches Ferien- und Freizeitprogramm fiir seine
kleinen und groBen Mieter anbietet. Pro Jahr fin-
den iiber 130 Veranstaltungen statt. Ob fiir Kinder,
Jugendliche, Erwachsene oder Senioren — bei allen
Aktivitdten, die die LEG organisiert, bekommen die
Mieter einen guten Bezug zum Unternehmen. Das
Gefiihl ,Hier bin ich zu Hause, hier wird etwas fiir
mich getan” schafft eine positive emotionale Bindung.
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Strategisches und nachhaltiges Quartiermanage-
ment verbessert zudem ganz konkret die Lebensbe-
dingungen in den Siedlungen, unterstiitzt Bewohner,
die sich engagieren, und bringt unterschiedliche
Gruppen zusammen. Die Zusammenarbeit zwischen
der LEG und den lokalen Akteuren wird stetig aus-
und aufgebaut.

Uber eine strategisch ausgerichtete Vermietungs-
politik wird gemeinsam mit dem Vermietungs-
management der Zusammenhalt in den Siedlungen
gefordert. Eine zentrale Aufgabe der regionalen
Mitarbeiter und ein wichtiges Instrument, um im
Quartier den Bestand marktfahig zu erhalten, ist
das Belegungsmanagement der LEG. Das Ziel ist ein
ausgewogener Mieter-Mix, bezogen auf Herkunft,
Kultur, Alter und den sozialen Hintergrund. Bei der
Neuvermietung achten die Mieterbetreuer darauf,
dass die Wohnungsinteressenten mit der jeweiligen
Hausgemeinschaft harmonieren. Die Erfahrung zeigt,
dass ein aktives Belegungsmanagement die soziale
Struktur in den Stadtvierteln nachhaltig verbessert
und zur interkulturellen Verstandigung beitragt. Die
LEG beachtet dabei konkret die Bediirfnisse ihrer aus
45 Nationen kommenden auslandischen Mieter und
kommuniziert dabei hauptsdchlich in vier Sprachen:
Deutsch, Englisch, Tiirkisch und Russisch.

Mit den Kommunen verbindet die LEG eine um-
fassende Historie und eine jahrzehntelange ver-
trauensvolle Zusammenarbeit. Im Rahmen der
Veranstaltungsreihe ,LeG im Dialog” hat das Unter-
nehmen Mitte 2014 erstmals zu einem gemein-
samen Austausch mit kommunalen Vertretern nach
Diisseldorf eingeladen. Als Wohnungsunternehmen
generiert die LEG nicht nur lokale Wertschépfung,
sie ist auch ein verlasslicher Partner der Kommunen
und der Politik bei der Losung soziodemografischer
Strukturverdanderungen sowie bei der Bewéltigung
gesellschaftlicher Herausforderungen. Die Veran-
staltungsreihe dient dazu, den Dialog mit den LEG-
Kommunen zu férdern und zu intensivieren. So
entwickeln die LEG und Kommunen gemeinsam
konstruktive ldeen und Lésungen, insbesondere fiir
die Betreuung von Bestanden und in der Zusammen-
arbeit beim Quartiermanagement.
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Die LEG hat an rund 170 Standorten, davon 150 in
Nordrhein-Westfalen, Wohnungsbestande und ar-
beitet mit einer Vielzahl von MaBnahmen an Lésun-
gen fiir die unterschiedlichsten Herausforderungen.
Zu den Themen, die bereits erfolgreich gemeinsam
mit den Kommunen in den vergangenen Jahren
umgesetzt wurden, gehéren unter anderem die
umfassende Modernisierung der Eichkamp-Siedlung
in Gelsenkirchen sowie die kontinuierliche Moder-
nisierung des LEG-Quartiers MeylantViertel in Dort-
mund-Wickede.

Im MeylantViertel in Dortmund-Wickede bietet
die LEG ihren Mietern und interessierten Stadtteil-
bewohnern zudem das Pilotprojekt VitalLokal. Da-
mit reagiert das Unternehmen auf aktuelle gesell-
schaftliche Entwicklungen und den demografischen
Wandel. Um die Wohnzufriedenheit der Mieter im
Stadtteil stetig zu steigern, arbeitet die LEG mit der
Kers Unternehmensgruppe zusammen, einem Unter-
nehmen, das deutschlandweit mit tber 2.900
Mitarbeitern zu den fiihrenden Dienstleistern fiir
stationare und ambulante Pflege zahlt. Der Koopera-
tionspartner wird den LEG-Mietern kiinftig hilfreiche
Angebote fiir das hdusliche und soziale Leben zu
einem fairen Preis-Leistungs-Verhiltnis anbieten,
teilweise sogar kostenlos. Die LEG-Mieter in Wi-
ckede sind die ersten, die die Vorziige von diversen
Lieferservices, beispielsweise flr Essen, ambulanten
Pflegeangeboten, Mobilitatsunterstiitzungen, umfas-
senden Beratungen sowie kostenlosen Veranstaltun-
gen in Anspruch nehmen konnen. Das VitalLokal-
Konzept soll an weiteren LEG-Standorten realisiert
werden.

Das Unternehmen bietet dariiber hinaus in Zu-
sammenarbeit mit den Stadten und Kommunen
zahlreichen Fliichtlingen ein neues Zuhause und
tragt so zu einer Willkommenskultur bei. Insgesamt
werden beispielsweise in Dortmund 133 Menschen
in 45 Wohnungen der LeG die Mdglichkeit erhalten,
in ,eigenen” vier Wénden zu leben anstelle einer
Unterbringung in Ubergangseinrichtungen oder
Notunterkiinften. Auch in Monheim wurden in
Kooperation mit der Stadt bereits Wohnungen
an Fliichtlinge vergeben. In zahlreichen weiteren
Stadten laufen diesbeziiglich konstruktive Gespra-
che. Natiirlich gehort eine umfassende Betreuung
der Fliichtlinge dazu — von Sprachkursen bis zur
Unterstiitzung bei Behérdengangen.

Die LEG ist sich immer ihrer sozialen Verantwortung
bewusst. So haben Themen wie Quartier- und Be-
legungsmanagement, Zusammenarbeit mit Sozial-
tragern, Schulen und &ffentlichen Einrichtungen,
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Sponsoring gemeinniitziger Vereine und Initiativen
sowie die Unterstiitzung der Integration auslan-
discher Mitblirger einen hohen Stellenwert. Ein
beispielgebendes Projekt ist das ,Kochbuch der
Kulturen”. Um den nachbarschaftlichen Austausch
und das Miteinander von Menschen aus den ver-
schiedensten Landern und Kulturkreisen zu for-
dern, haben lokale Akteure 2011 in Plettenberg den
Stadtteiltreff Eschen ins Leben gerufen, an dessen
Unterhalt und Betrieb sich die LG beteiligt. Das
Projekt ,Kochen bringt Menschen zusammen” hat
sich aus der Arbeit im Stadtteiltreff entwickelt und
findet dort jeden Monat statt. 2014 nahmen daran
elf Frauen teil. Landestypische Gerichte gab es reich-
lich: aus China, Kasachstan, den Philippinen, Ruanda,
der Turkei, Turkmenistan und Deutschland. Die
Idee, alle Rezepte in einem Kochbuch zu vereinen,
lag auf der Hand. Mit Unterstiitzung der LEG, die
neben einer Spende fiir das Projekt die Gestaltung
und den Druck des Kochbuchs sponserte, wurde die
Rezeptsammlung Ende 2014 fertiggestellt. Sie wird
unter anderem an neue LEG-Mieter am Eschen als
Willkommensgeschenk verteilt.

Im Sommer 2014 segelten sechs LEG-Mieterkinder
aus Dorsten und Essen mit Hilfe der LeG der Sonne
entgegen. Die LEG unterstiitzte zudem eines der
Schiffe des Vereins sunshine4kids. An Bord befan-
den sich insgesamt iiber 100 Kinder und Jugend-
liche. Unter den Kindern auf den Therapiebooten
befinden sich Kinder, die selbst unter einer Krank-
heit leiden oder ein krankes Geschwisterkind haben,
das die volle Aufmerksamkeit der Eltern benétigt.
Andere haben ihre Mutter oder ihren Vater verloren.
Sunshine4kids e. V. bietet fiir diese Kinder Fluchten
aus dem oft belastenden Alltag, um Kraft und Inspi-
ration fiir eine hoffnungsvolle Zukunft zu sammeln.
Muitte Juli 2014 machten sich die Kinder zusammen
mit erfahrenen Seeleuten, Psychologen und Arzten
auf den Weg. Die Route fiihrte von Fehmarn nach
Travemiinde, um auf der 125. Travemiinder Woche
vor 15.000 Zuschauern das sunshinegkids-Musical
aufzufiihren.

Dariiber hinaus kooperiert die LEG langfristig mit
zahlreichen Vereinen, Institutionen und Einrich-
tungen, beispielsweise mit dem Deutschen Roten
Kreuz: Vor 15 Jahren hat das Deutsche Rote Kreuz
(DRK), Kreisverband Bielefeld e.V., das ,Projekt
interkulturelle Arbeit” (Pi1A) ins Leben gerufen. Der
Freizeittreff fiir Kinder und Jugendliche bietet bis
heute ein breites Angebot — von Ausfliigen uber
Selbstverteidigungs- und Kletterkurse bis hin zur
Hausaufgabenhilfe. Wahrend der Schulferien stellen
die Mitarbeiter ebenfalls ein buntes Programm auf
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die Beine. Die LEG gratulierte im Mai 2014 mit einem
Mieterfest. Die Mitarbeiter des LEG-Kundencenters
Bielefeld organisierten gemeinsam mit dem pia-Treff
das Sommerfest fiir die Mieter der LEG-Wohnanlage.
Fiir die LEG ist es wichtig, Einrichtungen wie PIA zu
unterstiitzen, die das Unternehmen sinnvoll und
erfolgreich vernetzen.

Zudem unterstiitzt das Unternehmen kontinuierlich
sportliche Aktivitaten, wie die LEG-Arminia-FuBball-
schule, die auf ein erfolgreiches Jahr zuriickblickt.
Rund 500 Kinder nahmen 2014 an den Camps teil.
Auch die integrative Sportgemeinschaft beim sv
Blau-WeiB Aasee in Miinster wird von der LeG gefor-
dert. Dort treiben behinderte und nichtbehinderte
Menschen gemeinsam Sport.

Die unabhéngige 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 finan-
ziellen Engpéssen. Dariiber hinaus unterstiitzt die
Stiftung integrationsférdernde oder interkulturelle
Veranstaltungen und Projekte und trégt damit zu
internationaler Gesinnung und Toleranz auf allen
Gebieten der Kultur sowie Volkerverstandigung bei.
Im Jahr 2014 stellte die Stiftung rund 130.000 Euro
fiir Mieter bereit — vom barrierefreien Badezimmer
tiber notwendige Elektrogerate bis zu Mobiliar und
Kleidung — bzw. zur Férderung von Projekten als
interkulturelle /integrative Veranstaltungen im Be-
reich der LeG-Siedlungen.

Fiar die Umwelt —
Nachhaltige Bewirtschaftung und
energetische Sanierung

Klimaschutz und Energiewende sind viel disku-
tierte Themen. Die LEG modernisiert mit Augen-
maRB. Im Jahr 2014 investierte das Unternehmen
insgesamt rund 17,2 Mio. Euro in MaBnahmen, die
mit energetischen Effizienzsteigerungen verbunden
waren. So beispielsweise rund 1,3 Mio. Euro fiir die
Instandhaltung und energetische Modernisierung
von 66 Wohnungen am Standort Miinster. Von den
umfassenden Sanierungsarbeiten profitieren kiinftig
weit (iber 100 Bewohner von elf Gebauden. Auch in
Arnsberg modernisierte das Unternehmen Wohn-
gebaude fiir iber 1,2 Mio. Euro unter energetischen
Gesichtspunkten. Rund 840.000 Euro investierte
die LEG im Jahr 2014 in eine energetische Sanierung
in Duisburg. Diese und weitere Modernisierungen
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sichern die Zukunftsfahigkeit des LEG-Bestandes und
tragen zu einer héheren Lebensqualitat der Mieter
bei. Dank der Modernisierungen kann der co,-Aus-
stoB in den Hausern deutlich gesenkt werden. So
werden der Jahreswarmebedarf der Mieter erheblich
reduziert, Kosten gespart und die Umwelt geschont.

In die Gebaude im MeylantViertel in Dortmund-
Wickede investierte die LEG zwischen Juni und No-
vember 2014 rund 1,8 Mio. Euro. So profitieren die
Bewohner von 144 Wohnungen von den energeti-
schen SanierungsmaBnahmen der um 1965 erbauten
Gebaude. Seit dem Jahr 2008 gab die LEG allein fiir
den Standort Wickede insgesamt 11,3 Mio. Euro aus
und modernisierte damit insgesamt 656 Wohnungen.

Seit 2014 flieBt giinstiger, vor Ort produzierter
und umweltfreundlicher Strom: Im erfolgreichen
Kooperationsprojekt von LEG und RWE ,LEG-Quartier-
power in der Fritz-Erler-Siedlung” in Kreuztal gin-
gen vier moderne Blockheizkraftwerke (BHkw) in
Betrieb. Diese von RWE installierten BHkw sind sehr
effizient und ergédnzen die bestehende Versorgung
durch mehrere Heizwerke. Das neue Produkt wurde
den Mietern im Zuge eines groBen Stadtteilfests
Ende August 2014 erstmals vorgestellt. Seit diesem
Zeitpunkt kénnen die Mieter von rund 710 Woh-
nungen den giinstigen Strom bestellen und kiinftig
bis zu 100 Euro Stromkosten im Jahr sparen. Zum
glinstigen Preis tragt bei, dass der Strom dort er-
zeugt wird, wo er auch verbraucht wird. Weiterer
Vorteil ist die moderne und umweltfreundliche
Blockheizkraftwerktechnik. Die Siedlung ist die
erste Wohnanlage, die komplett mit ihrem eigenen
Strom versorgt wird, und somit Vorreiter im gesam-
ten Bundesgebiet.

Der weitere Ausbau von BHkw-Standorten zur
Erzeugung von giinstigem und umweltbewusstem
Mieterstrom ist geplant. Die LEG priift, MaBnahmen
in einer eigenen Gesellschaft zu biindeln. Dazu ge-
hort, das Energiemanagement in den LEG-Bestanden
zu optimieren, Heizzentralen effizienter zu betrei-
ben, zu modernisieren oder zu erneuern. Dariiber
hinaus werden der Energieeinkauf sowie die Mess-
und sonstigen Dienstleistungen optimiert. Ziel ist
der nachhaltige Einsatz von Ressourcen. Zudem
werden auf diese Weise die Verbrauche gesenkt
und co,-Emissionen reduziert. Damit leistet die LEG
einen wertvollen Beitrag zu den klimapolitischen
Zielen auf eu-, Bundes- und Landesebene.
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Fur den Wiederaufbau -
Internationale Entwicklungshilfe

Die LEG unterstiitzt seit 2010 nachhaltige Projekte
im Ausland - gemeinsam mit der beswos — Deut-
sche Entwicklungshilfe fiir soziales Wohnungs- und
Siedlungswesen e.V.

Zurzeit wird der Bau von 124 Hausern in der beson-
ders stark vom Taifun Haiyan betroffenen Stadt-
gemeinde Tanauan auf den Philippinen realisiert.
Das Wiederaufbauprojekt ist fiir die LeG die kon-
sequente Fortfiihrung der Zusammenarbeit mit der
DESWOS. In Indien wurde bereits gemeinsam ein LEG-
Dorf mit 120 Hausern fiir die sogenannten Unbe-
rithrbaren gebaut.

Der Taifun Haiyan erreichte im November 2013 die
Kiste der Philippinen und hinterlieB eine Schneise
der Verwiistung in dem ohnehin von Armut ge-
zeichneten Land. Auch heute fehlt es den betroffe-
nen Familien noch am Notigsten. Fiir das Projekt auf
den Philippinen wurden unter anderem von Dorf-
vorstehern und Priestern aus der Region 124 beson-
ders bediirftige Familien ausgesucht, deren Hausbau
durch die LEG finanziert wird. Konkret fordert die
LEG innerhalb des Projekts ,Wiederaufbauhilfe fiir
die Philippinen” den Bau von 13 Hausern. Das Kon-
zept sieht vor, dass die Familien selbst die Initiative
ergreifen und beim Projekt mitarbeiten. Diese Eigen-
leistung — zum Beispiel der Einsatz eines Familien-
mitgliedes als Bauhelfer — bewahrt die Selbststan-
digkeit und Wiirde der Menschen, sie erhalten einen
Bezug zuihrem neuen Heim und kdnnen sich besser
damit identifizieren.

Da die Philippinen inzwischen an Platz zwei der am
meisten durch Naturkatastrophen gefdhrdeten
Lander stehen, ist ein Wiederaufbau mit verbes-
serten Baustandards wichtig. ,Building back better”
lautet die Devise, die auch stabilere Materialien und
neue Bauformen erfordert. So stehen die Hauser
mit einer Grundflache von jeweils 30 qm kiinftig auf
Betonstelzen, damit sie der Flutgefahr trotzen. Zu-
dem werden Dachformen optimiert und in kleinen
Flachen angelegt, um die Sogkrafte gering zu halten.
Wainde bestehen fortan aus stabilem Mauerwerk und
Fluchtwege werden angelegt, sodass Rettungskrafte
die neuen Siedlungen schneller erreichen kénnen.
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Fur die Mitarbeiter — Ausbau des
Gesundheitsmanagements

Ziel des umfangreichen und systematisch aufge-
bauten nachhaltigen Gesundheitsmanagements ist
es, die Gesundheit und das Wohlbefinden der LeG-
Mitarbeiter sowohl privat als auch am Arbeitsplatz
zu fordern. Mit der Fortfiihrung von Altbewédhrtem
und Etablierung von neuen MaBnahmen werden
2015 die Mitarbeiter dabei weiterhin unterstiitzt.

Im Jahr 2014 wurde das Gesundheitsmanagement
weiter ausgebaut. Die LEG bietet ihren Mitarbei-
tern nachhaltige Angebote zur Verbesserung ihrer
Gesundheit und Work-Life-Balance. Besonders
erfolgreich waren die Anti-Stress-Workshops, die
sowohl LEG-Teams als auch einzelne Mitarbeiter
buchen konnten. Auch Dienstleistungen rund
um Themen wie Kinder- und Seniorenbetreuung,
hausliche Pflege und Lebenslagencoaching nah-
men die Mitarbeiter gerne in Anspruch.

Im Rahmen des Gesundheitsmanagements fand in
den Wintermonaten wieder eine Obstaktion statt:
Ein externer Obstlieferant brachte einmal pro
Woche frisches Obst in die Verwaltungsgebaude
und Niederlassungen. Seit Juli 2014 kdénnen sich
Mitarbeiter zudem einmal wochentlich von einem
ausgebildeten Physiotherapeuten am Arbeitsplatz
massieren lassen. Speziell fiir die Zielgruppe Haus-
warte wurde 2014 ein Workshop konzipiert, um
insbesondere Méanner fiir gesundheitliche Themen
zu sensibilisieren und hilfreiche Tipps fiir den All-
tag zu vermitteln.

Erstmals nahmen 44 Mitarbeiter der LEG an dem
Firmenlauf RUN4iDEAS teil und zeigten damit ihr
soziales Engagement. Im Juni 2014 meisterten sie
eine lber sechs Kilometer lange Strecke und unter-
stiitzten damit die ,ELFMETERstiftung — 2. Chance
fiir riickenmarksverletzte Kinder und Jugendliche”
sowie die Stiftung sorriso, die sich fiir eine Ver-
besserung der Lebenssituation von benachteiligten
Kindern und Jugendlichen in Landern wie Brasilien
einsetzt. Der Diisseldorfer Firmenlauf ist bekannt
fiir seinen gemeinniitzigen Charakter. Jedes Jahr
unterstiitzen die Veranstalter ausgewahlte Charity-
Partner mit einem zuvor festgelegten Spendenanteil
der Startgelder.
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G3 — Struktur der LEG-Gruppe
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GRUNDLAGEN DES KONZERNS

Konzernstruktur

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

Geschaftstatigkeit und Strategie

Das fokussierte Geschaftsmodell der LEG ist auf
die Bewirtschaftung und Entwicklung des eige-
nen Wohnimmobilienbestands ausgerichtet. Dies
schlieBt auch den fokussierten Ausbau des Immo-
bilienbestands durch Portfolioakquisitionen mit
hohem Synergiepotenzial ein. Erweitert wird das
Geschdftsmodell durch den gezielten Ausbau
von mieternahen Mehrwertdienstleistungen. Mit
rund 110.000 Wohneinheiten zéhlt die LEG zu
den fiihrenden Bestandshaltern von Wohnimmo-
bilien in Deutschland. Das Produktangebot der
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LEG bedient die hohe Nachfrage nach giinstigem
Wohnraum und ist zugeschnitten auf die stetig
steigende Zahl der Ein- bis Zweipersonen-Haus-
halte und auch der Zuwanderer nach Deutschland.
Der regionale Schwerpunkt liegt auf der Metro-
polregion Nordrhein-Westfalen, dem wirtschaft-
lichen Schwergewicht und bevélkerungsreichsten
Bundesland in Deutschland. Die LEG profitiert
von der positiven Entwicklung der fundamen-
talen Rahmendaten der Region verbunden mit
einer kontinuierlich steigenden Nachfrage nach
Wohnraum sowie der hohen Bevélkerungsdichte.
Durch die regionale Fokussierung des Portfolios
entstehen nachhaltige Wettbewerbsvorteile hin-
sichtlich der Ergebnisse der Bewirtschaftung und
der operativen Effizienz.

Das auf Wachstum und Kundenorientierung
ausgerichtete Geschaftsmodell der LEG verfolgt
einen nachhaltig wertorientierten Ansatz, der die
Interessen von Aktiondren und Mietern in Ein-
klang bringt.
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GRUNDLAGEN DES KONZERNS
Geschiftstatigkeit und Strategie

Die nachhaltige Wachstumsstrategie umfasst das
organische Wachstum mit dem bestehenden Wohn-
immobilienportfolio einschlieBlich des selektiven
Ausbaus von mieternahen Dienstleistungen sowie
das Wachstum durch wertsteigernde Akquisitionen.

Organisches Wachstum

Das diversifizierte Immobilienportfolio der LeG
hat in den letzten Jahren kontinuierlich ein Miet-
wachstum (+2,4 % seit 2009) oberhalb des Markt-
durchschnitts gezeigt. In 2014 konnte ein beschleu-
nigtes Mietwachstum erreicht und der Leerstand
auf vergleichbarer Flache konnte gleichzeitig auf
2,7 % reduziert werden. Diese Kennzahlen konnten
auf Basis einer maBvollen Investitionsstrategie mit
Investitionen von rund 14 Euro pro qm erreicht
werden, welche die Interessen von Mietern und
Aktionaren beriicksichtigt. Diese Ergebnisse sind
ein Beleg fiir die Bewirtschaftungskompetenz der
LEG sowie die Qualitdt des Immobilienbestands
und die Attraktivitdt der Markte.

Eine Fortsetzung dieses stabilen Mietwachstums
ist auch fiir die nachsten Jahre geplant. Dies soll in
Verbindung mit einer hohen Kostendisziplin, wei-
teren Struktur- und Prozessoptimierungen, einer
langfristig gesicherten giinstigen Finanzierung zu
einem Uiberproportionalen organischen Ergebnis-
wachstum fiihren.

Das organische Mietwachstum der LEG basiert
auf einem diversifizierten Mix von Wachstums-
treibern. Das unterstreicht den insgesamt sehr
defensiven Charakter des Wachstumsprofils. Im
frei finanzierten Bestand kann eine Anpassung an
die Marktmieten durch regelmaRige Mietspiegel-
anpassungen und im Rahmen der Neuvermietung
vorgenommen werden. Im preisgebundenen
Bestand werden alle drei Jahre inflationdre Ent-
wicklungen direkt an die Mieter in Form der regel-
maBigen Anpassungen der Kostenmieten weiter-
gegeben. Auch in den kommenden Jahren werden
kontinuierlich Mietpreisbindungen bei Teilen
des geférderten Bestandes auslaufen. Das bietet
entsprechenden Spielraum fiir Mietanpassungen
bei den teilweise deutlich unter Marktmietniveau
liegenden Bestanden.

Unter Beriicksichtigung der spezifischen Marktge-
gebenheiten fiihrt die LEG selektive, wertsteigernde
Modernisierungsinvestitionen in den Bestand
durch, die strengen Renditekriterien unterliegen.

Grundvoraussetzung fiir eine positive Entwick-
lung der Bewirtschaftungsergebnisse ist eine hohe
Zufriedenheit der Mieter, die sich auch in einer
niedrigen Mieterfluktuation widerspiegelt. Hierzu
setzt das Modell der LEG auf die direkte Ndhe zum
Kunden und eine hohe Serviceorientierung mit
personlichen Ansprechpartnern in den lokalen
Kundencentern und Mieterbiiros.

Externes Wachstum

Die LeG-Bewirtschaftungsplattform besitzt das Po-
tenzial, durch den Ankauf von Bestinden Skalen-
effekte zu heben und damit die operative Marge
zu steigern. Der Fokus liegt dabei auf den Kern-
regionen in NRW, wo die hdchsten Kostensynergien
realisiert werden kénnen. Eine starke Bilanz und
breite Prasenz in den Kernmirkten mit rund 170
Standorten und der damit verbundenen hohen
Marktkenntnis sowie schnelle Entscheidungspro-
zesse sind wesentliche Wettbewerbsvorteile der
LEG. Die LEG verfolgt eine selektive, wertorientierte
Akquisitionsstrategie, die sich an klaren finanziel-
len Vorgaben hinsichtlich der Steigerung der fiih-
renden operativen Margen und der fro 1-Rendite
sowie der Entwicklung des Nettovermdgenswerts
orientiert. Ziel ist, in den kommenden Jahren min-
destens 5.000 Wohneinheiten pro Jahr zu akqui-
rieren. Die LEG hat in den beiden vergangenen Jah-
ren Portfolios unterschiedlicher Gré8en mit rund
19.000 Wohneinheiten zu attraktiven Renditen
akquiriert und erfolgreich integriert. Durch die
Bewirtschaftungsexpertise der LEG konnte so zu-
sdtzlicher Mehrwert fiir Aktiondre und Mieter ge-
schaffen werden.

Ausbau mieternaher Dienstleistungen
Die Kundenbasis von rund 300.000 Mietern soll
auch fiir den selektiven Ausbau von wohnungs-
nahen Mehrwertdienstleistungen genutzt werden.
Der Aufbau der Multimediadienstleistungen mit
einem deutlichen Mehrwert fiir die Mieter iiber
ein deutlich verbessertes Produktangebot zu giins-
tigen Konditionen zeigt exemplarisch, wie sich die
Interessen von Mietern und Aktiondren verbinden
lassen. Der weitere Ausbau der wohnungsnahen
Dienstleistungen wird vorbereitet. Insbesondere
der Bereich der Versorgung der Mieter mit Warme
und Strom bietet hier aus der Sicht der LEG vielver-
sprechende Ansatzpunkte.
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Defensive Finanzierungsstrategie
und eine starke Bilanz
Wesentliches Fundament des LEG-Geschéftsmo-
dells ist eine Absicherung durch eine defensive
Bilanz sowie eine langfristig ausgewogene Finan-
zierungsstruktur zu gilinstigen Konditionen.

Eine starke Bilanz unterstiitzt den defensiven
Charakter des Geschaftsmodells im Interesse der
Aktiondre, Mieter, Mitarbeiter, Geschaftspartner
und sichert gleichzeitig das langfristige Wachs-
tumspotenzial der Gesellschaft. Ein niedriger LTv
von 47,3 %, eine nach Abschluss der anstehenden
Refinanzierungen durchschnittliche Restlaufzeit
der Darlehen von (ber 11 Jahren sowie durch-
schnittliche Finanzierungskosten von voraussicht-
lich unter 2,3% sind Ausdruck des defensiven
Risikoprofils und der starken Position der LEG am
Finanzierungsmarkt.

Konzernsteuerungssystem

Die Geschiftsstrategie der LEG ist auf eine nach-
haltige Steigerung des Unternehmenswerts aus-
gerichtet. Das Konzernsteuerungssystem ist dabei
konsequent auf die Unterstiitzung dieser wert-
orientierten Unternehmensstrategie fokussiert.

Grundlage der Konzernsteuerung im LeG-Konzern
bildet unverandert zum Vorjahr ein kennzahlen-
orientiertes Steuerungskonzept mit dem Planungs-
prozess als wesentliches Instrument. Hierbei han-
delt es sich um einen integrierten Prozess. Ergebnis
daraus ist eine 5-Jahres-Planung, die aus Ergebnis-,
Bilanz- sowie Cashflow-Rechnung besteht. Der ge-
samte Prozess basiert auf einer objekt-, personen-
und projektscharfen Detailplanung. Im Rahmen
des Forecast-Prozesses wird die Planung fiir das
laufende Geschiftsjahr in regelméBigen Abstdnden
auf Basis der aktuellen Geschéftsentwicklung iiber-
arbeitet und aktualisiert. Gleichzeitig erfolgt eine
enge Verzahnung von Planung und Forecast mit
dem Risikomanagementsystem, sodass entspre-
chende GegenmaBnahmen fiir erkannte Risiken
zeitnah abgeleitet und umgesetzt werden kénnen.
Auf monatlicher Basis werden Cashflow-Projek-
tionen zur Entwicklung der Liquiditatssituation
erstellt, die wiederum mégliche finanzielle Risiken
frithzeitig erkennen lassen.
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Monatlich und vierteljahrlich werden der Vorstand
sowie die Fiihrungskréfte in Form eines standar-
disierten Berichtswesens iiber die wichtigsten
Werttreiber und den aktuellen Geschaftsverlauf
informiert. Grundlage des Berichtswesens ist ein
IT-gestlitztes Konzern-Data-Warehouse, welches
mit dem konzernweiten sap-System verkniipft ist.
Im Rahmen dieses regelmaBigen Berichtswesens
werden die aktuellen Ist-Daten mit den Plan-
Daten verglichen, Abweichungen analysiert und
kommentiert sowie GegensteuerungsmaRnahmen
entwickelt und eingeleitet. Dabei wird besonderer
Wert auf die Abweichungen bei Friihindikato-
ren gelegt, die einen Ausblick auf die zukiinftige
Geschiftsentwicklung geben. Wesentliche Friih-
indikatoren sind Kennzahlen wie Kiindigung von
Mietvertragen, Fluktuation, Verdnderungen des
regulatorischen Umfelds und auch Zinsentwick-
lungen.

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

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

Wesentlicher finanzieller Leistungsindikator fiir die
Konzernsteuerung ist der Fro. Die weiteren fiir die
Immobilienwirtschaft relevanten Kennzahlen wie
NAV und LTV werden ebenfalls auf Konzernebene
aggregiert, analysiert und bewertet. Dariiber hin-
aus unterliegen auch weitere finanzwirtschaftliche
Kennzahlen wie u.a. die Zusammensetzung der
Finanzierungsstruktur einer besonderen Uber-
wachung. In regelmédBigen Abstanden erfolgt dabei
ein Benchmarking der Kennzahlen mit den Wett-
bewerbern.
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Im Segment Wohnen liegt der Fokus der Steue-
rung vor allem auf der weiteren Verbesserung der
Leistungsindikatoren des operativen Geschafts.
Wesentliche SteuerungsgroBen sind Miete pro
gm und Leerstand, welche mittel- und unmittelbar
die Konzernkennzahlen beeinflussen. Damit kor-
respondierende Kostenpositionen wie Instandhal-
tungsmaBnahmen sowie Personal- und Sachkosten
werden budgetiert und {iberwacht. Auf Basis eines
monatlichen Reportings werden Wirkungsbezieh-
ungen analysiert und Manahmen abgeleitet. Die
Auswirkungen von Akquisitionen werden separat
betrachtet.

Das Segment Sonstiges ist geprdgt vom auslau-
fenden Development-Geschift und den Zentral-
bereichen, welche libergreifende Konzernfunkti-
onen wahrnehmen. Der Anteil des Segments am
Vermogen des Konzerns liegt bei nur rund 1%.
Fiir dieses Segment sind neben dem noch abzu-
verkaufenden Vorratsvolumen vor allem die Perso-
nal- und Sachkosten wesentliche Bestandteile des
Planungs- und Steuerungssystems. Mit den jeweili-
gen Cost-Center-Verantwortlichen werden hierzu
detaillierte Budgets zu den einzelnen Kosten-
positionen besprochen und vereinbart.

Nicht der Konzernsteuerung, aber einem regel-
maBigen Monitoring unterliegen dariiber hinaus
unter anderem auch die folgenden Kennzahlen:

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

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

WIRTSCHAFTSBERICHT

Wi irtschaftliche
Rahmenbedingungen

Leichtes Wachstum in Deutschland
Nach einem starken Auftakt hat sich die Konjunk-
tur in Deutschland im weiteren Verlauf des Jahres
2014 deutlich abgeschwacht. Die Industrieproduk-
tion wurde durch abflauende Auftrage aus dem
In- und Ausland gedampft. Dariiber hinaus fithrten
geopolitische Spannungen zu Verunsicherung und
Zuriickhaltung bei Investitionen. Ein positiver Trei-
ber war hingegen der private Verbrauch, der von
steigenden Einkommen profitierte. Fiir das Ge-
samtjahr konnte das reale Bruttoinlandsprodukt
(8IP) nach Angaben des Statistischen Bundesamtes
ein Wachstum von +1,6 % verzeichnen. Damit ent-
wickelte sich die deutsche Wirtschaft erneut besser
als der Euroraum insgesamt.

Die seit Sommer 2014 anhaltende Schwachephase
soll sich im ersten Quartal 2015 noch fortsetzen.
Mit zunehmender Erholung der Wirtschaft in der
Eurozone sowie des Welthandels sind jedoch po-
sitive Konjunkturimpulse aus dem AuBenhandel zu
erwarten. Entsprechend sind laut Ifo-Geschaftskli-
maindex die Erwartungen fiir das erste Halbjahr
zuletzt wieder gestiegen. Voraussetzung ist jedoch,
dass die Erholung in der Eurozone weiterhin durch
wirtschaftspolitische MaBnahmen unterstiitzt
wird und die geopolitischen Krisen sich nicht ver-
schérfen. Insgesamt rechnet die Bundesbank fiir
Deutschland mit einem BIP-Wachstum von +1,0 %
im Jahr 2015. Von der steigenden AuBen- und Bin-
nennachfrage sollen positive Impulse auch auf das
BIP des Euroraumes ausgehen. Die Eu-Kommission
prognostiziert fiir den Euroraum ein Wachstum
von +1,1% fiir 2015, nach lediglich + 0,8 % in 2014.
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Die Beschiftigung in Deutschland setzte den
Wachstumstrend der Vorjahre fort. Die Anzahl
der Erwerbstétigen erhdhte sich im Jahr 2014
um +0,8 % und lberstieg im Oktober 2014 erst-
malig die Marke von 43 Millionen. Diese positive
Entwicklung wurde auch durch Zuziige aus dem
Ausland geférdert. Die Bundesbank geht fiir 2014
von einem Nettozuwanderungssaldo von 560.000
Personen aus. Auch die Arbeitslosenquote entwi-
ckelte sich weiter riicklaufig. Diese verringerte
sich von 6,9 % auf 6,7% im Jahresvergleich. Fiir
2015 erwartet die Bundesbank ein gleichbleiben-
des Niveau. Die weiter positive Entwicklung des
Arbeitsmarktes war auch in NrRw deutlich sichtbar.
Die Arbeitslosenquote lag im Dezember 2014 bei
7,8 %, nach 8,1% zum Jahresende 2013.

Im Zuge der Beschaftigungszunahme und auf-
grund der Tarifabschliisse erhéhten sich auch die
Einkommen der Privathaushalte. Nach Berech-
nungen der Bundesbank stiegen die Bruttolhne
in Deutschland im Jahr 2014 um 2,7 % und lagen
damit deutlich liber der Preissteigerungsrate von
0,9 %. Fiir das Jahr 2015 wird ein Bruttolohnanstieg
in gleicher Hohe prognostiziert.

Insgesamt wirken die wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen sich positiv auf die Nachfrage nach
Wohnraum in Deutschland und damit auch auf das
Geschiaftsmodell der LEG aus.

Wohnungsmarkt NRW

Positive Entwicklung der
Wohnungsmdrkte bei Abschwdchung

im oberen Preissegment
Der Wohnungsmarkt NRw zeigt eine weiterhin
positive Tendenz hinsichtlich der Entwicklung
der Angebotsmieten und der Immobilienpreise.
So weisen in 53 von 54 Stddten und Kreisen die
Angebotsmieten eine positive Grundtendenz auf.
Insgesamt lasst sich jedoch gegeniiber der Dyna-
mik der drei Vorjahre eine Abschwachung der
Wachstumsdynamik feststellen. Im Durchschnitt
stieg die Angebotsmiete um 1,7 % auf 6,15 Euro
pro gm (Vorjahr: +5,6 %). Im héherpreisigen Seg-
ment ist ein Riickgang der Angebotsmieten auch in
guten Lagen zu verzeichnen.” Bei den Kaufpreisen
waren eine weiterhin dynamische Entwicklung bei
den Preisen fiir Eigentumswohnungen und leichte
Zuwaéchse bei den Preisen fiir Mehrfamilienhauser
zu beobachten.

Die Attraktivitat Nordrhein-Westfalens als Wohn-
standort hélt weiterhin an. So hat sich die Einwoh-
nerzahl nach den aktuellen Angaben des IT.NRW
gegeniiber dem Vorjahr nur minimal verandert
und betrédgt weiterhin rund 17,6 Millionen.2 Der
positive Wanderungssaldo bleibt auf einem stabi-
len Niveau und tragt auch dazu bei, dass sich die
Anzahl der Privathaushalte leicht erhéht hat. 3 Auf-
grund der Wanderungsgewinne Nordrhein-West-
falens aus dem Ausland konnten in den letzten
drei Jahren insgesamt Bevolkerungszunahmen ver-
zeichnet werden. Die Bevolkerungsentwicklung
stellt sich damit giinstiger dar, als vielfach in frii-
heren Marktprognosen unterstellt wurde. Bei der
Gegeniiberstellung der im Jahr 2002 getdtigten
Bevélkerungsprognosen mit denen des Jahres 2012
ergeben sich signifikante regionale Differenzen.
So haben sich insbesondere die Ruhrgebietsstadte
Dortmund und Essen sowie die Stadte Krefeld und
Monchengladbach positiver entwickelt. 4

Mietentwicklung

Nach den teilweise deutlichen Mietpreisstei-
gerungen des Vorjahres hat sich die Angebotssitu-
ation in Nordrhein-Westfalen wieder normalisiert.
Die Wachstumsraten der Angebotsmieten waren
deutlich moderater, mit Ausnahme Bottrops wur-
den dennoch in allen Landkreisen und kreisfreien
Stadten hdhere Mieten erzielt als im Vorjahr. Preis-
korrekturen haben vor allem bei den hochwertigen
Lagen bzw. Wohnungen stattgefunden. Nach den
Steigerungsraten des Vorjahres von 15% bis teil-
weise (iber 20 % mussten im oberen Segment die
Ruhrgebietsstandorte Essen (-7,3 %) und Bochum
(—3,4 %), liberraschenderweise jedoch auch Diis-
seldorf (-6,8 %) Abschlage hinnehmen.

Der positive Gesamttrend in Miinster setzt sich
hingegen fort: Die 9-Euro-Grenze wurde nur
knapp verfehlt, erneut erhdhte sich der Medi-
anwert um 4% gegeniiber dem Vorjahr. KélIn
hat sich mit 9,56 Euro (+5,2%) von Diisseldorf
(9,23 Euro; +2,6 %) abgesetzt, gefolgt von Miins-
ter sowie Bonn mit 8,75 Euro (+1,4 %). Neben den
traditionell starken Universitdtsstidten Aachen
(+ 4,6 %) und Bielefeld (4,2 %) konnte auch Dort-
mund (+4,1%) ein stabiles, segmentiibergreifendes
Wachstum verzeichnen.
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Jenseits der Ballungszentren und attraktiven Mittel-
stddte zeigte sich die Preisentwicklung moderat
mit leichten Wachstumsraten von bis zu 3,5%.
Deutlich wird die zunehmende Attraktivitat der
ostwestfdlischen Wohnungsmarkte: Die Land-
kreise Paderborn (+6,6 %), Giitersloh (+4,9 %)
und Lippe (+4,8 %) konnten signifikant zulegen.

Preisgiinstiger Wohnraum, das Kernsegment der
LEG, verteuerte sich in den GroBstadten zuneh-
mend: Lediglich in Gelsenkirchen (-3,6 %) und
Bochum (-0,4 %) gab es Preisabschlage gegeniiber
dem Vorjahr. Gelsenkirchen bleibt somit der preis-
glinstigste Wohnstandort im unteren Segment
mit einer durchschnittlichen Angebotsmiete von
3,73 Euro. Ebenfalls Durchschnittsmieten unter der
5-Euro-Grenze (segmentiibergreifende Median-
werte) verzeichnen der Kreis Hoxter (4,29 Euro),
der Hochsauerlandkreis (4,74 Euro) sowie Hagen

(4,92 Euro).

Mit einem durchschnittlichen Mietzins von 5,07
Euro je gm zum Jahresende 2014 ist die LEG weiter-
hin einer der groBten Wohnraumanbieter im unte-
ren und mittleren Marktsegment.

Am Ende des Jahres 2013 gab es in Nordrhein-
Westfalen 613.900 preisgebundene Wohnungen.
Damit hat sich die Zahl gegeniiber dem Vorjahr
um rund 23.000 Einheiten (-3,6 %) verringert.
Rund 499.000 Einheiten hiervon sind Sozialmiet-
wohnungen im Geschosswohnungsbau. Bei einem
Geschosswohnungsbestand von rund 4,8 Mio. in
NRW sind nunmehr nur noch rund 10,4 % aller
Mietwohnungen preisgebunden. s

Im Bereich der Baufertigstellungen hat eine Trend-
wende eingesetzt, welche die NrRw.Bank im Woh-
nungsmarktbericht NRw 2014 darstellt. So wurden
im vergangenen Jahr knapp 40.000 Wohnungen
in Wohn- und Nichtwohngebduden neu errich-
tet. Wéahrend im Geschosswohnungsbau gegen-
iber dem Vorjahr 4,3 % mehr Einheiten errichtet
wurden, gab es bei Ein- und Zweifamilienhdusern
einen leichten Riickgang. ¢ Die Neubauaktivitaten
beschranken sich jedoch weitgehend auf das obere
Preissegment.
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Leerstandsentwicklung
Die Wohnungsnachfrage in NRW wurde, wie bereits
in den Vorjahren, durch Bevdlkerungszuwachse
aufgrund von Zuwanderung und einen uberpro-
portionalen Anstieg der Haushaltszahlen, durch
die steigende Anzahl der Ein- bis Zweipersonen-
haushalte, geprégt.

Die durchschnittliche Leerstandsquote in NRW —
bezogen auf den marktaktiven Leerstand (real ver-
mietbare Wohnfldche) - verringerte sich gegen-
tber dem Vorjahr nochmals um 10 Basispunkte auf
3,2% und liegt damit nur geringfiigig iiber dem
Bundesdurchschnitt von 3,1%.7

Neben der externen Zuwanderung sorgt auch der
ausbildungs- und berufsbedingte Zuzug vor allem
jlingerer Haushalte fiir eine erhohte Nachfrage in
ausgewdhlten Stddten. Diese Tendenz fiihrt insbe-
sondere im preisgiinstigen Segment zu einer noch-
maligen Verstarkung des Nachfragedrucks und da-
mit zu einem Preisanstieg sowie einer Reduzierung
der ohnehin bereits geringen Leerstandsreserve.
So weisen die Wohnungsmarkte Kéln, Diisseldorf,
Bonn und vor allem Miinster Merkmale von Woh-
nungsmangel auf, die sich in teils extrem niedrigen
Leerstandsquoten widerspiegeln. Aufgrund der
anhaltenden wirtschaftlichen und kulturellen At-
traktivitat dieser Stadte sind die Quoten zwischen
2009 und 2013 deutlich gesunken: KéIn von 2,2 %
auf 1,2 %, Diisseldorf von 2,5% auf 1,6 %, Bonn
von 2,1% auf 1,2 % und Miinster gar von 1,7 % auf
0,7 %.8 Damit zahlt Miinster zu den Stadten mit
den bundesweit niedrigsten Leerstandsquoten. °

Auch auBerhalb der klassischen Wachstumszen-
tren konnten die Wohnungsmarkte in NRW vom
allgemeinen Trend profitieren und die Leerstande
reduzieren oder zumindest stabilisieren. Beispiele
hierfiir sind der Hochsauerlandkreis, der Kreis
Soest sowie die Stadte Krefeld und Remscheid.
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Preise fiir Eigentumswohnungen
in Wachstumszentren legen
weiter deutlich zu
Bedingt durch giinstige Rahmenbedingungen stie-
gen die Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen in
den rheinischen Metropolen Diisseldorf, KéIn und
Bonn segmentiibergreifend erneut im zweistelligen
Bereich. Wahrend ein Kaufer in Diisseldorf nun
iiber 2.600 Euro je qm (+15,2 %) bezahlen muss,
erhéhten sich die Preise in Kéln (2.355 Euro je
gm) und Bonn (2.150 Euro je qm) um 12,9 % bzw.
17,6 %."° Der Preisauftrieb in Minster scheint etwas
nachzulassen: Die Steigerung auf 2.278 Euro je qm
blieb vergleichsweise moderat (+4,7 %). Im Mehr-
familienhaussegment liegen die Top-4-Standorte
dichter beieinander: Die Medianpreise liegen
zwischen 1.680 Euro je qm (Bonn; +9,4 %) und
1.745 Euro je qm (Kéln; +6,7%). Auch in diesem
Segment scheint Miinster — zumindest vorerst —
an eine Preisgrenze zu stoBen (+0,6 %). Unter
dem NRw-Durchschnittspreis im MFH-Segment
(820 Euro je qm) liegen — bezogen auf die Top-12-
GroBstadte — ausschlieBlich Ruhrgebietsstadte
(Dortmund, Bochum, Essen und Gelsenkirchen)
sowie Wuppertal. Die zunehmende Attraktivitdt
Dortmunds, welche sich bereits im Anstieg des
Mietpreisniveaus gezeigt hat, spiegelt sich auch
in den Kaufpreisen fiir Eigentumswohnungen
(+7,8 %) und Mehrfamilienhduser (+7,4 %) wider.

" Vgl.
2 Vgl
3 Vgl
4 Vgl.
s Vgl
¢ Vgl.
7 Vgl.

CBRE: LEG-Wohnungsmarktreport NRW 2014

IT.NRW

IT.NRW

NRw.Bank: Wohnungsmarktbericht NRW 2014

NRW.Bank: Preisgebundener Wohnungsbestand 2013
NRw.Bank: Wohnungsmarktbericht NRw 2014
CBRE-empirica Leerstandsindex 2013

8 Vgl. cBre-empirica Leerstandsindex 2013

9 Vgl. cBRE-empirica: Pressemitteilung zum Leerstandsindex 2013
'° cBRE: LEG-Wohnungsmarktreport NRW 2014
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Transaktionsmarkt

Das Segment der Wohnimmobilien zdhlte auch im
Jahr 2014 weiter zu den beliebtesten Anlagezielen
auf dem deutschen Immobilienmarkt, sodass der
Handel mit Wohnungsbestianden weiterhin sehr
dynamisch bleibt. 2014 wurden deutschlandweit
Investments in Hohe von circa 13,3 Mrd. Euro in
Wohnpakete und Wohnanlagen ab einer GréBen-
ordnung von mindestens 50 Wohneinheiten ge-
tdtigt. Damit lag das Transaktionsvolumen wieder-
holt auf einem sehr hohen Niveau und nur knapp
unter dem Vorjahresergebnis.

Nach Angaben von cBre wurden im Jahresverlauf
2014 bei 232 registrierten Portfoliotransaktionen
(+15% gegeniiber dem Vorjahr) {iber 226.000
Wohneinheiten (+4%) mit insgesamt knapp
13,7 Millionen qm Wohnflache gehandelt. Damit
errechnet sich ein durchschnittlicher Kaufpreis
von 970 Euro je qm. Dieser Wert liegt leicht unter
dem Vorjahresvergleichswert und deutet auf ver-
starkte Investitionsaktivitaten an B-Standorten hin.

Vor allem der Verkauf sehr groBer Wohnpakete
an borsennotierte Wohnungsunternehmen domi-
nierte den Investmentmarkt 2014. Im zuriicklie-
genden Jahr wurden fiinf GroBportfolios — unter
anderem das Vitus-Portfolio und das Dewag-Port-
folio sowie das bGaG-Portfolio — mit insgesamt
knapp 81.000 Wohneinheiten im Wert von 4,2 Mrd.
Euro verdulBert.

Der Transaktionsmarkt in Nordrhein-Westfalen
verzeichnete eine weitere deutliche Belebung. Im
letzten Jahr 2014 wurden in Nordrhein-Westfalen
rund 2,5 Mrd. Euro mit ca. 50.000 Wohneinheiten
im Rahmen von Portfolio-Transaktionen umge-
setzt. Damit ist Nordrhein-Westfalen neben Berlin
weiterhin einer der gefragtesten Investmentstand-
orte im Segment Wohnen, mit einem Anteil am
gesamtdeutschen Transaktionsvolumen von rund
19 %. GroBe Transaktionen waren u. a. der Verkauf
des Vitus-Portfolios an die Deutsche Annington,
wovon ein Anteil von rund 9.600 Wohneinheiten
anschlieBend an die LEG verkauft wurde, sowie
der Verkauf eines Teilportfolios mit rund 5.000
Wohneinheiten von Corestate an GAGFAH.
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T7 — Mitarbeiter LEG zum 31.12. I\/\itarbeiter
Ver-
2014 2013 dnderung +Menschen machen den Unterschied” — die Mo-
ANZAHL 1.040 915 +125 tivation und Qualifikation unserer Mitarbeiter
davon Manner in % 52 31 bestimmen wesentlich den Erfolg der LeG. Die
davon Frauen in % 48 49 Sicherstellung von Mitarbeiterzufriedenheit, Leis-
FTE (ohne Vorstande i _fahi it si -
und Aussabildende) g55 749 106 tu;’lgsPelreltschaft und fahlgkelt sind daher zent
Fluktuationsquote in % 4,1 3,4 +70 bp rale Ziele unserer Hr-Arbeit.
Krankenquote in % 4,0 51 -110bp . h fisch h
Altersdurchschnitt in Jahren 46,0 46,7 -0,7 Bedlngt durch den demogra ischen und techno-

bp = Basispunkte

G4 - Aufgliederung der Mitarbeiter nach Funktionsbereichen
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logischen Wandel, die Globalisierung und den
Wertewandel werden an das Personalmanagement
hohe Anspriiche gestellt. Wir begegnen diesen
Herausforderungen mit zeitgemdBen und inno-
vativen Instrumenten der Personalarbeit, welche
die Attraktivitat und Leistungsfahigkeit der LEG als
Arbeitgeber langfristig sicherstellen und weiter-
entwickeln. Ein wesentliches Element ist hierbei
die Benchmarkstudie ,Great Place to Work”, an

der wir 2014 erstmalig erfolgreich teilgenommen
haben.

Mitarbeiter

Zum Jahresende 2014 beschiftigte die LEG
1.040 Mitarbeiter (Vorjahr: 915), darunter waren
36 Auszubildende (Vorjahr: 36). Bereinigt um die
Vorstiande, Geschaftsfiihrung und Auszubildenden
betrug die Anzahl der Full-time Equivalents (FTE)
854,7 (Vorjahr: 748,6 FTE). Im Zuge des Zukaufs
weiterer Wohneinheiten fand zum Ende des Jah-
res ein Personalaufbau um 112 Personen (89,3 FTE)
statt. Im Zuge eines zum 1. Januar 2015 erfolgten
Betriebsiiberganges werden 41 Personen (56,9 FTE)
die LEG verlassen.

Weiterbildung

In 2014 haben 589% der Mitarbeiter der LEG
an WeiterbildungsmaBnahmen teilgenommen.
Durchschnittlich hat jeder Mitarbeiter 1,9 Seminar-
tage absolviert. Die Qualifizierungskosten der LEG
betrugen 2014 rund 708.000 Euro, das entspricht
770 Euro pro Mitarbeiter. Damit liegen wir deut-
lich tiber dem Branchendurchschnitt (ca. 384 Euro
je Mitarbeiter pro Jahr).
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Work-Life-Balance

Eine gute Work-Life-Balance ist eine wichtige
Voraussetzung fiir die Zufriedenheit und Leistungs-
fahigkeit unserer Mitarbeiter: Das betriebliche Ge-
sundheitsmanagement der LG umfasst daher ne-
ben MaBnahmen zur Gesundheitsvorsorge — wie
zum Beispiel der Massage am Arbeitsplatz oder
dem kostenlosen Angebot von frischem Obst -
auch den Leg-Familienservice mit Angeboten zur
Unterstiitzung einer optimalen Vereinbarkeit
von Berufs- und Privatleben. Besondere High-
lights waren in 2014 die Teilnahme am Firmenlauf
RUN4iDEAS und Gesundheits-Workshops fir
unsere Hauswarte.

Fiihrungskrdfte-Entwicklung

Im Jahr 2014 erhielt jede Fiihrungskraft (Ebene 11)
die Option, ein Leadership Coaching mit einem
externen Coach zu absolvieren, um die eigenen
Fithrungs- und Management-Kompetenzen weiter
zu optimieren. Die Basis hierfiir bildete die erwei-
terte Fiihrungskrafte-Beurteilung des Vorjahres.
Weitere Meilensteine waren das auch in diesem
Jahr durchgefiihrte Team-Event ,Gemeinsam
unterwegs — zum Spitzenteam” (Vorstand und
Fiithrungskrafte-Ebene 11) und die Veranstaltung
,Fokus LEG: A Great Place to Work” fiir alle Fiih-
rungskréfte.

Talent-Management
Talent-Management ist ein wesentlicher Bestand-
teil zur Sicherung der Arbeitgeber-Attraktivitit,
Mitarbeiterbindung und Weiterentwicklung der
Fithrungskultur. Unser Talent-Management wird
entlang dieser Anforderungen konsequent wei-
terentwickelt. So werden unsere Instrumente zur
Potenzial-Identifizierung und -entwicklung auch
dahingehend angepasst, dass unsere Mitarbeiter
durch kontinuierliches Feedback in ihrer Entwick-
lung gefordert werden. Gleichzeitig wird durch das
Aufzeigen flexibler und individueller Entwicklungs-
wege (,Mosaik-Karriere”) den unterschiedlichen
Ambitionen unserer Potenzialtrdger Rechnung
getragen und werden alle MaBnahmen zur Weiter-
entwicklung darauf abgestimmt.

Ausbildung

Zum 31.12.2014 wurden bei der LEG 36 junge Men-
schen zur /zum Immobilienkauffrau/-mann ausge-
bildet. Hiervon absolvieren vier Auszubildende im
Rahmen der LEG-Bestenférderung parallel zur Aus-
bildung einen immobilienwirtschaftlichen Studien-
gang. Der LEG ist es gelungen, alle Auszubildenden,
die einen Ubernahmewunsch geduBert haben, in
ein Arbeitsverhdltnis zu iibernehmen (91,6 %).
Um von Anfang an die Selbststandigkeit und das
Verantwortungsbewusstsein zu starken, werden
die LEG-Auszubildenden bereits zu Beginn der
Ausbildung in verantwortungsvolle LEG-Projekte
eingebunden.

Neue Mitarbeiter
Im Zusammenhang mit den durchgefiihrten Akqui-
sitionen wurden neue Mitarbeiter eingestellt, um
eine ordnungsgemaBe Bewirtschaftung der erwor-
benen Bestdnde zu gewahrleisten. Die Attraktivitat
der LEG als Arbeitgeber sorgte dafiir, dass neue
Mitarbeiter schnell rekrutiert werden konnten.
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Laufende Geschaftstatigkeit

Die positive Entwicklung des operativen Geschifts
hat sich auch im Berichtsjahr fortgesetzt. Der Fro |
als wesentlicher finanzieller Leistungsindikator
der Konzernsteuerung hat sich von141,2 Mio. Euro
im Geschéftsjahr 2013 um 22,4 Mio. Euro auf 163,6
Mio. Euro im Geschaftsjahr 2014 erhoht. Wesent-
liche Treiber fiir diese Ergebnissteigerung waren
eine deutlich positive Entwicklung der Bestands-
mieten, weitere Zukaufe von Wohnungsportfolios,
erste Ertrage aus mieternahen Servicedienstleis-
tungen sowie eine Reduzierung der durchschnitt-
lichen Finanzierungskosten.

Zum Bilanzstichtag 31.12.2014 umfasst der Immo-
bilienbestand der Lec Immobilien AG 106.961 Woh-
nungen, 1.059 Gewerbeeinheiten und 26.695 Gara-
gen bzw. Stellplatze. In der nachstehenden Tabelle
sind die wesentlichen Bestandsdaten im Vergleich
zum Vorjahr dargestellt: Tabelle T8

Die Verdnderung des Portfolios ergibt sich im
Wesentlichen aus dem Ankauf von fiinf Wohnungs-
portfolios mit ca. 13.100 Wohneinheiten, deren
Besitziibergang in 2014 erfolgte. Gegenldufig
wirkt sich ein moderater Abverkauf von ca. 390
Wohneinheiten aus. Hierbei handelt es sich um
Restbestdande aus der ehemaligen Mieterprivatisie-
rung bzw. um einzelne Objekte aus Randlagen, die

T8 —Entwicklung des Immobilienbestandes

im Rahmen der Portfoliooptimierung verauBert
wurden. Dies entspricht der selektiven Verkaufs-
strategie der LEG, die auch in Zukunft in geringem
Umfang fortgesetzt wird.

Bei den Ankdufen handelt es sich um Portfolios mit
Standorten in den Kernmarkten der LEG, die ent-
sprechend hohes Potenzial fiir die Hebung von Syn-
ergien bieten. Die Schwerpunkte lagen dabei auf den
Stadten Monchengladbach, Leverkusen, Wupper-
tal, Hagen und einigen Stadten des Ruhrgebiets. In
geringerem Umfang waren in den Ankaufspaketen
auch Bestdande aus den Rheinmetropolen K&In und
Diisseldorf enthalten. Neben der Realisierung von
Kostensynergien durch Generierung von Skalen-
effekten besteht zusitzliches Wertsteigerungs-
potenzial aus der Reduktion von Leerstanden und
der Anpassung der Mieten an das Marktniveau.

Die akquirierten Bestdnde konnten bereits erfolg-
reich in die Systeme und Abldufe des Konzerns
integriert werden und verzeichneten in den ersten
Monaten eine planmaRige positive Mietentwicklung.

Kennzahl Nutzungsart 31.12.2014 31.12.2013 Verdnderung %
Anzahl Wohnen 106.961 94.311 12.650 13,4
Mieteinheiten Gewerbe 1.059 1.031 28 2,7
SUMME WOHNEN UND GEWERBE 108.020 95.342 12.678 13,3
Parken 26.695 22,903 3.792 16,6
GESAMTSUMME 134.715 118.245 16.470 13,9
Vermietbare Wohnen 6.854.678 6.033.610 821.067 13,6
Flache n qm Gewerbe 195.572 197.613 -2.041 -1,0
SUMME WOHNEN UND GEWERBE 7.050.249 6.231.223 819.026 13,1
Ist-Miete in € /qm Wohnen 5,07 4,96 0,11 2,3
Gewerbe 7,28 7,51 -0,23 -3,0
SUMME WOHNEN UND GEWERBE 5,13 5,04 0,10 1,9
Anzahl Leerstande Wohnen 2.975 2.780 195 7,0
Gewerbe 195 158 37 23,4
SUMME WOHNEN UND GEWERBE 3.170 2.938 232 7,9
Leerstidnde in % Wohnen 2,8 2,9 -0,2 -5,6
Gewerbe 18,4 15,4 3,0 19,8
SUMME WOHNEN UND GEWERBE 2,9 31 -0,1 -4,8
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Die wesentlichen Werttreiber und Leistungsindi-
katoren des operativen Geschafts haben sich wie
folgt entwickelt:

Die Miete pro qm auf vergleichbarer Flache, als
wesentlicher Treiber des organischen Wachstums,
konnte um +3,0% im Vergleich zum Vorjahr ge-
steigert werden. Das absolute Niveau der Miete
pro gm lag zum 31. Dezember 2014 bei 5,07 Euro.
Im frei finanzierten Bereich erreichte die vergleich-
bare Quote sogar 3,4 %, wahrend die Miete der
preisgebundenen Wohnungen, deren Anteil zum
Jahresende noch ca. 33,5% vom Gesamtbestand
ausmacht, im Berichtsjahr um 2,4 % gesteigert
werden konnte. Die positive Mietentwicklung hat
durchweg in allen Marktsegmenten angehalten.

Der positive Trend zeigt sich auch bei der Ent-
wicklung der Leerstdnde: Die Leerstandsquote
aller Wohneinheiten der LEG-Gruppe konnte
im Geschaftsjahr 2014 auf vergleichbarer Flache
nochmals von 2,9 % auf 2,7 % reduziert werden.
Der absolute Leerstand im Wohnportfolio der LEG
zum Stichtag 31. Dezember 2014 lag bei 2,8 %. Der
Abbau auf 2.975 Leerstande wurde erreicht, obwohl
mit den genannten Ankdufen ca. 430 zusatzliche
Leerstinde und damit eine liberdurchschnittlich
hohe Leerstandsquote hinzugekommen waren.

Dieses Ergebnis konnte erzielt werden, obwohl
nicht unerhebliche Ressourcen durch die Einsteu-
erung der Ankaufsportfolios zusdtzlich gebunden
waren. Die konsequente Spezialisierung der Mitar-
beiter, die gezielten und auf die Kundenwiinsche
abgestimmten Investitionen und die individuellen
Leerstandskonzepte fiir jede einzelne Wirtschafts-
einheit tragen maBgeblich zu diesem erfolgreichen
Quartiersmanagement bei. Der LEG-Konzern hat
auch im zuriickliegenden Geschiftsjahr unter
Beachtung und Berlicksichtigung der Sozialcharta-
Vorgaben gezielt und bedarfsorientiert in sein
Portfolio investiert und wird damit seinem An-
spruch als langfristig orientierter Bestandshalter
gerecht. Die Investitionen in den Bestand wurden
gegeniiber dem Vorjahr um ca. 3,6 Mio. Euro auf
89,1 Mio. Euro gesteigert. Die durchschnittlichen
Investitionen pro qm Wohn- und Nutzflache
belaufen sich auf 13,81 Euro und blieben damit
gegeniiber dem Vorjahr nahezu stabil. Sie liegen
weiterhin deutlich liber den in der Sozialcharta
festgelegten 12,50 Euro pro qm. Die Aktivierungs-
quote und damit der Anteil der wertsteigernden
MaBnahmen lag mit 48,7 % planmaBig in etwa auf
Vorjahresniveau (51,5 %).
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Zur Versorgung der Mieter mit einem umfang-
reichen Multimedia-Angebot zu giinstigen Kondi-
tionen wurden Ende 2013 ein Rahmenvertrag mit
dem Kabelnetzbetreiber Unitymedia abgeschlossen
und gleichzeitig zwei neue Dienstleistungsgesell-
schaften im LEG-Konzern gegriindet. Die Umset-
zung im zurlickliegenden Jahr verlief sehr erfolg-
reich und zum Ende des Jahres 2014 nutzten
bereits mehr als 82.000 Wohneinheiten dieses
Angebot, was mit ersten relevanten Ergebnis-
beitragen verbunden war.

Insgesamt haben sich alle wesentlichen operati-
ven Werttreiber positiv entwickelt und zur Stei-
gerung des operativen Ergebnisses beigetragen.
Die laufende Geschiftstatigkeit hat sich bezogen
auf den Kernbestand planmaBig entwickelt, und
die gesteckten Ziele konnten aufgrund der guten
Performance bei den Akquisitionen lbertroffen
werden. Weitere Details konnen dem Prognose-
bericht entnommen werden.
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Ankaufsfinanzierungen
unterstiitzen weitere Reduzierung der
durchschnittlichen Zinskosten
In einem Volumen von etwa 111 Mio. Euro wurden
in 2014 flr neu akquirierte Wohnungsbestande
langfristige Finanzierungsvertrige geschlossen. Fiir
diese Finanzierungsvertrage konnten giinstige Kon-
ditionen mit Banken erzielt werden, die bereits zu
den etablierten Finanzierungspartnern der LEG
zdhlen. Die durchschnittliche Laufzeit betrédgt
9,6 Jahre bei durchschnittlichen Zinsen in Hohe
von 2,12 %. Dariiber hinaus besteht ein Kredit-
rahmenvertrag iiber 100 Mio. Euro, der fiir die
flexible Zwischenfinanzierung von Akquisitions-

portfolios zur Verfiigung steht.

Unverdndert ausgewogene

Struktur von Kernbanken
Von den gesamten Kreditverbindlichkeiten der
LEG-Gruppe entfallen etwa 80,7 % auf Bankkredite
sowie 19,3 % auf Forderkredite der NRw.Bank. Die
Kreditverbindlichkeiten bei den Banken verteilen
sich im Wesentlichen auf etwa 13 Kreditinstitute,
vornehmlich aus dem Sektor inlandischer Hypo-
theken- und Landesbanken. Neben dem Kriterium
marktgerechter Konditionen ist auch die ausgewo-
gene Struktur des Kreditportfolios wesentliches
Kriterium bei der Auswahl der Finanzierungspartner.
Unverdndert zur bisherigen Finanzierungsstrategie
ist der maximale Anteil eines einzelnen Finanzie-
rungsinstitutes am Gesamtkreditportfolio auf ca.
25% begrenzt, um eine zu hohe Abhéngigkeit von
einzelnen Finanzierungspartnern zu vermeiden.

Langfristiges, ausgeglichenes
Falligkeitsprofil

Entsprechend dem langfristigen Charakter des
Grundgeschifts und zur Absicherung des defen-
siven Risikoprofils hat die LEG eine langfristig ge-
sicherte und ausgewogene Finanzierungsstruktur
aufgebaut. Finanzierungsvertrage werden auf der
Basis von mittel- und langfristigen Vereinbarun-
gen mit Kreditlaufzeiten von bis zu zehn Jahren
kontrahiert. Uber das gesamte Finanzierungsport-
folio ergibt sich inklusive der langfristigen Férder-
kredite eine durchschnittliche Laufzeit von etwa
9,8 Jahren. Die Absicherung der Kredite erfolgt im
Wesentlichen durch die dingliche Sicherung an den
Beleihungsobjekten sowie weitere Sicherheiten,
die im Rahmen von Immobilienportfoliokrediten
tiblicherweise gestellt werden.
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Zinssicherung und
durchschnittliche Finanzierungskosten
Die Finanzierungsvereinbarungen sind entspre-
chend der langfristigen strategischen Ausrichtung
zu rund 94 % (ber Festzinsvereinbarungen oder
Zinsswaps gesichert. Derivative Zinssicherungs-
instrumente sind hierbei grundsatzlich an das je-
weilige Kreditgrundgeschaft (Microhedge) gekop-
pelt. GemaR den internen Richtlinien der LEG ist der
Einsatz von Zinsderivaten ausschlieBlich zur Absi-
cherung von Zinsanderungsrisiken zuldssig. Offene
oder auch spekulative Posten werden dementspre-
chend nicht gefiihrt. Mittelfristig sind aufgrund
der langfristig abgeschlossenen Zinssicherungen
keine signifikanten Zinsdnderungsrisiken zu er-
warten. Zum Bilanzstichtag lagen die durchschnitt-
lichen Fremdkapitalkosten inklusive der Wandel-
anleihe bei 2,84 % und konnten damit gegeniiber
dem Vorjahr weiter reduziert werden (2013: 3,2 %).

Covenants

Die Kreditvereinbarungen beinhalten im Regelfall
Regelungen zur Einhaltung von definierten Finanz-
kennzahlen (Covenants), die iiber die Laufzeit der
Kreditvertrage vom Kreditnehmer eingehalten
werden missen. Eine Verletzung der Covenants
kann zur Folge haben, dass der Kreditgeber den
Vertrag kiindigt und das Darlehen vorzeitig zuriick-
zuzahlen ist. Die vereinbarten Covenants beziehen
sich auf Kennzahlen innerhalb des von der jewei-
ligen Bank finanzierten Beleihungsportfolios bzw.
auf Ebene des jeweiligen Darlehensnehmers. Die
hierbei wesentlichen Finanzkennzahlen sind:

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

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

— Debt-to-Rent-Ratio (DRR; Verhiltnis Kredit-
volumen zu Kaltmiete)

Die in den Kreditvertragen vereinbarten Covenants
bewegen sich innerhalb der nachfolgenden unver-
dnderten Bandbreiten:

— LTV  65,0%-82,5%
— DSCR  102,5% —200,0 %
—DRR  786% —-1.250%

Im Rahmen der unternehmensweiten Risikosteue-
rung hat die LEG einen Prozess zur kontinuierlichen
Uberwachung zur Einhaltung der Covenants im-
plementiert. Die kreditvertraglichen Auflagen aus
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den Covenantvereinbarungen hat die LEG bislang
in vollem Umfang einhalten kdnnen. VerstoRe hier-
gegen sind derzeit und zukiinftig nicht zu erwarten.

Erfolgreiche Diversifizierung der
Finanzierungsinstrumente
Mit der Emission ihrer ersten Wandelanleihe am
7. April 2014 hat die LEG ihre Finanzierungsquellen
erfolgreich diversifiziert und ihre unternehmerische
Flexibilitdt weiter erhoht. Aufgrund der groRen
Nachfrage konnte die LEG eine hohe Anzahl an
neuen Investoren gewinnen und sich langfristige
Liquiditat zu attraktiven Konditionen sichern.

Das Gesamtemissionsvolumen der Wandelanleihe,
welche bei institutionellen Investoren platziert
wurde, belief sich auf 300 Mio. Euro. Sie hat eine
Laufzeit von etwas mehr als sieben Jahren, mit
einem Kiindigungsrecht fiir Investoren im fiinften
Jahr, und wird mit einem Kupon von 0,50 % ver-
zinst. Der bei der Emission festgesetzte anfangliche
Wandlungspreis von 62,39 Euro entsprach einer
Pramie von 30,0 % iiber dem Referenzkurs von
47,9918 Euro bzw. einer Pramie von 28,5% uber
dem NAvV zum Jahresende 2013 von 48,56 Euro.
Der Wandlungspreis betragt nach Dividendenaus-
schiittung im Juni 2014 60,2502 Euro. Auf dieser
Basis kann die Wandelanleihe in bis zu 4.979.236
neue Aktien der LEG gewandelt werden.

Stdrkung der Eigenkapitalquote und
Unterstiitzung des weiteren Wachstums
Am 9.Oktober 2014 hat die LEG ihre Kapitalaus-
stattung gestdrkt, indem das Grundkapital der Ge-
sellschaft auf 57.063.444 Aktien erhéht wurde. Die
4,1 Millionen neuen Aktien wurden binnen kiirzester
Zeitim Rahmen eines beschleunigten Platzierungs-
verfahrens (Accelerated Bookbuilding) zu einem
Kurs von 50 Euro bei institutionellen Investoren
platziert. Aus der Kapitalerh6hung floss der LEG
ein Bruttoemissionserlés von 205 Mio. Euro zu.
Die eingeworbenen Mittel sollen fiir die Fortset-
zung der Akquisitionsstrategie und damit zur wei-
teren Generierung von positiven Skaleneffekten
bei gleichzeitiger Optimierung der Kapitalstruktur

eingesetzt werden.
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G6 - Filligkeitsprofil des Finanzierungsportfolios
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Seit nunmehr sechs Jahren wird in der LEG-Gruppe
die Sozialcharta (sc) erfolgreich umgesetzt.

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

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

Mieter-/Bestandsschutz

— Kiindigungsschutz

— Spezieller Kiindigungsschutz fiir dltere Mieter

— Bestandsschutz Mietereinbauten fiir
Bestandsmieter

— Verpflichtung zur entsprechenden Mieter-
information und Leistungsnachweis

— Generelle Nachwirkfrist §16 Abs.1 WoBindG

— Limitierung von Mieterh6hungen

— Ausschluss von Luxusmodernisierungen
fiir Bestandsmieter

— Mindestinvestitionen in die Konzern-
wohnungen

— VerduBerungsbeschrankungen beim
Wohnungsverkauf

— 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 kollektiv-
rechtlichen Vertragspartner und Leistungs-
nachweis

— Mitgliedschaft im Arbeitgeberverband

— Fortfiihrung von Ausbildungsverhaltnissen

— Angebot von Fort- und Weiterbildungs-
maBnahmen
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Wirtschaftlichen Beschrdnkungen und
Beschrdnkungen bei Weiterverduferungen
und Umstrukturierungen
Uber simtliche MaBnahmen, Handlungen und
Unterlassungen bzgl. der Sozialcharta-Schutz-
bestimmungen wird jahrlich ein vom Wirt-
schaftspriifer gepriifter Bericht erstellt, anhand
dessen das Ministerium fir Bauen, Wohnen,
Stadtentwicklung und Verkehr des Landes Nord-
rhein-Westfalen die Einhaltung der Sozialcharta
kontrolliert. In der letzten Priifungsperiode 2013
wurde die vollstandige Einhaltung, wie auch in den
Vorjahren, durch ein uneingeschranktes Priifungs-

urteil der Wirtschaftspriifer bestatigt.

Seitens der damaligen VerduBerer gab es bisher
keine Beanstandungen. Der Sozialcharta-Bericht
fir das Geschiaftsjahr 2014 wird im Geschéftsjahr
2015 erstellt.

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

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

GWN Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft

Nordwestdeutschland GmbH (GwN)
Der Geschéftsanteilskauf und -libernahmevertrag
bzgl. der GwN-Anteile vom 14. Dezember 2001 be-
inhaltet eine Sozialcharta. Diese wurde mit dem
VerduBerer ,Bundeseisenbahnvermdégen” verein-
bart. Die Laufzeit dieser Sozialcharta erstreckte
sich tiber 10 Jahre.

Die GwN Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft
Nordwestdeutschland GmbH als ehemalige Eisen-
bahnwohnungsgesellschaft ist unabhdngig von
dieser mittlerweile ausgelaufenen Sozialcharta als
betriebliche Sozialeinrichtung der Bundeseisen-
bahnen nach vom Bundeseisenbahnvermégen fest-
zulegenden Grundsétzen so lange weiterzufiihren,
wie berechtigte Personen (Eisenbahner) in diesen
Bestanden wohnen und ehemalige GwN-Mitarbei-
ter, die zum Zeitpunkt des Anteilserwerbs dort be-
schéftigt waren, sich unveriandert in der Anstellung
befinden.
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Der Wohnungsbestand dient nach wie vor vorrangig
der Bereitstellung addquaten und preisgiinstigen
Wohnraumes fiir Eisenbahner und ihre Familien.
Diesen Vorgaben wird Rechnung getragen. Dies
wird in einem Priifbericht von der Wirtschafts-
priifungsgesellschaft PricewaterhouseCoopers AG
(PwC) ebenfalls jahrlich testiert.

Ankauf von Bestdnden

Die Lec Wohnen Bocholt GmbH, eine 100-prozen-
tige Tochter der LEG-Gruppe, hat mit Kaufvertrag
vom 19. Oktober 2012 1.244 Wohnungen in Bocholt
im Kreis Borken von der GAGFAH erworben. Dieser
Bestand unterliegt dem Sozialchartaschutz der
GAGFAH, der bis zum 3.Januar 2017 gilt und straf-
bewehrt ist; die LEG Wohnen Bocholt GmbH hat
diesen Sozialchartaschutz vollumfanglich iber-
nommen.

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

Obwohl es fir die hinzugekauften Bestinde —
mit Ausnahme der GewG — keine Berichts- und
Auskunftspflicht gibt, flieBen entsprechende Pro-
zessbeschreibungen seit dem Ankauf der Bestande
in die Sozialchartaberichte der LG Immobilien A
mit ein.

Mieter-Stiftung
Seit nunmehr fiinf Jahren arbeitet die LEG NRW
Mieter-Stiftung fiir soziale Belange. Die Griindung
der Stiftung war bereits Bestandteil des Kauf- und
Ubernahmevertrages vom 29. August 2008.

Die Gesellschafter der LEc NRW GmbH (die da-
malige Lancaster GmbH es Co. kG und Rote Rose
GmbH e Co. kG) haben die Stiftung in Zusam-
menarbeit mit dem Land Nordrhein-Westfalen
fiir soziale Belange zugunsten der Mieter und der
Allgemeinheit ins Leben gerufen. Ziel des Engage-
ments ist es, einen gemeinniitzigen oder karitati-
ven Mehrwert fiir die Mieter und die Offentlich-
keit zu schaffen.
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Die Unterstiitzungsangebote der Stiftung werden
seit ihrer Griindung von immer mehr LEG-Mietern
erfolgreich in Anspruch genommen. Die Unter-
stlitzungsleistungen der Stiftung erstrecken sich
von Hilfestellungen im Einzelfall von in Not ge-
ratenen Mietern lber Bereitstellung von barriere-
freien Wohnungen bis hin zu integrationsférdern-
den und interkulturellen Veranstaltungen in den
Wohnquartieren, die auch von Nicht-LeG-Mietern
gerne besucht werden.

Die Griindung der Stiftung, die mit einem Stif-
tungskapital von 5 Mio. Euro ausgestattet ist, hat
die Bezirksregierung Diisseldorf am 30. Dezember
2009 staatlich anerkannt. In 2014 wurden insge-
samt 77 Projekte bzw. hilfsbedliirftige Mieter mit
einem Gesamtvolumen von 129.700 Euro geférdert.
Von diesen Projekten /Férderungen hatten 55.600
Euro mildtdtigen und 74.100 Euro gemeinniitzigen
Charakter.

Fiir die LEG Immobilien AG hat soziales Engagement
einen sehr hohen Stellenwert.

Dividende

Die Dividende der LEG orientiert sich an der Ent-
wicklung des Fro1 (siehe Glossar). Dabei wird an-
gestrebt, nachhaltig 65% des Fro 1 an die Aktiondre
in Form einer Dividende auszuschiitten. Der the-
saurierte Anteil des FFo 1 steht fiir wertsteigernde
Investitionen in den Bestand, Tilgung von Darlehen
sowie Akquisitionen und damit fiir eine Steigerung
des Aktiondrsvermogens zur Verfligung.

Zur Vermeidung von kurzfristigen Verwasserungs-
effekten fiir bestehende Aktiondre infolge einer
durchgefiihrten Kapitalerhhung im Schlussquartal
2014 ist flir 2014 eine einmalig hohere Ausschiit-
tungsquote geplant.

Auf dieser Basis schlagen Vorstand und Aufsichts-
rat der Hauptversammlung fiir das abgelaufene
Geschiftsjahr 2014 eine Dividende von 1,96 Euro
pro Aktie vor. Dies entspricht einer Ausschiittungs-
quote von rund 68 % und einer Dividendenrendite
bezogen auf den Jahresschlusskurs von 3,2 %.
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Analyse der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage

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

Ertragslage
Die Gewinn- und Verlustrechnung in einer verkiirz-

ten Form stellt sich wie folgt dar:

T9 —Verkiirzte Gewinn- und Verlustrechnung

Mio. € Q42014 Q42013 2014 2013
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung 71,8 69,6 284,9 257,7
Ergebnis aus VerauBerung von als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilien -1,4 -0,9 -1,7 -1,7
Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilien 143,0 81,6 143,0 81,6
Ergebnis aus der VerduBerung von Vorratsimmobilien -0,5 -1,7 =31 -31
Ergebnis aus sonstigen Leistungen -0,3 0,4 -0,3 2,3
Verwaltungsaufwendungen und andere Aufwendungen -13,2 -13,2 -41,6 -51,5
Andere Ertréage -01 -0,3 0,5 0,2
OPERATIVES ERGEBNIS 199,3 135,5 381,7 285,5
FINANZERGEBNIS -74,5 -36,2 -162,2 -126,9
ERGEBNIS VOR ERTRAGSTEUERN 124,8 99,3 219,5 158,6
STEUERN VOM EINKOMMEN UND VOM ERTRAG -36,2 -14,3 -62,7 -21,7
PERIODENERGEBNIS 88,6 85,0 156,8 136,9

Das operative Ergebnis (vor Steuern) betragt im
Berichtsjahr 381,7 Mio. Euro (Vergleichszeitraum:
285,5 Mio. Euro). Das bereinigte EBITDA, in dem
unter anderem der nicht zahlungswirksame Ergeb-
niseffekt aus der Portfolioneubewertung adjustiert
wird, stieg von 231,7 Mio. Euro im Vorjahr auf
259,3 Mio. Euro in der Berichtsperiode.

Wesentlicher Treiber war das durch héhere Netto-
kaltmieten in Héhe von 29,6 Mio. Euro verbesserte
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung. Der
Riickgang der Verwaltungsaufwendungen, welcher
im Wesentlichen aus niedrigeren Projektkosten
sowie einem Einmaleffekt aufgrund Riickstellungs-
zufiihrung fiir ein ehemaliges Development-Projekt
im Vergleichszeitraum resultiert, trug mit 9,9 Mio.
Euro zur Verbesserung des operativen Ergebnis-
ses bei.

Der Riickgang des Finanzergebnisses von —126,9 Mio.
Euro im Vergleichszeitraum auf —162,2 Mio. Euro
im Berichtszeitraum resultiert im Wesentlichen
aus der Marktwertdnderung der Derivate aus der
Wandelschuldverschreibung (-33,7 Mio. Euro).

Trotz eines Anstiegs der Steuern vom Einkommen
und Ertrag aufgrund von héheren Aufwendungen
fiir latente Steuern konnte im Berichtszeitraum
daher ein deutlich gesteigertes Periodenergebnis
in Hohe von 156,8 Mio. Euro erzielt werden (Ver-
gleichszeitraum: 136,9 Mio. Euro).
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Fiir die Segmentberichterstattung stellt sich die
Gewinn- und Verlustrechnung fiir 2014 in verkiirz-
ter Form wie folgt dar:

T10 -Segmentberichterstattung 2014

Mio. € Wohnen Sonstiges Uberleitung Konzern
GuV-Position

Erlése aus Vermietung und Verpachtung 573,8 52 -2,2 576,8
Umsatzkosten der Vermietung und Verpachtung -291,1 -2,5 1,7 -291,9
ERGEBNIS AUS VERMIETUNG UND VERPACHTUNG 282,7 2,7 -0,5 284,9
Ergebnis aus der VerduBerung von IAS 40-Immobilien -1,2 -0,5 - -1,7
Ergebnis aus der Bewertung von IAS 40-Immobilien 144,0 -1,0 - 143,0
Ergebnis aus der VerdauBerung von Vorratsimmobilien 0,2 -3,3 - =31
Ergebnis aus sonstigen Leistungen 0,5 27,8 -28,6 -0,3
Verwaltungsaufwendungen und andere Aufwendungen -37,8 -33,0 29,2 -41,6
Andere Ertréage 0,3 0,3 -0,1 0,5
SEGMENTERGEBNIS 388,7 -7,0 -0,0 381,7
Bilanzposition

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

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

* exklusive Gewerbeflachen

Das Segment Wohnen erzielte in 2014 ein operati-
ves Segmentergebnis in Hohe von 388,7 Mio. Euro.
Das Segment Sonstiges erzielte ein operatives Seg-
mentergebnis in Hohe von —7,0 Mio. Euro.

T11 -Segmentberichterstattung 2013

Fiir das Geschéftsjahr 2013 stellt sich die Gewinn-
und Verlustrechnung in verkiirzter Form nach Seg-
menten wie folgt dar:

Mio. € Wohnen Sonstiges Uberleitung Konzern
GuV-Position

Erlése aus Vermietung und Verpachtung 527,9 6,3 -2,1 5321
Umsatzkosten der Vermietung und Verpachtung -273,5 -3,1 2,2 -274,4
ERGEBNIS AUS VERMIETUNG UND VERPACHTUNG 254,4 3,2 0,1 257,7
Ergebnis aus der VerduBerung von IAS 40-Immobilien -0,3 -1,4 - -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

Segmentverméogen (IAS 40) 5.104,7 58,7 - 5.163,4
Kennzahlen

Mietflache in qm’ 6.029.983 3.627 6.033.610
Monatliche Sollmiete zum Stichtag 29,9 0,0 29,9
Leerstandsquote nach Wohneinheiten in % 29 0,0 2,9

* exklusive Gewerbeflachen
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Das Segment Wohnen erzielte in 2013 ein operati-
ves Segmentergebnis in Hohe von 295,5 Mio. Euro.
Das Segment Sonstiges erzielte ein operatives
Segmentergebnis in Héhe von —10,0 Mio. Euro.

Der groBte Erlosanteil des Segment Sonstiges sind
die Erlse aus Geschdftsbesorgungsvertragen der
LEG Management GmbH mit Bestandsgesellschaf-
ten im Segment Wohnen. Die Erl6se im Segment
Sonstiges sowie die Aufwendungen im Segment
Wohnen sind konzerninterne Sachverhalte und
werden in der Spalte ,Uberleitung” eliminiert.

Konzerninterne Transaktionen zwischen den Seg-
menten werden zu marktiiblichen Bedingungen
durchgefiihrt. Die Entwicklung der Segmenter-
gebnisse wird im Folgenden in der Berichterstat-
tung iiber die Bestandteile des Konzernergebnisses
erldutert.

Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung
Das Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung
setzt sich in 2014 wie folgt zusammen: Tabelle 772

Die LEG-Gruppe konnte in 2014 das Ergebnis aus
Vermietung und Verpachtung um 27,2 Mio. Euro
gegeniiber dem Vorjahr steigern. Wesentliche
Treiber der Entwicklung waren um 29,6 Mio. Euro
gestiegene Nettokaltmieten sowie gegenlaufig um
3,9 Mio. Euro hdhere Instandhaltungsaufwendun-

gen u.a. im Zuge einer leicht riicklaufigen Aktivie-

rungsquote.

T12 —Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung

Eine organische Steigerung der Mieterldse sowie
die Akquisitionen von Immobilienportfolios trugen
zu einem Anstieg der Nettokaltmieten um 8,2 %
von 360,5 Mio. Euro im Vergleichszeitraum auf
390,1 Mio. Euro im Berichtszeitraum bei.

Nach erfolgreichem Abschluss des Bérsengangs
im Februar 2013 wurden im Vergleichszeitraum
Erfolgspramien an die Mitarbeiter in Hohe von
4,7 Mio. Euro gewdhrt. Der den Umsatzkosten aus
Vermietung und Verpachtung zuzuordnende An-
teil dieser Personalaufwendungen betrug 2,1 Mio.
Euro. Die Erfolgspramien wurden vollstandig an
die Gesellschafter Restio B.v. und Perry Luxco
S.ar.l. weiterbelastet.

Die LeG-Gruppe hat im Berichtszeitraum gezielt in
ihre Bestande investiert. MaBnahmen zur Neuver-
mietung leerstehender Wohnungen bildeten im
Berichtszeitraum einen Schwerpunkt der Investi-
tionstatigkeit. Die Gesamtinvestitionen fielen mit
89,1 Mio. Euro um 3,6 Mio. Euro hoher aus als im
Vergleichszeitraum. Der Anstieg ist auf das Port-
foliowachstum zurlickzufiihren. Von den Gesamt-
investitionen entfielen rund 2,6 Mio. Euro auf die
neu akquirierten Bestande.

Mio. € Q42014 Q42013 2014 2013
Nettokaltmieten 103,5 91,3 3901 360,5
Ergebnis Betriebskosten /Heizkosten 0,8 1,1 1,3 -0,7
Instandhaltungsaufwand -17,5 -8,4 -45,7 -41,8
Personalaufwand -8,8 -7,8 -33,2 -33,0

davon IPO-Kosten - - - =21
Wertberichtigung Mietforderungen -1,9 -1,8 -5,4 -4,5
Abschreibungen -1,1 -0,9 -4,2 -4
IPO-Kostenerstattung - - - 21
Sonstiges -3,2 -39 -18,0 -20,8
ERGEBNIS AUS VERMIETUNG UND VERPACHTUNG 71,8 69,6 284,9 257,7
NET OPERATING INCOME - MARGE (IN %) 69,4 76,2 73,0 71,5
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Im letzten Quartal des Vergleichszeitraums wurden
in Giberdurchschnittlich hohem MaRe aktivierungs-
fahige Manahmen durchgefiihrt. Im Berichtszeit-
raum wurde wie geplant ein ausgewogenes Ver-
héltnis von werterhaltenden und wertsteigenden
MaBnahmen erreicht.

Durch MaRnahmen bei den neuen Ankaufsport-
folios und vorgezogenen Instandhaltungen stieg
der Instandhaltungsaufwand von 41,8 Mio. Euro
im Vergleichszeitraum auf 45,7 Mio. Euro im
Berichtszeitraum, wihrend sich die aktivierten
Modernisierungen mit 43,4 Mio. Euro im Berichts-
zeitraum (43,7 Mio. Euro Vergleichszeitraum) auf
Vorjahresniveau befinden.

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

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

2014 wie folgt zusammen: Tabelle 774

Aufgrund von gezielten Portfoliobereinigungen
wurden auch im Berichtszeitraum als Finanzinves-
tition gehaltene Immobilien verduBert.

Die nicht zum strategischen Kernbestand zéhlen-
den Wohnimmobilien wurden teilweise in Block-
verkdufen verduBert. Insgesamt lagen die Verkauf-
serlose dabei leicht iber den Buchwerten.

Ein Gewerbeobjekt, fiir dasim Dezember 2013 der
Kaufvertrag unterzeichnet wurde, ging im zweiten
Quartal 2014 wirtschaftlich auf den Erwerber
tiber und trug mit einem Verkaufserlés und Buch-
wertabgang von jeweils 14,2 Mio. Euro zum Verau-
Berungsergebnis bei.

Das hohere Verkaufsvolumen verursachte im
Berichtszeitraum hohere Verkaufsprovisionen
(+0,5 Mio. Euro). Gegenlaufig wirken VerduRe-
rungskosten eines im zweiten Quartal 2014 ab-
gegangenen Gewerbeobjekts, fiir die letztmalig in
2013 eine Riickstellung in Héhe von 0,3 Mio. Euro
gebildet wurde. Die Umsatzkosten der verauRerten
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien stie-
gen im Berichtszeitraum somit um 0,2 Mio. Euro.

T13 —Instandhaltung und Modernisierung des als Finanzinvestition gehaltenen Immobilienbestands

Mio. € Q42014 Q42013 2014 2013
Instandhaltungsaufwand des als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilienbestands 17,5 8,4 45,7 41,8
Als wertverbessernde MaRnahmen aktivierte Moderni-

sierungen von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 16,7 19,2 43,4 43,7
GESAMTINVESTITION 34,2 27,6 89,1 85,5
Flache der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

in Mio. gqm 6,45 6,10 6,45 6,10
DURCHSCHNITTLICHE INVESTITIONEN (€ JE QM) 53 4,5 13,8 14,0
T14 -VerduBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Mio. € Q42014 Q42013 2014 2013
Erlése aus der VerdauBerung von als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilien 6,2 7,2 37,6 15,2
Buchwert der verduRerten als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilien -6,2 -7,2 -37,2 -15,0
Umsatzkosten der verduBerten als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilien -1,4 -0,9 -2,1 -1,9
ERGEBNIS AUS VERAUSSERUNG VON ALS

FINANZINVESTITION GEHALTENEN IMMOBILIEN -1,4 -0,9 -1,7 -1,7
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Ergebnis aus der Bewertung von als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
Das Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzin-
vestition gehaltenen Immobilien betrédgt in 2014
143,0 Mio. Euro (2013: 81,6 Mio. Euro). Auf Basis
des Portfolios zum Bilanzstichtag entspricht dies
insgesamt einer Wertsteigerung von rund 2,8 %.
Positiv auf das Bewertungsergebnis im laufenden
Geschiftsjahr wirkten sich der Anstieg der Ist-
Mieten sowie die Entwicklung des Diskontierungs-
satzes im laufenden Geschéftsjahr aus. Gegenlau-
fig wirkten die Erhéhung der Grunderwerbsteuer
sowie geringfligig hohere Instandhaltungs- und

Bewirtschaftungskostensitze.

Der durchschnittliche Wert der als Finanzinvesti-
tion gehaltenen Wohnimmobilien (einschl. IFrs 5
Objekte) liegt zum 31.12.2014 inkl. Ankdufe bei
827 Euro/gqm (31.12.2013: 806 Euro/qm) sowie
exkl. Ankdufe bei 839 Euro/qm. Im Geschiftsjahr
2014 wurde somit inklusive der Investitionen in
den Bestand ein Wertzuwachs gegeniiber dem
Vorjahr in Hohe von 4,1% bezogen auf den Wert
in Euro je gm (exkl. Ankdufe) realisiert.

Ergebnis aus der Verduferung von
Vorratsimmobilien
Das Ergebnis aus der VerduBerung von Vorrats-
immobilien setzte sich in 2014 wie folgt zusam-
men: Tabelle T15

T15 -VerduBerung von Vorratsimmobilien

Der Verkauf der restlichen Objekte aus der ehe-
maligen Development Sparte wurde in 2014 fort-
gesetzt. Der zum 31. Dezember 2014 im Vorrats-
vermogen verbliebene Immobilienbestand betragt
noch 4,2 Mio. Euro, davon 2,8 Mio. Euro Grund-
stlicke in der ErschlieBung.

Eine Erstattung von ErschlieBungskosten fiir ein
bereits verdauBertes Objekt in Hohe von 0,5 Mio.
Euro sowie geringfligige Personaleinsparungen
fiihren zu einem Riickgang der Umsatzkosten der
verdauBerten Vorratsimmobilien um 0,7 Mio. Euro
gegeniiber dem Vorjahr.

Ergebnis aus sonstigen Leistungen

In den sonstigen Leistungen werden die Ein-
speisung von Strom und Warme, Tatigkeiten aus
ebv-Dienstleistungen gegeniiber Dritten sowie
Verwaltungsleistungen flir fremde Immobilien aus-
gewiesen. Sowohl im Berichtszeitraum als auch im
Vergleichszeitraum sind Einmaleffekte enthalten,
die zu einem Riickgang des Ergebnisses aus sonsti-
gen Leistungen fiihren.

Dem Erlosriickgang aus der Stromproduktion ste-
hen steigende Materialkosten sowie die einmalige
Zuflihrung einer Riickstellung gegeniiber, welche
im Wesentlichen zum Anstieg der Aufwendungen
im Zusammenhang mit sonstigen Leistungen bei-
tragen.

Dariiber hinaus resultieren aus dem Ankauf der
ehemaligen Vitus-Gesellschaften erhohte Erlése und
Aufwendungen fiir Fremdverwaltungsleistungen.

Mio. € Q42014 Q42013 2014 2013
Erlése der verauBerten Vorratsimmobilien 0,2 3,2 5,7 9,0
Buchwert der verduRerten Vorratsimmobilien -0,1 -3,3 -5,0 -7,6
Umsatzkosten der verauBerten Vorratsimmobilien -0,6 -1,6 -3,8 -4,5
ERGEBNIS AUS DER VERAUSSERUNG VON

VORRATSIMMOBILIEN -0,5 -1,7 -3,1 =31
T16 —Sonstige Leistungen

Mio. € Q42014 Q42013 2014 2013
Erlése aus sonstigen Leistungen 2,7 2,6 9,3 9,7
Aufwendungen im Zusammenhang mit sonstigen Leistungen -3,0 -2,2 -9,6 -7,4
ERGEBNIS AUS SONSTIGEN LEISTUNGEN -0,3 0,4 -0,3 2,3
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Verwaltungs- und andere Aufwendungen
Die Verwaltungs- und anderen Aufwendungen
setzen sich wie folgt zusammen:

T17 —Verwaltungs- und andere Aufwendungen

Mio. € Q42014 Q42013 2014 2013
Sonstige betriebliche Aufwendungen -71 -6,1 -16,9 -31,8
Personalaufwand -5,3 -6,2 -21,6 -25,4
Bezogene Leistungen -0,2 -0,3 -0,9 -1
Abschreibungen -0,6 -0,6 -2,2 -2,3
IPO-Kostenerstattung - - - 91
VERWALTUNGS- UND ANDERE AUFWENDUNGEN -13,2 -13,2 -41,6 -51,5

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

Der Borsengang am 1.Februar 2013 verursachte
im Vergleichszeitraum weitere Beratungs- und
Sachaufwendungen von 6,6 Mio. Euro, ausgewie-
sen in den sonstigen betrieblichen Aufwendungen;
projektbezogene Einmalkosten sanken um 1,3 Mio.
Euro. Die Erhéhung der Riickstellung fiir Risiken
aus einem ehemaligen Development-Projekt be-
lastete die sonstigen betrieblichen Aufwendungen
im Vergleichszeitraum mit 4,1 Mio. Euro.

Wesentlicher Grund fiir die Reduzierung des Per-
sonalaufwands ist der Wegfall der Erfolgspramien,
die im Rahmen des Borsengangs in 2013 gezahlt
wurden. Der den Verwaltungs- und anderen Auf-
wendungen zuzuordnende Anteil betrug im Ver-
gleichszeitraum 2,5 Mio. Euro. Aus dem Programm
fiir mehrjahrige Vergiitung (LT1) resultierten im
Berichtszeitraum 2,1 Mio. Euro niedrigere nicht
zahlungswirksame Aufwendungen.

T18 - Finanzergebnis

Dem gegeniiber stehen gestiegene laufende Per-
sonalaufwendungen, in denen sich u.a. hhere
Aufwendungen aus dem Programm fiir einjahrige
variable Vergiitung (sTi, Anstieg um 0,7 Mio. Euro)
auswirken.

Die fortlaufenden Verwaltungsaufwendungen
konnten trotz zunehmender PortfoliogréBe und
der vorgenommenen Erhéhung der Tarifgehilter
von 35,2 Mio. Euro im Vergleichszeitraum auf
33,1 Mio. Euro (hiervon o,5 Mio. Euro durch das
zum 01.11.2014 erstkonsolidierte Vitus-Portfolio)
im Berichtszeitraum weiter reduziert werden. Hier
zeigen sich insbesondere die positiven Kosten-
effekte aus der Reduzierung der Anzahl der Auf-
sichtsratsmitglieder sowie der gesunkenen Bera-
tungs- und sonstigen Sachaufwendungen.

Finanzergebnis
Die LEG-Gruppe weist ein Finanzergebnis in Hohe
von —162,2 Mio. Euro (Vorjahr: —126,9 Mio. Euro)
aus. Dieses setzt sich wie folgt zusammen:

Mio. € Q42014 Q42013 2014 2013
Zinsertrage 0,4 0,2 1,2 1,0
Zinsaufwendungen -34,7 -36,2 -128,5 -131,4
ZINSERGEBNIS (NETTO) -34,3 -36,0 -127,3 -130,4
Ergebnis aus anderen Finanzanlagen -0,1 -0,6 71 0,8
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen 0,3 0,3 0,3 0,3
Ergebnis aus der Marktbewertung von Derivaten -40,4 0,1 -42,3 2,4
FINANZERGEBNIS -74,5 -36,2 -162,2 -126,9
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Der Riickgang der Zinsaufwendungenvon131,4 Mio.
Euro im Vergleichszeitraum auf 128,5 Mio. Euro
im Berichtszeitraum resultiert im Wesentlichen
aus dem Riickgang der Zinsaufwendungen aus
der Darlehensamortisation (-5,6 Mio. Euro). Der
Riickgang des Zinsaufwands aus der Darlehens-
amortisation beruht insbesondere auf dem Wegfall
von Einmaleffekten, die im Rahmen der in 2013
getdtigten Refinanzierungen angefallen sind. Ge-
genlaufig wirkten die Amortisationseffekte der
Wandelanleihe in Héhe von 4,5 Mio. Euro, die in
den Zinsaufwendungen aus der Darlehensamorti-
sation enthalten sind.

Der Anstieg des Ergebnisses aus anderen Finanz-
anlagen resultiert im Wesentlichen aus der Er-
stattung von Steuernachzahlungen aus Betrieb-
spriiffungen fiir die Jahre 2005 bis 2008 durch
den ehemaligen Gesellschafter in Hoéhe von
5,7 Mio. Euro. Der korrespondierende Aufwand
in Hohe von 6,1 Mio. Euro ist in den Ertragsteu-
ern ausgewiesen. Fiir das Risiko des selbst zu tra-
genden Anteils in Hohe von 0,4 Mio. Euro war in
Vorjahren bilanziell Vorsorge getroffen worden.

Das Ergebnis aus der Marktbewertung von Deri-
vaten resultiert im Berichtszeitraum vorrangig
aus Marktwertdanderungen der Derivate aus der
Wandelschuldverschreibung von -33,7 Mio. Euro,
davon im vierten Quartal —40,7 Mio. Euro.

Der unter anderem um Vorfilligkeitsentschadigun-
gen bereinigte zahlungswirksame Zinsaufwand stieg
auf 94,5 Mio. Euro (Vergleichszeitraum: 91,0 Mio.
Euro). Wesentlicher Treiber fiir den Anstieg waren
neue Darlehen im Zuge der Ankaufsfinanzierun-
gen und Zinszahlungen fiir die Wandelanleihe.

Die Durchschnittsverzinsung fiir das gesamte Dar-
lehensportfolio reduzierte sich auf 2,8 % (2013:
3,2%) bei einer durchschnittlichen Laufzeit von
9,8 Jahren.

T19 —Ertragsteuern

Steuern vom Einkommen und Ertrag
Zum 31.Dezember 2014 ergibt sich eine tatsach-
liche effektive Konzernsteuerquote von 28,6 %
(Vorjahr 13,6 %), die von einem Einmaleffekt im
Zusammenhang mit einer Betriebspriifung gepragt
ist. Der Anstieg der Steuern vom Einkommen und
Ertrag von —21,7 Mio. Euro im Vergleichszeitraum
auf —-62,7 Mio. Euro im Berichtszeitraum ist im
Wesentlichen auf ein héheres Konzernvorsteuer-
ergebnis, auf Steuernachzahlungen aus Betriebs-
prifungen sowie im Vergleich zum Vorjahr deutlich
héhere passive latente Steuern auf Immobilien-
buchwerte zurlickzufiihren.

In den laufenden Ertragsteuern sind zum 31. De-
zember 2014 in Hohe von 6,1 Mio. Euro Steuer-
nachzahlungen aus Betriebspriifungen fiir die
Jahre 2005 bis 2008 enthalten. Davon wurden von
dem damaligen Gesellschafter aufgrund der Ver-
pflichtung aus dem AnteilsverduBerungsvertrag
aus dem Jahr 2008 rund 5,7 Mio. Euro erstattet.
Der Erstattungsbetrag ist im Ergebnis aus anderen
Finanzanlagen ausgewiesen.

Weiterhin wurde gegeniiber dem Vergleichszeit-
raum ein latenter Steuerertrag in Héhe von 1,2 Mio.
Euro aus der Fortentwicklung aktiver latenter Steu-
ern auf steuerliche Verlustvortrage berlicksichtigt.
In Verbindung mit dem hoheren Konzernvorsteuer-
ergebnis fiithrt dies zum Anstieg des latenten Steuer-
aufwands um 33,7 Mio. Euro gegeniiber dem Ver-
gleichszeitraum.

Mio. € Q42014 Q42013 2014 2013

Laufende Ertragsteuern - 0,3 -6,8 0,5

Steuerlatenzen -36,2 -14,6 -55,9 -22,2

Ertragsteuern -36,2 -14,3 -62,7 -21,7
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Uberleitung zum Fro
Eine wesentliche Steuerungskennzahl in der LEG
Immobilien AG stellt der FrFo dar. Die LEG Immo-
bilien AG unterscheidet zwischen dem fro 1 (ohne
Betrachtung des Ergebnisses aus VerduBerung der
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien), Fro 11
(inklusive des Ergebnisses aus der VerduBerung
der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien)
sowie AFFO (um Capex-Aktivierungen adjustiertes
FFO1). Die Berechnungssystematik der jeweiligen
Kennzahl kann dem Glossar entnommen werden.

Die Ermittlung des FFo 1, FFo 11 und AFFo stellt sich
in 2014 wie folgt dar: Tabelle 720

T20 - Ermittlung des FFO I, FFO Il und AFFO

Der rro1 (ohne Ergebnis aus VerduBerung der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien) liegt im
Berichtszeitraum mit 163,6 Mio. Euro um 15,9 %
hoher als im Vergleichszeitraum (141,2 Mio. Euro).
Der Anstieg zeigt insbesondere die Auswirkungen
der gestiegenen Nettokaltmieten (+29,6 Mio. Euro)
inklusive der Effekte aus den getdtigten Akqui-
sitionen. Gegenlaufig wirken sich die héheren
Instandhaltungsaufwendungen gegeniiber dem
Vergleichszeitraum (-3,9 Mio. Euro) und der ho-
here zahlungswirksame Zinsaufwand aus.

Mio. € Q42014 Q42013 2014 2013
PERIODENERGEBNIS NACH IFRS 88,6 85,0 156,8 136,9
Zinsertrage -0,4 -0,2 -1,2 -1,0
Zinsaufwendungen 34,7 36,3 128,5 131,4
ZINSERGEBNIS (NETTO) 34,3 36,1 127,3 130,4
Sonstige finanzielle Aufwendungen 40,2 0,1 34,9 -3,5
Ertragsteuern 36,2 14,3 62,7 21,7
EBIT 199,3 135,5 381,7 285,5
Abschreibungen 2,3 2,2 8,6 8,6
EBITDA 201,6 137,7 390,3 294,1
Zeitwertbewertung von als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -143,0 -81,6 -143,0 -81,6
Anteilsbasierte Vergiitung der Altgesellschafter 0,3 0,7 1,2 3,3
Projektkosten mit Einmalcharakter 31 21 5,8 79
AuBerordentliche und periodenfremde
Aufwendungen und Ertrége 0,1 - 0,2 3,2
Ergebnis aus der VerduBerung von als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 1,4 0,9 1,7 1,7
Ergebnis aus der VerduBerung von Vorratsimmobilien 0,5 1,7 31 31
BEREINIGTES EBITDA 64,0 61,5 259,3 231,7
Zahlungswirksame Zinsaufwendungen und Ertrage -241 -24,0 -94,5 -91,0
Zahlungswirksame Ertragsteuern -0,1 0,2 -1,2 0,5
FFO 1 (OHNE VERAUSSERUNG VON ALS
FINANZINVESTITION GEHALTENEN IMMOBILIEN) 39,8 37,7 163,6 141,2
Ergebnis aus der VerduBerung von
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -1,4 -0,9 -1,7 -1,7
FFO Il (INKL. VERAUSSERUNG VON ALS
FINANZINVESTITION GEHALTENEN IMMOBILIEN) 38,4 36,8 161,9 139,5
Capex -16,7 -19,2 -43,4 -43,7
CAPEX-ADJUSTIERTES FFO | (AFFO) 23,1 18,5 120,2 97,5
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Vermégenslage (verkiirzte Bilanz)
Die Bilanz in einer verkiirzten Form stellt sich wie
folgt dar:

T21-Vermdgenslage (verkiirzte Bilanz)

Mio. € 31.12.2014 31.12.2013
Als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien 5.914,3 5.163,4
Vorauszahlungen fiir als Finanz-
investition gehaltene Immobilien 16,8 6,9
Andere langfristige Vermogens-
werte 155,8 91,9
Langfristige Vermogenswerte 6.086,9 5.262,2
Forderungen und sonstige
Vermogenswerte 359 33,8
Flissige Mittel 129,9 110,7
Kurzfristige Vermogenswerte 165,8 144,5
Zur VerduBerung gehaltene
Vermdgenswerte 58,4 16,4
SUMME AKTIVA 6.311,1 5.423,1
Eigenkapital 2.491,6 2.276,1
Finanzschulden (langfristig) 2.546,5 2.396,7
Andere langfristige Schulden 612,3 443,9
Langfristiges Fremdkapital 3.158,8 2.840,6
Finanzschulden (kurzfristig) 413,8 187,0
Andere kurzfristige Schulden 246,9 119,4
Kurzfristiges Fremdkapital 660,7 306,4
SUMME PASSIVA 6.311,1 5.423,1

Die Bilanzsumme betrédgt im Berichtsjahr 6.311,1
Mio. Euro (2013: 5.423,1 Mio. Euro). Der Konzern
weist einen Periodengewinn in Héhe von 156,8
Mio. Euro (2013:136,9 Mio. Euro) aus.

Auf der Aktivseite bilden die langfristigen Ver-
mogenswerte die grote Bilanzposition. Den we-
sentlichen Vermodgenswert der LEG-Gruppe stellen
die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
in Hohe von 5.914,3 Mio. Euro per 31. Dezember
2014 (2013: 5.163,4 Mio. Euro) dar. Das ergibt zum
31.Dezember 2014 einen Anteil von 93,7 % an der
Bilanzsumme (2013: 95,2 %).

Fir den Erwerb weiterer Immobilienportfolios
sind zum Berichtsstichtag 16,8 Mio. Euro Vor-
auszahlungen fiir als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien ausgewiesen. Der wirtschaftliche Uber-
gang dieser Portfolios wird im ersten Halbjahr 2015
erfolgen.

In den zur VerauBerung gehaltenen Vermogens-
werten werden zum 31.12.2014 Wohnobjekte mit
24,5 Mio. Euro ausgewiesen, die aus dem Portfolio-
Ankauf von der Deutschen Annington stammen.
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Der Ubergang von Nutzen und Lasten an den
Erwerber hat am 01.01.2015 stattgefunden.

Wesentliche Passiva sind das ausgewiesene Eigen-
kapital in Hohe von 2.491,6 Mio. Euro (2013:2.276,1
Mio. Euro), sowie die Finanzverbindlichkeiten in
Hohe von 2.960,3 Mio. Euro (2013: 2.583,7 Mio.
Euro).

Insbesondere der Jahresiiberschuss in Héhe von
156,8 Mio. Euro und die Kapitalerh6hung (Brutto-
emissionserlos: 205,0 Mio. Euro) trugen zu einem
Anstieg des Eigenkapitals im abgelaufenen Ge-
schéftsjahr bei.

Der in 2014 gegeniiber 2013 erfolgte Anstieg der
finanziellen Verbindlichkeiten ist im Wesentlichen
auf die durchgefiihrten Valutierungen sowie auf
die Kaufpreisfinanzierungen der akquirierten Port-
folios (u.a. die Platzierung der Wandelanleihe mit
einem Nominalwert in Héhe von 300,0 Mio. Euro
und Buchwert zum 31.12.2014 von 255,2 Mio. Euro)
zuriickzufiihren.

Die LEG-Gruppe weist insgesamt Riickstellungen in
Hoéhe von 196,7 Mio. Euro (2013:149,0 Mio. Euro)
aus — davon fiir Pensionen und dhnliche Ver-
pflichtungen in Hohe von 164,6 Mio. Euro (2013:
118,4 Mio. Euro). Das niedrige Zinsniveau fiihrte
zu einem Riickgang des Kalkulationszinssatzes, wo-
durch sich die Pensionsriickstellungen erhéhten.
Der zinsanderungsbedingte Anstieg ist erfolgsneu-
tral im sonstigen Ergebnis (other comprehensive
income) ausgewiesen.

Net Asset Value (NAV)
Eine weitere fir die Immobilienwirtschaft rele-
vante Kennzahl stellt der NAv dar. Die Berech-
nungssystematik der jeweiligen Kennzahl kann
dem Glossar entnommen werden.

Im Zuge einer weiteren Erhéhung der Transparenz
und der Angleichung an internationale Berichts-
standards kam es zu einer leichten Modifikation
der bisherigen NAv Berechnung. So werden auch
immobilienbezogene latente Steuern bereinigt,
die sich auf wra-Darlehen und Derivate beziehen.

Die LEG-Gruppe weist zum 31.Dezember 2014
einen unverwdsserten EPRA-NAV in Hohe von
2.985,9 Mio. Euro aus. Effekte aus der mdoglichen
Wandlung der Wandelanleihe werden durch eine
zusatzliche Berechnung eines verwasserten EPRA-
NAv dargestellt. Der verwdsserte EPRA-NAV betragt
zum 31. Dezember 2014 3.294,6 Mio. Euro.

LEG IMMOBILIEN AG | Geschdftsbericht 2014



Konzernlagebericht

WIRTSCHAFTSBERICHT
Analyse der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage

Der aus dem Unternehmenserwerb von der Deut-
schen Annington entstandene Firmenwert von
61,6 Mio. Euro resultiert zu 25,9 Mio. Euro aus
Synergien und zu 35,7 Mio. Euro aus firmenwert-
erhéhenden latenten Steuern auf als Finanzinvesti-
tion gehaltene Immobilien. Ohne den aus Synergien
resultierenden Firmenwert ergibt sich ein (verwés-
serter) EPRA-NAV in H6he von 3.268,7 Mio. Euro.

T22 -EPRA-NAV

2014
Effekt aus der
31.12.2014 Ausiibung der 31.12.2014 31.12.2013
Mio. € unverwidssert  Wandelanleihe verwissert 31.12.2013 (angepasst)
AUF DIE ANTEILSEIGNER DES
MUTTERUNTERNEHMENS
ENTFALLENDES EIGENKAPITAL 2.477,3 0,0 2.477,3 2.248,8 2.248,8
NICHT BEHERRSCHENDE ANTEILE 14,3 - 14,3 27,3 27,3
EIGENKAPITAL 2.491,6 - 2.491,6 2.276,1 2.276,1
Effekt aus der Ausiibung von Optionen,
Wandelanleihen und anderen Rechten
am Eigenkapital - 308,7 308,7 - -
VERWASSERTES NAV 2.477,3 - 2.786,0 2.248,8 2.248,8
Zeitwertbewertung der derivativen
Finanzinstrumente (netto) 136,1 - 136,1 52,0 52,0
Latente Steuern auf WFA Darlehen
und Derivate 32,2 - 32,2 - 44,2
Latente Steuern auf als Finanz-
investitionen gehaltene Immobilien 376,0 - 376,0 2711 2711
Firmenwert, welcher aus latenten
Steuern auf als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien resultiert -35,7 - -35,7 - -
EPRA-NAV 2.985,9 - 3.294,6 2.571,9 2.616,1
ANZAHL STAMMAKTIEN 57.063.444 4.979.236 62.042.680 52.963.444 52.963.444
EPRA-NAYV PRO AKTIE 52,33 - 53,10 48,56 49,39
EPRA-NAV 2.9859 - 3.294,6 2.571,9 2.616,1
Firmenwert, der aus Synergien
resultiert 25,9 - 25,9 - -
ADJUSTIERTER EPRA-NAV (OHNE
EFFEKTE AUS DEM FIRMENWERT) 2.960,0 - 3.268,7 2.571,9 2.616,1
ANZAHL STAMMAKTIEN 57.063.444 4.979.236 62.042.680 52.963.444 52.963.444
ADJUSTIERTER EPRA-NAV
PRO AKTIE 51,87 - 52,69 48,56 49,39
Loan to Value Ratio (LTv) T23 -Loan to Value Ratio
Die Nettoverschuldung in Relation zum Immobilien-
vermdgen hat sich im Berichtsjahr im Vergleich ~ Mof 31.12.2014 | 31.12.2013
. . T . . . Fi huld 2.960,3 2.583,7
zum Vorjahr geringfiigig reduziert. Somit ergibt thanzschuden 260, d
. . . . . Abziglich flussige Mittel 12 110,7
sich eine Loan to Value Ratio (LTv) in H6he von beliglich fliissige Mitte 29 o
NETTOFINANZ-
[ . o)
47,3% (2013: 47,7 %). VERBINDLICHKEITEN 2.830,4 2.473,0
Als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien 5.914,3 5.163,4
Zur VerduBerung gehaltene
Vermogenswerte 58,4 16,4
Vorauszahlungen auf als Finanz-
investition gehaltene Immobilien 16,8 6,9
IMMOBILIENVERMOGEN 5.989,5 5.186,7
LOAN TO VALUE RATIO (LTV)IN % 47,3 47,7
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Finanzlage
Es wurde ein Konzernergebnis in Héhe von
156,8 Mio. Euro (Vorjahr: 136,9 Mio. Euro) erwirt-
schaftet. Das Eigenkapital betragt 2.491,6 Mio. Euro
(Vorjahr: 2.276,1 Mio. Euro). Dies entspricht einer
Eigenkapitalquote von 39,5 % (Vorjahr: 42,0 %).

Die LG Immobilien A hat am 7. April 2014 eine
nicht nachrangige, unbesicherte Wandelanleihe
mit einer Laufzeit bis 2021 und einem Gesamt-
nennbetrag von 300 Mio. Euro begeben.

Am 9.Oktober 2014 hat die LEG Immobilien AG
eine Erhéhung des Grundkapitals um nominal
4.100.000 Euro gegen Ausgabe von 4.100.000
neuen, auf den Namen lautenden Stiickaktien der
Gesellschaft zu je 50,00 Euro vorgenommen.

Aus den kumulierten sonstigen Ricklagen wur-
den im Berichtsjahr 91,6 Mio. Euro als Dividende
(1,73 Euro pro Aktie) ausgeschiittet.

Die Kapitalflussrechnung der LEG-Gruppe stellt
sich fiir 2014 in verkiirzter Form wie folgt dar:

T24 - Kapitalflussrechnung

Mio. € 2014 2013
Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit 146,9 102,1
Cashflow aus Investitionstatigkeit -607,4 -163,3
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 479,7 38,2
ZAH.I:UNGSWIRKSAME

VERANDERUNG DES

FINANZMITTELFONDS 19,2 -23,0

Hohere Einzahlungen aus Nettokaltmieten und
Nebenkosten und geringere Auszahlungen fiir
Projektkosten wirken sich positiv auf die Entwick-
lung des Cashflows aus betrieblicher Tatigkeit
aus. Gegenlaufig wirken hohere Auszahlungen
flir Betriebskosten und sonstige Hausbewirt-
schaftungskosten. Der Cashflow aus betrieblicher
Tatigkeit steigt somit gegeniiber dem Vergleichs-
zeitraum um 44,8 Mio. Euro auf 146,9 Mio. Euro.

Der Erwerb der ehemaligen Vitus-Gesellschaften
fiihrte im Geschéftsjahr 2014 zu einem Zahlungs-
mittelabfluss von 448,5 Mio. Euro. Akquisitionen
fiir weitere Immobilienportfolios trugen mit Aus-
zahlungen in Héhe von 178,2 Mio. Euro zum Cash-
flow aus Investitionstatigkeit bei. Dariiber hinaus
fiihrten Auszahlungen fiir Modernisierungen des
Immobilienbestands sowie Einzahlungen aus Immo-
bilienverkdufen zu einem Cashflow aus Investiti-
onstatigkeit in Hohe von -607,4 Mio. Euro.

Die Emission der Wandelanleihe (296,1 Mio. Euro)
sowie die Kapitalerhéhung (203,3 Mio. Euro)
trugen maRgeblich zum hoheren Cashflow aus
Finanzierungstatigkeit bei. Gegenlaufig wirkt die
im Berichtszeitraum um 69,9 Mio. Euro héhere
Dividendenausschiittung von 91,6 Mio. Euro.
Darlehensvalutierungen und -tilgungen liegen
per Saldo um 18,7 Mio. Euro iiber dem Vorjahr.
Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit betragt
im Berichtszeitraum somit 479,7 Mio. Euro.

Die Zahlungsfahigkeit der LEG-Gruppe war im ab-
gelaufenen Geschéftsjahr jederzeit gegeben.

NACHTRAGSBERICHT

Die LEG beabsichtigt die aktuell attraktiven Zinsen
und Kreditmargen langfristig abzusichern. So sollen
Darlehen in einem Umfang von rund goo Mio.
Euro mit Laufzeiten bis 2018 vorzeitig refinanziert
und durch den Abschluss von neuen Kreditvertra-
gen mit Laufzeiten von durchschnittlich 10 Jahren
ersetzt werden. Auf Basis der aktuellen Indikati-
onen von Finanzierungspartnern lassen sich so
die durchschnittlichen Finanzierungskosten von
2,84 Prozent zum 31. Dezember 2014 voraussichtlich
auf unter 2,3 Prozent reduzieren. Die durchschnitt-
liche Laufzeit soll sich gleichzeitig von 9,8 Jahren
auf iiber 11 Jahre erhdhen. Die geplanten Ergebnis-
effekte werden in 2016 in vollem Umfang sichtbar.
Die Refinanzierungen sind mit geschatzten Einmal-
kosten in Héhe von rund 60 Mio. Euro verbunden.

Mit Notarvertrag vom 17. Februar 2015 erfolgte die
Griindung der EnergieServicePlus GmbH. Gegen-
stand der Gesellschaft ist die Bereitstellung von
Energieversorgungsleistungen sowie von energie-
nahen Dienstleistungen.

Weitere wesentliche Vorgange von besonderer
Bedeutung nach dem Schluss des Geschéftsjahres
haben sich fiir den Konzern nicht ergeben.
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RISIKO-, CHANCEN- UND PROGNOSEBERICHT

Risiko- und Chancenbericht
1. Governance, Risk e- Compliance

1.1 Regelprozess zur integrierten

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

1.2 Rechnungslegungsprozess /
Internes Kontrollsystem

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

Die wesentlichen Merkmale des Internen Kontroll-
systems im Hinblick auf den (Konzern-)Rechnungs-
legungsprozess kdnnen wie folgt zusammengefasst
werden:

— Die LEG verfiigt liber eine klare und trans-
parente Organisations- sowie Kontroll-
und Steuerungsstruktur

— Die Aufgaben im Rechnungslegungsprozess
sind eindeutig definiert

— Das Vier-Augen-Prinzip, die Funktionstrennung
und analytische Priifungshandlungen sind
zentrale Elemente im Rechnungslegungsprozess

— Der Rechnungslegungsprozess wird 1T-seitig
durch Standardsoftware unterstiitzt. Die
IT-Berechtigungen bilden die in den Richtlinien
festgelegten Befugnisse ab
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— Es besteht eine integrierte zentrale Buch-
fiihrung sowie ein zentrales Controlling der
wesentlichen Konzerngesellschaften

— Die konzerneinheitlichen Bilanzierungs-,
Kontierungs- und Bewertungsvorgaben
werden regelmaRig gepriift und aktualisiert

In prozessunabhdngigen Priifungen lberwacht
die Interne Revision die Wirksamkeit des Internen
Kontrollsystems. Der Abschlusspriifer beurteilt im
Rahmen der Jahresabschlusspriifung das Interne
Kontrollsystem. Auf Basis dieser Berichte iiber-
priift der Aufsichtsrat bzw. der Priifungsausschuss
die Funktionsfahigkeit des Internen Kontrollsys-
tems in Bezug auf den Rechnungslegungsprozess.

1.3 Compliance-Management

Bei der LEG ist Compliance ein wesentliches
Element der verantwortlichen und erfolgreichen
Unternehmensfiihrung (Corporate Governance).
Die LEG ist darauf angewiesen, dass Aktiondre,
Mieter, Kunden, Geschidftspartner, Beschéaftigte
und Offentlichkeit Vertrauen in sie haben. In die-
sem Bewusstsein ist das Compliance-System auf
die Beachtung rechtlicher und ethischer Grund-
sdtze im geschaftlichen Alltag ausgestaltet.

Die wesentlichen Grundsidtze sowohl fiir das
Verhalten im Unternehmen als auch gegeniiber
Geschéftspartnern sind im LEG-Verhaltenskodex
zusammengefasst, der auf der LEG-Website abruf-
bar ist. Als Richtschnur fiir integres Verhalten hilft
er den Mitarbeitern, die richtigen Entscheidungen
in der taglichen Arbeit zu treffen. Zugehorige
Richtlinien konkretisieren den Verhaltenskodex
zu den zentralen Themen Integritdt, Wettbewerb
und Umgang mit Geschaftspartnern.

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

Die regelmaBige Analyse der Compliance-Risiken
in Kombination mit der Fritherkennung wesentli-
cher Unternehmens- und Prozessrisiken und ent-
sprechenden geeigneten MaBnahmen bilden den
Kern des Compliance-Systems.
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Zur Steuerung des Compliance Management Sys-
tems hat die LeG einen Compliance Officer ernannt.
Der Compliance Officer unterstiitzt die Fiihrungs-
krafte bei der Sicherstellung der Compliance. Zudem
tibernimmt er Beratung und Schulung der Mitar-
beiter. In regelmaBigen Sitzungen beraten die Lei-
ter der Zentralbereiche Recht und Personal sowie
der externe Ombudsmann mit dem Compliance
Officer die Ausgestaltung des Systems. Ebenso
wird durch das stetige Benchmarking mit anderen
Compliance-Systemen und die unabhangige Beur-
teilung durch externe Fachleute eine kontinuier-
liche Weiterentwicklung und Verbesserung unseres
Compliance-Systems gefordert.

Compliance ist im Stabsbereich Revision und Com-
pliance angesiedelt, der unmittelbar an den Vor-
standsvorsitzenden der LEG berichtet.

Der Priifungsausschuss des Aufsichtsrats befasst
sich im regelmaBigen Turnus mit Compliance und
berichtet dariiber im Aufsichtsrat. Bei Sofort-
meldungen von gravierenden Féllen werden der
Vorstand und die Aufsichtsgremien zeitnah aktuell
tiber wesentliche Entwicklungen im Bereich Com-
pliance informiert.

1.4 Risikomanagement

Die LEG Immobilien aAG verfligt iiber ein konzern-
weites Risikomanagementsystem (Rms). Wichtiger
Bestandteil des RMms ist das konzernweite Risikofriih-
erkennungssystem (RFs) der LEG. Das System wird
durch das 1IT-Tool ,r2c —risk to chance” unterstiitzt.
Die Koordination und Uberwachung des Gesamt-
systems, die Organisation der Ablaufprozesse
sowie die Instrumentenverantwortung fiir das
eingesetzte IT-Tool obliegen dem Bereich Cont-
rolling & Risikomanagement. Diese implementierte
Organisationsstruktur ermoglicht ein einheitliches,
nachvollziehbares, systematisches und permanen-
tes Vorgehen. Damit sind die Voraussetzungen
zur ldentifikation, Analyse, Bewertung, Steuerung,
Dokumentation, Kommunikation und Historisie-
rung von Risiken geschaffen. Dieses System erfiillt
die rechtlichen Rahmenbedingungen und stellt
Prifungssicherheit her.

Das Rrs der LG wurde im Rahmen der Jahres-
abschlusspriifung hinsichtlich der aktienrechtlichen
Anforderungen von PricewaterhouseCoopers Aktien-
gesellschaft Wirtschaftspriifungsgesellschaft (PwC)
untersucht. Die Priifung hat ergeben, dass der Vor-
stand die nach § 91 Abs.2 AktG geforderten MaB-
nahmen zur Einrichtung eines RFs in geeigneter
Form getroffen hat und dass das RFs geeignet ist,
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Entwicklungen, die den Fortbestand der Gesell-
schaft gefdhrden, friihzeitig zu erkennen. Auch in
diesem Jahr wurden die regulatorischen Anforde-
rungen an das Rrs der LEG erfiillt.

Das vorhandene Rms unterliegt einem stetigen
Weiterentwicklungs- und Optimierungsprozess, um
sich verandernden internen und externen Anfor-
derungen gerecht werden zu kdnnen.

Die LEG-Gruppe ist aufgrund ihrer Geschaftsakti-
vitdten einem Zinsanderungsrisiko ausgesetzt, das
insbesondere aus dem Abschluss variabel verzins-
licher Verbindlichkeiten resultiert. Die Absicherung
des Zinsanderungsrisikos erfolgt durch den Einsatz
derivativer Finanzinstrumente wie Zinsswaps. Sie
dienen der Absicherung des operativen Geschéftes
sowie der damit verbundenen Geldanlagen und
Finanzierungsvorgange. Ziel ist es, in Bezug auf
Ergebnis und Zahlungsmittelfliisse die Fluktuati-
onen zu reduzieren, die auf Verdanderungen von
Zinssatzen zuriickgehen. Bei der LEG-Gruppe
werden derivative Finanzinstrumente ausschlief3-
lich zu Zinssicherungszwecken eingesetzt. Ein Ein-
satz zu spekulativen Zwecken ist im Rahmen der
festgelegten Treasury-Richtlinie ausgeschlossen.

Operativ werden die Ergebnisse der vierteljahrlich
durchgefiihrten Risikoinventuren an die Entschei-
dungs- und Aufsichtsgremien berichtet. Ergdnzend
werden zwischen dem Vorstand und dem Risiko-
management die Bewertung und Steuerung der
erkannten Risiken diskutiert und, sofern notwendig,
Anderungen beschlossen und umgesetzt. Neben
den quartalsweisen Risikoberichten an den Vor-
stand besteht anlassbezogen fiir Risiken ab einer
potenziellen Schadenshéhe von 0,2 Mio. Euro eine
sofortige Benachrichtigungspflicht — unter Ein-
beziehung des Bereichs Controlling e Risikoma-
nagement — an den Vorstand.

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

1.5 Bewertungsinhalt /-schema
In einer einheitlichen, nach Kategorien getrennten
Systematik eines Risikokataloges werden anhand
von hinterlegten Beispielen die Risiken durch
die RiskOwner im Rahmen einer dezentralen
Selbsterfassung (Bottom-up-Analyse) ermittelt
und bewertet. Der Risikokatalog umfasst sowohl
strategische als auch operative Risiken. Zwecks
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Konkretisierung und Priorisierung werden in der
LEG die Risiken hinsichtlich SchadensausmaR und
Eintrittswahrscheinlichkeit bewertet bzw. einge-
schatzt.

Als BezugsgroBe fiir die Bewertung bzw. Ein-
schdtzung des SchadensausmaRes eines Risikos
dient fast ausschlieBlich unter Beriicksichtigung
des vorliegenden Geschaftsmodells die Liquidi-
tatsauswirkung. In den Féllen, in denen ein Risiko
keine direkte Liquiditdtsauswirkung hat, wird auf
den Ergebniseffekt abgestellt. Die Bewertung bzw.
Einschdtzung bezieht sich in diesen Féllen auf
Abweichungen vom geplanten Ergebnis laut Wirt-
schaftsplan.

In der LEG wird zur Bewertung der Risiken eine
Bewertungsmatrix herangezogen, die fiir eine
Auswirkung der Risikomeldungen vier Bewertungs-
gruppen vorsieht. Fiir die Eintrittswahrscheinlich-
keit ist ebenfalls ein Bewertungsschema mit vier
Gruppen eingerichtet.

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

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

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

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

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

Fiir die Gruppen der Eintrittswahrscheinlichkeit gilt:

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

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

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

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

Nach diesem Schema ergibt sich eine Bewertungs-
matrix, die in einem Ampelsystem (rot, gelb, griin)
die einzelnen Risikomeldungen mit ihren Erwar-
tungswerten (Auswirkung gewichtet mit der Ein-
trittswahrscheinlichkeit) eingruppiert:

G 8 - Risikomatrix

% gravierend
2
X .
« | wesentlich
2
wv
o) moderat
<
gering
sehr gering wahr- sehr wahr-
gering scheinlich scheinlich

EINTRITTSWAHRSCHEINLICHKEIT

2. Gesamteinschdtzung

der Risiken und Chancen
Im Nachfolgenden erldautern wir zunéchst allge-
meine Risikosachverhalte wie makrodkonomische
Risiken und marktbezogene Risiken. Danach gehen
wir aus den insgesamt ermittelten Risiken auf die,
aus Sicht der Gesellschaft, besonders relevanten
Risiken und deren SteuerungsmaBnahmen ein.

Insgesamt sieht der Vorstand fiir die Geschafts-
jahre 2014 und 2015 keine bestandsgefahrdenden
Risiken fiir die gesamte LEG-Gruppe.

AuBerhalb der Risikokategorien sind zur internen
Risikofritherkennung und -iiberwachung folgende
allgemeine Risikosachverhalte zu nennen:

2.1 Makrodkonomische Risiken
Der deutsche Immobilienmarkt wird von der wirt-
schaftlichen Entwicklung in Deutschland beein-
flusst und ist somit sowohl auen- wie auch binnen-
wirtschaftlichen Risikofaktoren ausgesetzt. Hiervon
kann die LEG sich nicht abkoppeln.

Die Wachstumserwartungen in der Eurozone und
auch in Deutschland wurden in 2014 nach unten
korrigiert und die Wachstumsdynamik bleibt ins-
gesamt schwach. Aufgrund der hohen Verschul-
dungen, geopolitischen Risiken und weiter beste-
hender Strukturprobleme in vielen Landern bleiben
die europdische und die globale Konjunktur insge-
samt storanfallig. Eine deutliche Verschlechterung
des wirtschaftlichen Umfeldes kdnnte negative
Auswirkungen auf den Arbeitsmarkt sowie die
Einkommenssituation haben und damit das Ver-
mietungsgeschaft beeintrachtigen. Verwerfungen
an den Finanzmarkten koénnten sich mittelfristig
negativ auf die Finanzierungsbedingungen und
auch auf die Immobilienbewertung auswirken.

Die Chance besteht in einer deutlichen Dynamisie-
rung der globalen Konjunktur.
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2.2 Marktbezogene Risiken

Der Schwerpunkt des Lec Immobilienportfolios
befindet sich im Bundesland Nordrhein-Westfalen.
Das bevolkerungsreichste Bundesland gliedert sich
in Teilmarkte, die heterogene wirtschaftliche und
demografische Rahmenbedingungen aufweisen.
Waihrend wirtschaftlich starke Regionen und Bal-
lungszentren wie z.B. Miinster, KIn und Diissel-
dorf einen Nachfrageiliberhang nach Wohnraum
und somit eine steigende Mietpreisentwicklung
aufweisen, sind strukturschwéchere Gebiete eher
von einem Mietermarkt gepragt, der einen inten-
siveren Wettbewerb zwischen Anbietern von Wohn-
raum zur Folge hat.

Durch eine intensive Marktbeobachtung beriick-
sichtigt die LEG historische Entwicklungen ebenso
wie Zukunftsprognosen fiir die verschiedenen
Teilrdume bei ihrer Entscheidungsfindung. Somit
werden bereits im Akquisitionsprozess marktbe-
zogene Risiken und Chancen bei der Kaufpreis-
findung betrachtet. In der Bewirtschaftungsstrate-
gie wird die Angebots- und Nachfragesituation
insbesondere anhand von Marktmietvergleichen
und dem beobachtbaren marktaktiven Leerstand
einbezogen. Verkdufe erfolgen iiberwiegend unter
dem Aspekt der Risikominimierung fiir Standorte
und Objekte mit deutlich negativer Prognose bzw.
mit dem Ziel der Optimierung der Bewirtschaf-
tungseffizienz.

Wesentliche Quellen fiir die Marktbeobachtung
der LEG sind der gemeinsam mit CBRE seit 2010
jahrlich herausgegebene LEG-Wohnungsmarkt-
report fiir Nordrhein-Westfalen, statistische Ver-
o6ffentlichungen von Landes- und Bundesamtern,
Marktstudien unabhangiger Dritter sowie eigene
Analysen unter Nutzung des internen Know-hows.
Im Jahr 2014 war der Wohnungsmarkt in NRW ins-
gesamt weiterhin gepragt durch eine stabile bis
hohe Nachfrage nach Wohnraum, die zu insge-
samt steigenden Mieten gefiihrt hat.

2.3 Risiken im Hinblick auf
die Bewertung der Immobilien
Bei der Bewertung des Immobilienbestands flieBen
zahlreiche direkt und indirekt beobachtbare Para-
meter ein. Die Einschdtzung des Makro- und Mi-
krostandorts auf Basis von soziodemografischen
Daten und der lokalen Infrastruktur spielt ebenso
eine Rolle wie die technische Qualitat des Gebau-
des. Zu den direkt beobachtbaren Faktoren ge-
héren dariiber hinaus unter anderem der aktuelle

Leerstand, die letzten Einzugsmieten sowie die
ortsiibliche Vergleichsmiete, der in Zukunft auf-
grund weiterer gesetzlicher Regulierungen weiter-
gehende Bedeutung zukommen wird. Eine Ver-
dnderung jedes einzelnen Parameters hat, in
unterschiedlichem AusmaB, positiven oder nega-
tiven Einfluss auf das Bewertungsergebnis. Die Fak-
toren mit groBtem Einfluss auf das Bewertungser-
gebnis sind das allgemeine Marktmietniveau, die
allgemeine Kaufpreisentwicklung, wie sie von den
Gutachterausschiissen beobachtet und berichtet
werden, sowie die antizipierte Entwicklung der
Marktmieten und des allgemeinen Preisniveaus.

Makrodkonomische Einflussfaktoren wie defla-
tiondre Entwicklungen kénnen Einfluss auf die
Immobilienbewertung haben. In Abhangigkeit
von den verfligbaren Anlagealternativen kann der
Liquiditatszu- oder -abfluss in die Anlageklasse
Immobilie erheblichen Einfluss auf die Preisbildung
am Immobilienmarkt haben. Mogliche Marktver-
werfungen beeinflussen die Immobilienbewertung,
je nach Verfligbarkeit der entsprechenden Daten,
ggf. mit Zeitverzug.

2.4 Risikokategorisierung
Die LEG ordnet die identifizierten Risiken in der
Risikoberichterstattung nach den tabellarisch dar-
gestellten Risikohaupt- und -subkategorien sowie
den damit verbundenen Auswirkungen und Ein-
trittswahrscheinlichkeiten (nach GegenmaRnah-
men) ein: Tabelle T25

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

Die Risikosituation ist mit Ausnahme der Risiken
aus der Begebung einer Wandelanleihe im We-
sentlichen gegeniiber dem Vorjahr unverandert.

Ergdnzend zu der tabellarischen Darstellung wer-
den unabhingig von den Bewertungshohen die
bestehenden Risikohauptkategorien unseres Ge-
schidftsmodells ndher erlautert.
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Risikohauptkategorie

Risikosubkategorie

Auswirkung

Eintrittswahrscheinlichkeit

Allgemeine Unternehmensrisiken

Keine relevanten Risiken

Keine relevanten Risiken

Keine relevanten Risiken

Compliance-Risiken

Keine relevanten Risiken

Keine relevanten Risiken

Keine relevanten Risiken

Immobilienrisiken Modernisierung / Instandhaltung ~ Wesentlich Sehr wahrscheinlich

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

Rechnungswesen

Keine relevanten Risiken

Keine relevanten Risiken

Keine relevanten Risiken

Steuerrisiken

Personalrisiken

Rechtliche Risiken

Steuern /Abgaben Moderat Sehr wahrscheinlich
Keine relevanten Risiken Keine relevanten Risiken Keine relevanten Risiken
Haftungs- und Versicherungsrisiken Gravierend Gering

Vertragsrisiken Moderat Sehr wahrscheinlich
Rechtsstreitigkeiten Moderat Sehr wahrscheinlich

Informations- und
Kommunikationsrisiken

Keine relevanten Risiken

Keine relevanten Risiken

Keine relevanten Risiken

Projektgeschaftsrisiken

Kaufménnische
Projektgeschaftsrisiken

Moderat

Sehr wahrscheinlich

2.4.1 Allgemeine Unternehmensrisiken
Nach dem LeG-Bewertungsschema handelt es sich
hier nicht um relevante Risiken des ,roten” Bewer-
tungsbereichs.

Die Sozialcharta-Schutzbestimmungen beinhalten
Regelungen zum Mieter- und Arbeitnehmerschutz
sowie zu wirtschaftlichen Restriktionen und
Beschrankungen bei WeiterverdauBerungen und
Umstrukturierungen. Dadurch haben die Schutz-
bestimmungen groBen Einfluss auf vielféltige
betriebliche Prozesse, Vorgange und Geschafts-
vorfille in der LEG-Gruppe.

Die Vermeidung von VerstoRen gegen die Sozial-
charta hat in der LEG-Gruppe hochste Prioritit. Die
hohe Bedeutung der Vermeidung von Verst6Ben
liegt u.a. darin begriindet, dass die Sozialcharta-
Schutzbestimmungen teilweise mit Vertragsstrafen
sanktioniert sind, einhergehend mit einem daraus
resultierenden Reputationsverlust auf dem Woh-
nungsmarkt.

Durch ein im Unternehmen implementiertes
Qualitédtssicherungskonzept sowie die jdhrliche
Priifung samtlicher MaBnahmen und Handlungen
beziiglich der Sozialcharta-Schutzbestimmungen
durch eine Wirtschaftspriifungsgesellschaft sind
Vorkehrungen getroffen worden, die das Risiko
eines Verstoles minimieren.
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In der letzten Priifungsperiode 2013 wurde die
vollstindige Einhaltung, wie auch in den Vorjahren,
durch ein uneingeschranktes Priifungsurteil der
Wirtschaftspriifer bestatigt. Sollte es wider Erwar-
ten dennoch zur Nicht-Einhaltung von Schutzvor-
schriften kommen, kénnen gemédl Sozialcharta
vorliegende VerstoBe innerhalb von sechs Monaten
nach Kenntniserlangung vollstandig geheilt werden.

Die Sozialcharta der Gemeinniitzigen Wohnungs-
gesellschaft Nordwestdeutschland GmbH (GwN),
die im Kaufvertrag vom 14. Dezember 2000 gere-
geltist, wird, wie in den Vorjahren, im Rahmen der
organisierten Gremienarbeit kontrolliert.

Im Jahr 2012 erwarb die LEG Wohnen Bocholt
GmbH 1.244 Wohnungen in Bocholt. Dieser
Bestand unterliegt dem Sozialchartaschutz der
GAGFAH, der bis zum 3.Januar 2017 gilt und eben-
falls strafbewehrt ist. Dieser Schutz wurde von
der LEG Wohnen Bocholt GmbH vollumfénglich
tibernommen. Die Kontrolle zur Einhaltung wird
dadurch erleichtert, dass das gesamte Bestands-
portfolio durch ein eigens dafiir implementiertes
Kundencenter bewirtschaftet und in die unter-
jahrigen Qualitdtskontrollen mit einbezogen wird.

Fir die im Oktober 2014 erworbenen Bestiande
des Vitus-Portfolios gelten ebenfalls Sozialcharta-
Regelungen. Die betroffenen Bestinde werden
ab dem Geschéftsjahr 2015 in den Qualitdtssiche-
rungsprozess eingebunden.
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2.4.2 Compliance-Risiken
Nach dem LeG-Bewertungsschema handelt es sich
hier nicht um relevante Risiken des ,roten” Bewer-
tungsbereichs.

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

Im Bereich der Vermietung kann es zu regelwidri-
gen Mietervergiinstigungen kommen. Diesen wird
durch organisatorische MaBnahmen entgegenge-
wirkt. Zu nennen sind hier u.a. die Anwendung
standardisierter Mietvertrage und die Festlegung
von Zielmieten.

Bei der Leistungserbringung durch Dritte kann es
zu nicht marktkonformen Beauftragungen bzw.
Abrechnungen von Leistungen kommen. Betroffen
sein kann jede Form von Dienstleistung und Bera-
tung. Als Beispiele kdnnen die Leistungserbringun-
genin der Instandhaltung, die Geschéftsbesorgung
und die Finanzierung genannt werden. Zur Ver-
meidung doloser Handlungen sind Vertrage mit
Anti-Korruptions-Klauseln als Standardvertrage
erarbeitet worden. Weiterhin existiert ein Code of
Conduct, der fiir alle LEg-Mitarbeiter, aber auch
fiir alle Vertragspartner Giiltigkeit besitzt. Als wei-
tere organisatorische MaBBnahme ist zwischen der
Auftragsvergabe und der Rechnungspriifung eine
klare Funktionstrennung eingefiihrt.

2.4.3 Immobilienrisiken
Modernisierungs- /Instandhaltungsrisiken
Die hier relevanten Risiken resultieren im Wesent-
lichen aus Anderungen von Verordnungen bzw.
durch die Notwendigkeit, Verkehrssicherheit zu
gewihrleisten.

Auswirkungen aus gednderten Verordnungen
werden unmittelbar in der Wirtschaftsplanung
beriicksichtigt und durch die verantwortlichen
Gremien verabschiedet.

Fir auftretende Verkehrssicherungsrisiken gilt,
dass zur Herstellung des Haftungsausschlusses die
Verkehrssicherheit ,umgehend” hergestellt wird.
Die MaBnahmen werden analysiert und durch Gut-
achter bestatigt.
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Risiken aus dem Portfolio
Nach dem LeG-Bewertungsschema handelt es sich
hier nicht um relevante Risiken des ,roten” Bewer-
tungsbereichs.

Im Rahmen der permanenten Beobachtung der
wesentlichen wertbeeinflussenden Faktoren, sowohl
aus operativer als auch aus markttechnischer Sicht,
wurden fiir das Portfolio nachfolgende Risiken
identifiziert:

Technische Risiken bedeuten die erhebliche, mit-
unter plotzliche Verschlechterung der baulichen
Substanz, sodass das Unternehmen zu ungeplan-
ten Instandsetzungsaufwendungen gezwungen ist.

Nachfragerisiken kénnen sich zum einen aus einer
Verschlechterung des 6konomischen Umfelds
ergeben, welche zu einem allgemeinen Riickgang
der Wohnungsnachfrage fiihrt. Zum anderen kann
eine Verdnderung der Kundenpriferenzen oder
der Markteintritt neuer Wettbewerber zu einem
Riickgang der Nachfrage bezogen auf die vom Un-
ternehmen angebotenen Wohnungstypen fiihren.

Zur Minimierung der technischen Risiken finden
regelméBige Begehungen durch interne und ex-
terne Techniker statt. Im Falle von pl&tzlich und
unerwartet auftretenden Ereignissen wird der
Verkehrssicherung und der Gefahrabwendung
hochste Prioritat beigemessen.

Die Nachfragerisiken kénnen durch die dezentrale
Bewirtschaftungsstruktur der LEG reduziert werden.
Hierdurch kann auf lokale Besonderheiten und An-
derung der Kundenwiinsche bei Bedarf auch kurz-
fristig reagiert werden. Bewirtschaftungskonzepte
bis hinunter auf Quartiersebene sorgen fiir eine
Weiterentwicklung des Bestands im Rahmen der
grundsatzlichen Housing-Strategie.

Mietausfallrisiken
Nach dem LeG-Bewertungsschema handelt es sich
hier nicht um relevante Risiken des ,roten” Bewer-
tungsbereichs.

Als Wohnungsbestandshalter unterliegt die LEG
einem Mietausfallrisiko. Entgegengewirkt wird
diesem Risiko zum einen durch standardisierte
Bonitdtspriifungen im Rahmen des Vermietungs-
prozesses, zum anderen werden problembehaf-
tete Mietverhdltnisse zeitnah durch ein aktives
Forderungsmanagement identifiziert und entspre-
chende Gegenmalinahmen eingeleitet.
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Das Risiko von Mietausfillen ist in Einzelfallen
vorhanden. Bilanziell wird dieses Risiko durch die
Bildung von Wertberichtigungen in angemessener
Hohe beriicksichtigt.

Akquisitionsrisiken
Nach dem LeG-Bewertungsschema handelt es sich
hier nicht um relevante Risiken des ,roten” Bewer-
tungsbereichs.

Im Rahmen unserer Akquisitionstatigkeit priift die
LEG strukturiert den Erwerb neuer Bestdnde. Die
Einschdtzung der Risiken und Potenziale erfolgt
durch Einbindung interner und externer Experten.
Dies ermdglicht uns qualitativ hochwertige Ein-
schdtzungen zu den Bestdnden und deren Entwick-
lung. Es besteht neben Fehleinschatzungen der An-
kaufsparameter das Risiko, erst nach Abschluss der
Ankaufsaktivitdten in Kenntnis von Informationen
zu gelangen, die die wirtschaftlichen Annahmen
negativ beeinflussen mit entsprechend negativen
Auswirkungen auf Profitabilitdit und Bewertung
der Bestdande. Die LEG versucht diesen Umstand
weitestgehend lber Garantien in den Kaufver-
trdgen abzusichern.

Es besteht hingegen auch die Chance, dass sich
die angekauften Bestdnde besser entwickeln als
erwartet.

Vertriebsrisiken
Nach dem LeG-Bewertungsschema handelt es sich
hier nicht um relevante Risiken des ,roten” Bewer-
tungsbereichs.

Der Verkauf von Immobilien aus dem Bestand
umfasst neben dem Abverkauf der Eigentumswoh-
nungen aus Privatisierungen definierte Bestdnde
aus dem Wohn- und Gewerbebereich zur Bestands-
und Bewirtschaftungsoptimierung.

Es besteht das Risiko, dass Kaufpreise nicht in der
geplanten Hohe am Markt realisierbar sind. Aus
erfolgten Verkaufen kann es zu Riickabwicklungen
kommen.

Der vorhandene strukturierte Verkaufsprozess
gewibhrleistet aus unserer Sicht die sichere Aus-
wahl des Verkaufsportfolios, die Werthaltigkeit
der zu verkaufenden Objekte sowie die Bonitdt
und Integritat der Kaufer.
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Die aktuelle Nachfrage am Transaktionsmarkt, auch
nach opportunistischen Immobilien kann genutzt
werden, um gezielt Bestinde zu verduBern, die
nachhaltig nicht zum Kernportfolio passen.

2.4.4 Finanzrisiken

Prolongationsrisiko
Ein relevantes Prolongationsrisiko beschreibt ein
Risiko, dass Anschlussfinanzierungen nicht oder
nicht zu den erwarteten Konditionen vorgenom-
men werden kénnen und eine Riickfiihrung der
Finanzierung erfolgen muss. Aufgrund der lang-
fristigen Finanzierungsstruktur und der Verteilung
der Félligkeiten {iber einen mehrjahrigen Zeitraum
ist dieses Risiko begrenzt. Weiterhin reduziert sich
das Prolongationsrisiko durch das aktuell unveran-
dert gute Umfeld im Finanzierungsmarkt.

Nicht-Einhaltung Covenants

Ein aus der Nicht-Einhaltung der vertraglich ver-
einbarten Financial Covenants relevantes Risiko
kann eine auBerordentliche Kiindigung von Kredit-
vertrdgen zur Folge haben. Des Weiteren kann ein
VerstoB gegen die Bedingungen des Darlehens-
vertrages hohere Zinszahlungen, Sondertilgungen
und /oder die Verwertung von gegebenen Sicher-
heiten zur Folge haben.

Zur Sicherstellung der Einhaltung der Financial
Covenants ist ein Interner Kontrollprozess imple-
mentiert. Die in den Kreditvertrdgen vereinbarten
Kennzahlen sind im abgelaufenen Geschaftsjahr
jederzeit eingehalten worden. Es liegen keine
Erkenntnisse vor, dass die Financial Covenants
kiinftig nicht eingehalten werden kdénnen.

Stabilitat Bankpartner

Die Stabilitat der Kernbanken ist vor dem Hinter-
grund der langfristigen Geschaftsverbindungen
ein wesentliches Kriterium fiir die LEG-Gruppe.
Die Stabilitdt bezieht sich hierbei sowohl auf die
Kontinuitdt der Geschaftspolitik wie auch auf die
wirtschaftliche Substanz der Finanzierungspartner.
Eine Verschlechterung der wirtschaftlichen Situa-
tion eines Kreditinstitutes bzw. des Bankenmarktes
insgesamt kann das Risiko einer veranderten Ge-
schaftspolitik auslésen mit der Konsequenz einer
restriktiveren Kreditvergabe, h6heren Margen und
letztlich steigenden relativen Fremdkapitalkosten.
Hieraus kann fiir die LEG-Gruppe ein relevantes
Risiko entstehen.
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Insbesondere aus Vertragsbeziehungen, aus denen
Leistungsanspriiche der LEG resultieren, z.B. Zins-
sicherungsgeschaften mittels Derivaten, kann die
Insolvenz des Finanzierungspartners zu wirtschaft-
lichen Schaden fiihren. Im Rahmen der internen
Richtliniengestaltung werden daher bei Abschliis-
sen von Zinssicherungsgeschaften hinsichtlich
der Bonitdt des Geschéftspartners entsprechende
Mindestanforderungen gestellt.

Liquiditatsrisiko
Nach dem LEG Bewertungsschema handelt es sich
hier nicht um relevante Risiken des ,roten” Bewer-
tungsbereichs.

Die LeG liberwacht laufend das Risiko eines Liqui-
ditdtsengpasses mittels einer rollierenden Liqui-
ditdtsplanung. Im Rahmen der verbindlichen
Treasury-Policy ist weiterhin die Vorhaltung einer
definierten Mindestliquiditdtsreserve vorgegeben.
Im abgelaufenen Geschiftsjahr standen jederzeit
ausreichend fliissige Mittel zur Bedienung der Ver-
pflichtungen zur Verfiigung. Aufgrund des sehr
stabilen Cashflows aus der Bewirtschaftung der
Wohnungsbesténde sind derzeit keine Umstidnde
erkennbar, die einen Liquiditdtsengpass erwarten
lassen.

Zinsanderungen
Nach dem LEG Bewertungsschema handelt es sich
hier nicht um relevante Risiken des ,roten” Bewer-
tungsbereichs.

Das Zinsdnderungsrisiko entsteht im Wesentlichen
aus den langfristigen Finanzverbindlichkeiten. Diese
sind zu ca. 95 % Uiber Festzinsvereinbarungen bzw.
Zinsswaps langfristig abgesichert, sodass sich auf-
grund der bestehenden Finanzierungsstruktur abseh-
bar keine signifikanten Zinsanderungsrisiken ergeben.

Die aktuelle Niedrigzinsphase hat zudem positive
Auswirkungen durch den Abschluss niedrig ver-
zinslicher Akquisitionsfinanzierungen und somit
auf die Durchschnittsverzinsung des Gesamt-
bestands der Finanzverbindlichkeiten. Weiterhin
bietet das aktuelle Niedrigzinsumfeld die Chance,
langerfristig niedrige Zinskosten abzusichern.

Verschuldungsrisiko
Nach dem LEG Bewertungsschema handelt es sich
hier nicht um relevante Risiken des ,roten” Bewer-
tungsbereichs.
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Die Verschuldungsquote hat eine signifikante Aus-
wirkung auf die Bewertung der wirtschaftlichen
Situation der LEG und somit auf den Zugang zum
Finanzierungsmarkt. Der Verschuldungsgrad der
LEG gemessen am Loan-to-Value belduft sich auf
unter 50 % und liegt damit auf einem weiterhin
konservativen Niveau, sodass hieraus keine nega-
tiven Auswirkungen zu erwarten sind.

Grundsatzliche Moglichkeit
der Wandlung der Wandelanleihen
Nach dem LeG Bewertungsschema handelt es sich
hier nicht um relevante Risiken des ,roten” Bewer-
tungsbereichs.

Basierend auf den Bedingungen der Wandelschuld-
verschreibungen besteht grundsatzlich die Mog-
lichkeit, dass die Wandelschuldverschreibungen
in Aktien der LEG gewandelt werden kdénnen. Eine
Wandlung wird insbesondere dann wahrschein-
licher, wenn der Kurs der LEg-Aktie oberhalb des
jeweils gliltigen Wandlungskurses liegt. Im Falle
einer Wandlung wiirde sich die Zahl der ausste-
henden Aktien der LEG um die Zahl der Aktien
erhéhen, die den gewandelten Schuldverschrei-
bungen zum Zeitpunkt der Wandlung unterliegen.

2.4.5 Rechnungswesen
Nach dem LeG Bewertungsschema handelt es sich
hier nicht um relevante Risiken des ,roten” Bewer-
tungsbereichs.

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

Steuern /Abgaben
Steuerliche Risiken kdnnen sich aus Betriebsprii-
fungen ergeben und bei Eintritt eine relevante
GroBenordnung erreichen. Zurzeit werden die
Jahre 2005 bis 2008 fiir die LEG-Gruppe gepriift,
die Er6ffnung der Betriebspriifung fir die Jahre
2009 bis 2012 ist fiir die wesentlichen LEG-Gesell-
schaften vor Jahresende erfolgt.

Die Betriebspriifung fiir die neu erworbene Vitus-
Gruppe fur die Jahre 2007 bis 2009 ist ohne
wesentliche Feststellungen beendet, der Abschluss-
bericht steht aber noch aus.

Die steuerlichen Regelungen zur sog. Zinsschranke
finden auch auf die LEG Anwendung. Danach sind
im Grundsatz Netto-Zinsaufwendungen (d. h. nach
Abzug von Zinsertrdgen) bis zur Héhe von 30 %
des steuerlichen EBITDA steuerlich abzugsfahig. Ein
hoherer Zinsabzug ist u. a. dann zuldssig, wenn die
Eigenkapitalquote des Konzerns die Eigenkapital-
quote des einzelnen Betriebs nicht wesentlich
libersteigt (sog. Escape-Klausel). Sowohl die LEG
als auch die Vitus-Gruppe haben in der Vergan-
genheit von der Escape-Klausel Gebrauch gemacht.

2.4.7 Personalrisiken
Nach dem LEG Bewertungsschema handelt es sich
hier nicht um relevante Risiken des ,roten” Bewer-
tungsbereichs.

Bedingt durch den demografischen und tech-
nologischen Wandel, die Globalisierung und den
Wertewandel werden an das Personalmanagement
groBe Herausforderungen gestellt. Wir begegnen
diesen Herausforderungen mit zeitgemaBen und
innovativen Instrumenten der Personalarbeit, wel-
che die Attraktivitdt und Leistungsfahigkeit der
LEG als Arbeitgeber langfristig sicherstellen und
weiterentwickeln. Ein wesentliches Element ist
hierbei fiir uns die Benchmarkstudie ,Great Place
to Work”, an der wir 2014 erstmalig erfolgreich
teilgenommen haben.

2.4.8 Rechtliche Risiken
Haftungs- und Versicherungsrisiken

Aufgrund der Bérsenzulassung zum 1. Februar 2013
sind die gesetzlichen Insiderregeln (WpHG) von
allen Mitarbeitern und Organen der LEG-Gruppe
einzuhalten. VerstoRe bedeuten persdnliche Haf-
tung der Betroffenen und ReputationseinbuBen
der LeG. Hieraus kann fiir die LEG-Gruppe ein rele-
vantes Risiko erwachsen.

VerstoRe gegen Insiderregeln haben gravierende
Auswirkungen, allerdings gibt es nur wenige Insider-
sachverhalte bei der LEG. Sofern Informationen tat-
sdchlich Insiderinformationen sind, werden diese
nur einem besonderen Teilnehmerkreis kommu-
niziert und die Teilnehmer ausdriicklich auf die
Vertraulichkeit hingewiesen. Dariiber hinaus wird
das gesetzliche Insider-Verzeichnis gefiihrt und die
darauf verzeichneten Personen besonders belehrt.
Weiterhin ist ein Ad-hoc-Ausschuss eingerichtet,
der zum einen mittels eigens dafiir angelegter
Gruppen-E-Mail-Adresse und entsprechenden
Telefonverzeichnissen standig erreichbar ist, um
kurzfristige Entwicklungen zu diskutieren; zum
anderen trifft dieser sich regelmagig, um Projekt-
themen und andere grundsitzliche, die Ad-hoc-
Pflicht der LEG betreffende Themen zu besprechen.
SchlieBlich sind technische MaBnahmen einge-
leitet, um die technische Veréffentlichung von
Ad-hoc-Meldungen jederzeit zu gewahrleisten.
Daraus resultiert, dass die Eintrittswahrscheinlich-
keit als gering eingestuft wird.

Vertragsrisiken

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

Rechtsstreitigkeiten
Die LEG unterscheidet bei Rechtsstreitigkeiten in
Aktiv- und Passivverfahren.

Aktivverfahren sind alle Verfahren innerhalb der
LEG, in denen diese eine Forderung geltend macht.
Hierbei handelt es sich um riickstandige Zahlungen
aus den Mietverhéltnissen (geringe Streitwerte /
hohe Fallzahl) und sonstige Anspriiche, wie z.B.
Mangelgewdhrleistungsverfahren aus vormaliger
Bautatigkeit (hohe Streitwerte /geringe Fallzahl).
Aktive Verfahren im Massengeschift (Mietforde-
rungen) werden durch die zustandigen Sachbear-
beiter (Forderungsmanagement) auBergerichtlich
betrieben und bei fehlendem Erfolg an die Vertrags-
anwailte abgegeben. Bei Zweifeln an den Erfolgs-
chancen wird vor Abgabe an den Rechtsanwalt der
Bereich Recht um Stellungnahme gebeten. Aktive
Verfahren mit hohem Streitwert werden zunachst
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durch den Bereich Recht auf die Erfolgsaussicht ge-
priift. Danach wird ggfs. ein externer Rechtsanwalt
hinzugezogen und mit der Beitreibung der Forde-
rung beauftragt. Der weitere Verlauf des Rechts-
falls wird durch den Bereich Recht iiberwacht.

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

Sonstige rechtliche Risiken
Nach dem LEG Bewertungsschema handelt es sich
hier nicht um relevante Risiken des ,roten” Bewer-
tungsbereichs.

Allgemeine rechtliche Risiken sowie bei Materia-
lisierung des Risikos sich ergebende Nachteile fiir
die LEG-Gruppe, kdnnen insbesondere entstehen,
wenn rechtliche Vorgaben nicht oder nicht aus-
reichend beachtet werden. Zudem kdnnen Risiken
entstehen, wenn neue Gesetze oder Verordnungen
erlassen oder bestehende gedndert werden oder
sich die Auslegung bestehender Gesetze oder Ver-
ordnungen dndert. So kénnen beispielsweise in
Bezug auf die technische Ausstattung der Gebaude
oder die Gestaltung der Mietvertrage Risiken fiir
die Wohnimmobilien der LEG-Gruppe entstehen.
Als Beispiele kdnnen hier die Gesetzgebung zur
sogenannten Mietpreisbremse oder die neue
Verbraucherrechterichtlinie angefiihrt werden.
Die LEG-Gruppe beobachtet diese Entwicklungen
durch entsprechend spezialisierte Mitarbeiter, um
diese Risiken rechtzeitig zu erkennen. Sollten diese
Risiken auftreten, mindert die LEG deren Auswir-
kungen durch geeignete organisatorische MaB-
nahmen, wie beispielsweise die entsprechende
Anpassung von Vertragen oder die Planung von
Modernisierungsmalnahmen. Soweit erforderlich,
werden entsprechende Riickstellungen gebildet
bzw. Wertberichtigungen vorgenommen.
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2.4.9 Informations- und
Kommunikationsrisiken
Risiken der Informationstechnologie
Nach dem LeG Bewertungsschema handelt es sich
hier nicht um relevante Risiken des ,roten” Bewer-
tungsbereichs.

Die Geschiftsablaufe der LEG-Unternehmen werden
in hohem MaRe durch 1T-Systeme unterstiitzt. Die
Sicherheit dieser Systeme wird durch industrie-
tibliche Verfahren gewahrleistet. Die Verfiigbarkeit
der Systemkomponenten wird bei den eigenbetrie-
benen durch entsprechende Redundanzen und bei
den fremdbetriebenen durch Service-Vereinbarun-
gen mit dem jeweiligen Dienstleister sichergestellt.

2.4.10 Projektgeschiftsrisiken
Kaufmannische Projektgeschaftsrisiken

Zu den relevanten Risiken, die ohne juristische
Auseinandersetzung einer Uberpriifung der ver-
traglich vereinbarten Bedingungen unterliegen,
gehdren u.a. die Uberpriifung eventuell zu viel
angeforderter Férdermittel oder die Umsetzung
einer anderen (z. B. héherwertigen) baulichen Nut-
zungsart als vertraglich vorgesehen.

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

Risiken aus dem Halten einer Beteiligung
an einem Biomasse-Heizkraftwerk
LEG ist Mehrheitsgesellschafterin an einem Biomasse-
Heizkraftwerk.

Aufgrund der technischen Komplexitdt sind unge-
plante Stillstandszeiten moglich, die zu relevanten
Risiken fiihren kénnen. Zu diesen Risiken gehéren
Einnahmeausfalle und ungeplante Reparaturkosten.
Zur Vermeidung solcher Risiken werden regelmaRig
Revisionen durchgefiihrt.

Zusatzlich kann es im Zusammenhang mit Beteili-
gungsgesellschaften zu Rechtsstreitigkeiten kommen.
Diese werden durch den internen Bereich Recht
Giberwacht und betreut.
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Sonstige Projektgeschaftsrisiken
Nach dem LEG Bewertungsschema handelt es sich
hier nicht um relevante Risiken des ,roten” Bewer-
tungsbereichs.

Durch das aktive Risikomanagement werden sich
die Risiken im Bereich Development kontinuierlich
weiter abbauen. Die erkannten Risiken aus Altpro-
jekten befinden sich in der Abarbeitung. Notwen-
dige Riickstellungen wurden gebildet. Wir gehen
davon aus, dass mogliche zukiinftige Belastungen
in vollem Umfang durch die getroffenen MaRnah-
men abgedeckt sind. Es gibt keine Anzeichen fiir
weitere versteckte Haftungsrisiken aus unserem
ehemaligen Development-Geschaft.

3. Chancenbericht
Im Folgenden beschreiben wir die, neben dem
bereits im Risikoteil genannten, wesentlichen
gegeniiber dem Vorjahr unverdanderten Chancen
des Konzerns.

Die LEG Immobilien AG zahlt zu den flihrenden boér-
sennotierten Wohnimmobilienunternehmen mit
einer sehr hohen Bestandskonzentration und breiten
Prasenz im bevélkerungsreichsten Bundesland NRw.

Die LEG ist sehr gut positioniert, um von der posi-
tiven Angebots- und Nachfragekonstellation am
deutschen Wohnimmobilienmarkt zu profitieren
und weiterhin {iberdurchschnittliches Wachstum
zu zeigen. Die Anzahl der Haushalte und damit die
Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum wachst,
was durch die verstirkte Zuwanderung einen zu-
satzlichen Impuls erhélt. Das SchlieBen der Liicke
zu den steigenden Marktmieten, gezielte Moder-
nisierungen und das Auslaufen von Mietbindun-
gen sind dabei wesentliche Komponenten fiir das
zu erwartende Mietwachstum. Das hohe MaB an
Bewirtschaftungskompetenz und lokale Expertise
sind strategische Erfolgsfaktoren.

Ein wesentlicher Wachstumstreiber ist das Ausnut-
zen von weiteren Skaleneffekten durch selektives,
externes Wachstum. Der Ankauf von knapp 19.000
Wohneinheiten seit dem Borsengang bestatigt
die Tragfahigkeit der Wachstumsstrategie. Das
Ziel, bis Ende 2014 insgesamt mindestens 10.000
Wohneinheiten anzukaufen, wurde deutlich liber-
erfiillt. Der regionale Schwerpunkt liegt auf den
bestehenden Kernmarkten mit den hochsten Syn-
ergiepotenzialen und wird an deren geografischen
Randern im Sinne der Bewirtschaftungsplattform
der LEG ausgeweitet.
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Zusétzliche Chancen fiir organisches Wachstum
ergeben sich auch aus der gezielten Nutzung von
mieternahen Mehrwertdienstleistungen. Der Auf-
bau des Multimediageschafts verbindet ein attrak-
tives Angebot an die Mieter mit der Generierung
von zusatzlichen Ertragen fiir die LEG. Ein Ausbau
von weiteren mieternahen Dienstleistungen ist in
Vorbereitung.

Neben den Wachstumsinitiativen werden aktiv
Moglichkeiten fiir Kostensenkungspotenziale ge-
nutzt. Dazu gehért die Uberpriifung der internen
Prozesse und Strukturen.

Prognosebericht

Im Geschaftsjahr 2014 konnte die LEG die gesteck-
ten Ziele erreichen und teilweise ibererfiillen.

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

Mit einem FFO1 von 163,6 Mio. Euro konnte der
obere Rand der unterjéhrig erhdhten Prognose
erreicht werden. Diese ging von einem Ergebnis in
der Bandbreite von 158 bis 161 Mio. Euro und ersten
zusdtzlichen positiven Effekten aus der Akquisition
des Vitus-NRw-Portfolios aus. Eine Anhebung der
Prognose war auf den positiven Geschéftsverlauf
und die weiter riicklaufigen durchschnittlichen
Finanzierungskosten zuriickzufiihren.

In der Immobilienbranche ist der Fro die zentrale
ErgebnissteuerungsgroRe, da diese Kennzahlim Un-
terschied zum Jahresiiberschuss nicht durch volatile
Bewertungsergebnisse bestimmt wird, die auBer-
halb der Einflusssphare des Unternehmens liegen.

Das Mietwachstum pro qm auf vergleichbarer
Fliche erreichte mit +3,0% ebenfalls das obere
Ende der Prognosebandbreite. Hier wurde von einer
Wachstumsrate am oberen Ende der 2-bis-3%-
Spanne ausgegangen. Fiir die Leerstandsquote als
weitere wesentliche operative Kennzahl wurde
eine weitere Verbesserung auf vergleichbarer
Flache angestrebt. Mit einer Leerstandsquote auf
vergleichbarer Basis von 2,7 % zum Bilanzstichtag
konnte der Vorjahresvergleichswert von 2,9 %
planmaRig unterschritten werden.
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Hinsichtlich der Akquisitionsstrategie lag die Pro-
gnose fiir die beiden zuriickliegenden Jahre bei
einem kumulierten Ankaufsvolumen von 10.000
Wohneinheiten. Bis Ende 2014 konnte die LEG rund
19.000 Wohneinheiten akquirieren und damit die
Zielsetzung deutlich tibererfiillen.

Die LEG setzt auf eine starke Bilanz mit einem LTv
von 55% als definierter Obergrenze. Diese Ziel-
setzung wurde mit einem LTV von 47,3% zum
Jahresende deutlich erfillt.

Ausblick 2015

Fiir 2015 gehen die meisten Wirtschaftsforschungs-
institute von einer Fortsetzung des moderaten
Wirtschaftswachstums aus mit zusatzlich positiven
Impulsen aus der Abwertung des Euro und den
sinkenden Energiepreisen. So erwartet der IwF
fiir 2015 in Deutschland ein Wirtschaftswachstum
von 1,3 %.

Die LG sieht sich gut aufgestellt, um von der fiir
Vermieter giinstigen Angebots- und Nachfrage-
konstellation nach bezahlbarem Wohnraum, der
durch die Zuwanderung nach Deutschland zusatz-
lich beglinstigt wird, weiter zu profitieren. Daher
geht die LEG von weiter steigenden Mieteinnahmen
in den ndchsten Jahren aus. Auch aufgrund des
giinstigen Finanzierungsumfeldes wird mit einem
deutlich tiberproportionalen Fro I- und Dividenden-
wachstum gerechnet.

Auf Basis der positiven fundamentalen Rahmenbe-
dingungen wurden folgende Prognosen fiir die Un-
ternehmensentwicklung der LEG in 2015 abgeleitet.

Fir die wesentlichen finanziellen und operativen
Leistungsindikatoren des Konzerns und der ope-
rativen Bereiche wird folgende Entwicklung pro-
gnostiziert:

FFO I
Die LEG erwartet fiir 2015 einen FFO1 in der Band-
breite von 195 bis 200 Mio. Euro. Fiir 2016 wird mit
einem weiteren Anstieg auf 223 bis 227 Mio. Euro
gerechnet. Diese Prognose berlicksichtigt noch
keine zusatzlichen Effekte aus zukiinftigen geplan-
ten Akquisitionen.
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Mieten
In 2015 finden keine wesentlichen Anpassungen der
Kostenmieten im mietgebundenen Bestand statt.
Fiir die Miete pro gqm auf vergleichbarer Flache
wird vor diesem Hintergrund ein Wachstum in der
Bandbreite von 2,3 bis 2,5 % erwartet.

Leerstand
Vor dem Hintergrund einer bereits sehr niedrigen
Leerstandsquote im Bestand von 2,8 % zum Bilanz-
stichtag wird von einer stabilen bis weiter leicht
sinkenden Leerstandsquote ausgegangen.

Fiir weitere relevante KenngréBen wird folgende
Entwicklung prognostiziert:

Instandhaltungen und Investitionen

Die LEG legt einen strategischen Fokus auf den
Erhalt und selektiven Ausbau der Qualitdt des
Wohnungsbestands bei gleichzeitiger Sicherung
einer hohen Kapitaleffizienz. In 2015 sollen rund
15 Euro pro qm in den Bestand investiert werden.
Dies beriicksichtigt liberdurchschnittlich hohe
Investitionen in die neu akquirierten Bestande.

Akquisitionen
Die LEG sieht sich mit der fiihrenden Marktposition
im Kernmarkt NRw gut aufgestellt, um auch in den
nachsten Jahren mindestens 5.000 Wohneinheiten
pro Jahr zu akquirieren.

LTV
Zur Absicherung eines langfristig defensiven Risiko-
profils wird zukiinftig ein LTv von rund 50 % ange-
strebt. Innerhalb der Finanzplanung gilt dabei ein
Wert von 55 % als kurzfristige Obergrenze.

NAV
Die LeG geht von einer kontinuierlich positiven
Wertentwicklung des Portfolios, die sich ungeféahr
im Rahmen des Mietwachstums bewegt und folg-
lich von einer entsprechend positiven Entwicklung
des NAv aus. Ein Anhalten der Niedrigzinsphase
kann dabei ein Absinken der allgemeinen Rendite-
anforderungen und einen somit iiberproportionalen
Anstieg der Immobilienbewertung zur Folge haben.

Dividende
Die LEG plant, nachhaltig 65% des FFo1 als Divi-
dende an die Aktionare auszuschiitten.
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Der Vergiitungsbericht erlautert Struktur und
Hohe der Verglitung von Vorstand und Aufsichts-
rat. Er entspricht den gesetzlichen Vorgaben sowie
den Empfehlungen des Deutschen Corporate
Governance Kodex.

Vorbemerkung

Mit Beurkundung des Formwechsels in eine Aktien-
gesellschaft am 2. Januar 2013 (wirksam geworden
mit Eintragung ins Handelsregister am 11. Januar
2013) wurden Thomas Hegel, Eckhard Schultz und
Holger Hentschel durch Beschluss des Aufsichts-
rats vom 2.Januar 2013 zu Mitgliedern des Vor-
stands der LEG Immobilien AG bestellt.

Der Aufsichtsrat der LEG Immobilien A hat am
17.Januar 2013 fiir den Vorstand Anstellungsver-
trage beschlossen, die am 1. Februar 2013 in Kraft
getreten sind.

Die Hauptversammlung der LEG Immobilien AG hat
am 19.Juli 2013 gemaB §120 Abs. 4 AktG beschlos-
sen, das System zur Vergiitung der Vorstandsmit-
glieder zu billigen.

Verglitungssystem des Vorstands

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

Die Beziige des Vorstands setzen sich aus einem
fixen Vergiitungsbestandteil (Grundvergiitung)
und einem variablen Vergiitungsanteil mit kurz-
fristiger Anreizfunktion (Short Term Incentive, sT1)
sowie einem variablen Vergiitungsanteil mit lang-
fristiger Anreizfunktion (Long Term Incentive, LT1)
zusammen.
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Am 25.Marz 2014 hat der Aufsichtsrat auf Emp-
fehlung des Prasidiums des Aufsichtsrats beschlos-
sen, den Vorstandsanstellungsvertrag fiir Holger
Hentschel bis zum 31. Dezember 2016 zu verlangern
und die Vergiitung riickwirkend zum 1. Januar 2014
zu erhdhen (Vergilitungsbestandteile vor Anpas-
sung in Klammern).

T26 - Vergiitungsbestandteile

Thomas Eckhard Holger

Hegel Schultz  Hentschel

T€ CEO CFO coo
Grundvergiitung 400 360 300(210)
Einjéhrige variable Vergiitung (STI) 250 240 200 (140)
Mehrjahrige variable Vergiitung (LTI) 300 280 200 (150)
GESAMTVERGUTUNG 950 880 700

Fixer Vergiitungsbestandteil
Den Mitgliedern des Vorstands wird die Grundver-
glitung monatlich in zwolf gleichen Teilen ausgezahlt.

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

Die Vorstidnde erhalten zusatzlich Regelbeitrage
in Hohe von bis zu 50% zur privaten Kranken-
und Pflegeversicherung, jedoch maximal den Be-
trag, der sich ergabe, wenn das Vorstandsmitglied
gesetzlich krankenversichert ware.

Soweit die Vorstandsmitglieder freiwillig in der
gesetzlichen Rentenversicherung versichert sind,
oder Mitglied eines an die Stelle der gesetzlichen
Rentenversicherung tretenden berufsstandischen
Versorgungswerks sind, erhalten diese 50 % der
Regelbeitrage zur gesetzlichen Rentenversicherung.

Weiterhin hat die Gesellschaft fiir die Vorstande
eine Unfallversicherung, die Leistungen fiir den
Todesfall bzw. bei Invaliditat fiir die Hinterbliebe-
nen beinhaltet, sowie eine Vermégenshaftpflicht-
versicherung (pero-Versicherung) abgeschlossen.
Entsprechend dem Corporate Governance Kodex
enthdlt die bero-Versicherung einen gesetzlich
erlaubten Selbstbehalt, der im Versicherungs-
fall einen Selbstbehalt von 10 % bis maximal das
1,5-fache der Jahresgrundvergiitung des jeweiligen
Vorstandsmitglieds beinhaltet.
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Zur Erfiillung des Corporate Governance Kodex
gemal Ziffer 4.2.3 sind die gewahrten Nebenleis-
tungen, wie insbesondere die Uberlassung eines
Dienstwagens, der Sache und der Hohe nach be-
grenzt.

Kurzfristig variabler Vergiitungsanteil
(Short Term Incentive sTi)
Grundlagefiir die Ermittlung dessTiist die Erreichung
der im jeweiligen konsolidierten 1Frs Geschéftsplan
(Business Plan) der Gesellschaft festgelegten nach-
folgenden vier Teilziele. MaBgeblich ist der durch
den Aufsichtsrat beschlossene Geschaftsplan (Bu-
siness Plan) fiir das jeweilige Geschaftsjahr. Wird
fiir ein Geschaftsjahr kein Geschéftsplan durch den
Aufsichtsrat beschlossen, werden die Zielvorgaben
fiir die vier Teilziele fiir die Zwecke des sT1 durch
den Aufsichtsrat nach billigem Ermessen festgesetzt
(§315 BGB), wobei sich das Ermessen an den Zielen

des Vorjahres zu orientieren hat.

Der sTi1 besteht aus einer jahrlichen Zahlung, die
auf Grundlage folgender vier Ziele bemessen wird:

— Netto-Kaltmiete

— Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung
— Bereinigtes EBITDA

— Funds from Operations| pro Aktie

Die ersten drei Ziele machen jeweils 20 % und das
letzte Ziel 40 % des sTi aus. Insgesamt kann der
Ziel-sT1 nicht Uberschritten werden.

Nach Ablauf des Geschaftsjahres wird auf Grund-
lage des konsolidierten 1Frs Konzernabschlusses der
Gesellschaft und der internen Rechnungslegung
der Zielerreichungsgrad fiir die Teilziele durch den
Aufsichtsrat festgestellt und der sich danach er-
rechnende sTi ermittelt. Bei Anderungen des Kon-
solidierungskreises sowie bei KapitalmaBnahmen
wiahrend des laufenden Geschéftsjahres sind die
jeweiligen im Geschiftsplan festgelegten Teilziele
anzupassen. Die Anpassung erfolgt pro rata tem-
poris. Treten auBergewdhnliche Entwicklungen auf
(vgl. Ziffer 4.2.3 bcGk), so kann der Aufsichtsrat
die nach Ablauf des jeweiligen Geschiftsjahres
ermittelten Zielerreichungsgrade nach billigem
Ermessen um bis zu 20 % nach oben oder unten
anpassen, um den aufgetretenen auBergewdhn-
lichen Entwicklungen Rechnung zu tragen. Ergibt
sich nach der vorstehenden Ermittlung ein zu zah-
lender sT1, so wird dieser spatestens 30 Tage nach
Feststellung des konsolidierten IFrs Konzernab-
schlusses der Gesellschaft abgerechnet und an das
Vorstandsmitglied ausgezahlt.

Langfristig orientierter Vergiitungsanteil
(Long Term Incentive LTi)
Zusatzlich zu einem sT1 hat das Vorstandsmitglied
Anspruch auf einen an der nachhaltigen Unterneh-
mensentwicklung orientierten LTI. Dieser auf vier
Jahre ausgelegte LTI wird fiir jedes Geschaftsjahr
neu ausgelobt und ist auf drei Performance-Zeit-
rdume von zwei bzw. drei Jahren ausgelegt. Die fiir

den LTI maBgeblichen Erfolgsziele sind:

— Entwicklung des Total Shareholder Return

— Entwicklung des Kurses der Aktie der
Gesellschaft im Vergleich zum relevanten
Index, EPRA Germany.

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

PERFORMANCE-ZEITRAUM I:

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

PERFORMANCE-ZEITRAUM II:

relevantes Geschéftsjahr bis zum Ende des zweiten
auf das relevante Geschéftsjahr folgenden Geschafts-
jahres;

PERFORMANCE-ZEITRAUM I11:

Geschiftsjahr nach dem relevanten Geschaftsjahr
bis zum Ende des dritten auf das relevante Geschafts-
jahr folgenden Geschiftsjahres.

Der Ziel-LTi und die einzelnen Tranchen erhéhen
sich auch bei einer Zielerreichung von liber 100 %
nicht. Jede Tranche wird ihrerseits in zwei gleich
groBe Teilbetrdge geteilt, die ihrerseits jeweils
einem der zwei Erfolgsziele zugeordnet werden.

Jeweils nach dem Ende eines Performance-Zeit-
raums wird nach der Feststellung des Konzern-
abschlusses fiir das letzte Geschaftsjahr im Per-
formance-Zeitraum der Zielerreichungsgrad fiir
die zwei Erfolgsziele durch den Aufsichtsrat fest-
gestellt und die sich daraus errechnenden Teilbe-
trage der Tranche ermittelt. Die Ermittlung der
Zielerreichung erfolgt fiir jedes Erfolgsziel und fiir
jede Tranche unabhéngig voneinander, eine Ver-
rechnung erfolgt — soweit rechnerisch moglich -
innerhalb einer Tranche jedoch dergestalt, dass die
Zielunterschreitung bei einem Erfolgsziel durch
eine Zielliberschreitung bei dem anderen Erfolgs-
ziel ausgeglichen werden kann. Eine Verrechnung
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tiber die einzelnen Tranchen hinweg erfolgt nicht.
Der Auszahlungsbetrag einer jeden Tranche wird
auf Grundlage der ermittelten Zielerreichungs-
grade fiir die beiden Erfolgsziele durch Addition
der jeweils erreichten Teilbetrage ermittelt. Ins-
gesamt kann der Betrag von einem Drittel des
Ziel-LT11 in jeder Tranche jedoch nicht liberschrit-
ten werden, auch wenn der ermittelte Zielerrei-
chungsgrad in Bezug auf beide Erfolgsziele insge-

LTI 2013

T27 -LTI 2013 /Performance-Zeitraum |

samt iiber 100 % liegt. Ein sich daraus ergebender
Bruttobetrag fiir eine Tranche wird spatestens
30 Tage nach der Feststellung des konsolidierten
IFRs Konzernabschlusses fiir das letzte Geschéaftsjahr
im Performance-Zeitraum abgerechnet und dem
Vorstandsmitglied ausgezahlt.

Folgende Zielkonkretisierungen (Zielkorridore)
gelten:

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 PERFORMANCE-
ZEITRAUMI Q@ P.A. 4 5,5 8
PERFORMANCE GGU. EPRA 90 100 110
T28 -LTI 2013 /Performance-Zeitraum Il
Zielerreichungsgrad 80 % Zielerreichungsgrad 100 % Zielerreichungsgrad 120 %
% 2013 2014 2015 2013 2014 2015 2013 2014 2015
Total Shareholder Return p.a. 3,2 5,6 5,6 4,0 7,0 7,0 4,8 8,4 8,4
TOTAL SHAREHOLDER
RETURN PERFORMANCE-
ZEITRAUMIIGP.A. 4,8 6,0 7,2
PERFORMANCE GGU. EPRA 90 100 110
T29-LTI 2013 /Performance-Zeitraum IlI
Zielerreichungsgrad 80 % Zielerreichungsgrad 100 % Zielerreichungsgrad 120 %

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

2014 2015 2016
2013 = relevantes Geschiftsjahr BETRACHTUNGSZEITRAUM LTI
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LTI 2014

T30-LTI 2014 /Performance-Zeitraum |

Zielerreichungsgrad 80 %

Zielerreichungsgrad 100 %

Zielerreichungsgrad 120 %

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

RETURN PERFORMANCE-

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

T31-LTI 2014 /Performance-Zeitraum Il

Zielerreichungsgrad 80 %

Zielerreichungsgrad 100 %

Zielerreichungsgrad 120 %

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

RETURN PERFORMANCE-

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

T32-LTI 2014 /Performance-Zeitraum IlI

Zielerreichungsgrad 80 %

Zielerreichungsgrad 100 %

Zielerreichungsgrad 120 %

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

2014 = relevantes Geschiftsjahr
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Long Term Incentive Plan
mit Altgesellschaftern
Seit 2011 haben einige Mitglieder des Vorstandes
der Lec Immobilien AG bilaterale Vereinbarungen
mit den Altgesellschaftern der Saturea B.v. und der
Perry Luxco Re S.a r.l. geschlossen.

Im Zuge des Bérsenganges der LEG Immobilien A
wurden am 17.Januar 2013 die bisherigen Long-
Term-Incentive-Vertrage der Geschaftsfiihrung
abgeldst und durch neue Vertrdge fiir den Vor-
stand ersetzt. Auch mit einem neuen Vorstands-
mitglied, Herrn Hentschel, welches nicht durch
die Altvertrage begiinstigt war, wurde ein solcher
Vertrag abgeschlossen.

Die neuen Vertrage sehen eine Gewdhrung von
Anteilen an der Holding durch die Altgesellschaf-
ter an die Vorstande vor, wenn ein bestimmter
IPo-Erlds abziiglich bestimmter Kosten erzielt
wird. Die Anzahl der gewahrten Anteile wird da-
bei mit Hilfe einer festgelegten Formel (abhéangig
u.a. von 1Po-Preis, 1P0-Kosten sowie einem indivi-
duellen Faktor) bestimmt. Den Vorstdnden wer-
den die Anteile hierbei jeweils zu einem Drittel 12,
24 bzw. 36 Monate nach erfolgreichem ipo zuge-
teilt. Im Falle eines vorzeitigen Ausscheidens des
Begiinstigten verfallen — je nach Grund des Aus-
scheidens — 20 % —100 % der noch ausstehenden
Anteile. Die Ablésung der alten Vertrage durch die

T33 - Gewdhrte Zuwendungen

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 gewdhrter etwaiger zu-
sdtzlicher Vorteil (Incremental Fair Value) ab dem
Modifikationstag zusatzlich als Aufwand erfasst
wird. Die Anzahl der gewdhrten Aktien betrug fiir
Herrn Hegel insgesamt 94.922, fiir Herrn Schultz
75.938 und fiir Herrn Hentschel 9.090. Wir verwei-
sen auf die Ausfithrungen im Anhang.

Gesamtverglitung des
Vorstands 2014

Die gewdhrten Zuwendungen des Vorstands be-
tragen fiir das Geschiftsjahr 2014: Tabelle 733

Fiir den erfolgreichen Borsengang wurde den
heutigen Vorstdanden in 2013 eine Erfolgspramie
in Form einer Sonderzahlung in Héhe von gesamt
0,85 Mio. Euro gewéhrt.

Auf Basis der Einschdtzung des Vorstandes iiber
die Erreichung der Performancehiirden wurde per
31.Dezember 2014 ein Personalaufwand fir den
LTI 2013 und 2014 in Héhe von 0,5 Mio. Euro (2013:
0,3 Mio. Euro) erfasst, davon fiir Thomas Hegel
0,2 Mio. Euro, Eckhard Schultz 0,2 Mio. Euro und
Holger Hentschel 0,1 Mio. Euro.

Thomas Hegel CEO

Eckhard Schultz CFO Holger Hentschel COO

2014 2014 2014 2014 2014 2014
T€ 2014 min. max. 2013 2014 min. max. 2013 2014 min. max. 2013
Festverglitung 400 400 400 395" 360 360 360 355° 30072 300 300 207"
Nebenleistungen 29 29 29 27" 27 27 27 137 20 20 20 16’
SUMME FIXE
VERGUTUNGSBESTANDTEILE 429 429 429 422 387 387 387 368 320 320 320 223
Erfolgspramie 0 0 0 300 0 0 0 300 0 0 0 250
Einjéhrige variable Vergiitung (STI) 250 0 250 250 240 0 240 240 2002 0 200 140
Mehrjéhrige variable Vergiitung (LTI) 153 0 300 4472 143 0 280 3.616 102 0 200 353
LTI 2013 (bis 2016) 0 0 0 295 0 0 0 275 0 0 0 148
LTI 2014 (bis 2017) 153 0 300 0 143 0 280 0 1022 0 200 0
LTIP Altgesellschafter 0 0 0 41773 0 0 0 3.341° 0 0 0 205
SUMME VARIABLE
VERGUTUNGSBESTANDTEILE 403 0 550 5.022 383 0 520 4.156 302 0 400 743
SUMME FIXE UND VARIABLE
VERGUTUNGSBESTANDTEILE 832 429 979 5.444 770 387 907 4.524 622 320 720 966
Versorgungsaufwand 0 0 0 0 20 20 20 20 7 7 7 5
GESAMTVERGUTUNG 832 429 979 5.444 790 407 927 4.544 629 327 727 971
* Festvergiitung 2013 beinhaltet auch Vergiitung aus Vorstands-Interimsanstellungsvertrag vom 2. Januar bis 1. Februar 2013
* Riickwirkende Vertragsanpassungen zum 1. Januar 2014
* Einbezug der Leistungen Dritter aufgrund Klarstellung DCGK Juni 2014
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Fiir den LTIP mit den Altgesellschaftern wurde ein
Gesamtaufwand in 2014 von 0,4 Mio. Euro (2013:
0,6 Mio. Euro) erfasst, davon fiir Thomas Hegel
0,0 Mio. Euro, Eckhard Schultz 0,3 Mio. Euro und

Holger Hentschel 0,1 Mio

. Euro.

T34 - Zufluss
Thomas Hegel CEO Eckhard Schultz CFO Holger Hentschel COO

T€ 2014 2013 2014 2013 2014 2013
Festverglitung 400 395 360 355" 300 207
Nebenleistungen 29 27 27 137 20 16
SUMME FIXE
VERGUTUNGSBESTANDTEILE 429 422 387 368 320 223
Erfolgspramie 0 300 0 300 0 250
Einjahrige variable Vergiitung (STI)? 250 293 240 293 140 78
Mehrjahrige variable Vergiitung (LTI) 1.386 0 1.109 0 133 0
LTI 2013 und 2014 0 0 0 0 0 0
LTIP Altgesellschafter 1.386 0 1109 0 133 0
SUMME VARIABLE
VERGUTUNGSBESTANDTEILE 1.636 593 1.349 593 273 328
SUMME FIXE UND VARIABLE
VERGUTUNGSBESTANDTEILE 2.065 1.015 1.736 961 593 551
Versorgungsaufwand 0 0 20 20 7 5
GESAMTVERGUTUNG 2.065 1.015 1.756 981 600 556
* Festvergiitung 2013 beinhaltet auch Vergiitung aus Vorstands-Interimsanstellungsvertrag vom 2. Januar bis 1. Februar 2013
* Finaler Auszahlungsbetrag fiir das vorangegangene Geschiftsjahr
Die Gesamtbeziige des Vorstandes 2014 ergeben
sich wie folgt:
T35 - Gesamtbeziige

Thomas Hegel CEO Eckhard Schultz CFO Holger Hentschel COO Summe
T€ 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013
Festverglitung 400 395 360 355 300 207 1.060 957
Nebenleistungen 29 27° 27 137 20 16’ 76 56
SUMME FIXE
VERGUTUNGSBESTANDTEILE 429 422 387 368 320 223 1.136 1.013
Erfolgspramie 0 300 0 300 0 250 0 850
Einjéhrige variable Vergiitung (STI) 250 250 240 240 200 140 690 630
Mehrjahrige variable Vergiitung (LTI) 153 295 143 275 1022 148 398 718
SUMME VARIABLE
VERGUTUNGSBESTANDTEILE 403 845 383 815 302 538 1.088 2.198
GESAMTVERGUTUNG 832 1.267 770 1.183 622 761 2.224 3.211

1 Festvergiitung 2013 beinhaltet auch Vergiitung aus Vorstands-Interimsanstellungsvertrag vom 2. Januar bis 1. Februar 2013

2 Riickwirkende Vertragsanpassungen zum 1. Janual

r2014

Den Vorstandsmitgliedern wurden im Geschafts-
jahr 2014 keine Vorschiisse oder Kredite gewahrt

oder ausgezahlt.
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Leistungen fiir den Fall der
regularen Beendigung der Tatigkeit

Betriebliche Altersvorsorge

Die LEG Immobilien AG hat die zugunsten des Vor-
standsmitglieds Herrn Holger Hentschel bei der
LEG Wohnen NRwW GmbH bestehende Zusage auf
betriebliche Altersversorgung (gemaR § 4 Abs.2
Nr.1 BetrAVG) zum 1. Februar 2013 {ibernommen.
Diese gewéhrt ein Ruhegehalt einschlieBlich einer
Hinterbliebenenversorgung. Die Hohe der Leis-
tungen richtet sich nach anrechenbarer Dienstzeit
und den pensionsfahigen Beziigen. Die Altersrente
wird mit Vollendung des 65. Lebensjahres gewahrt.
Es wird auf ein ruhegehaltsfahiges Grundgehalt in
Hohe von 92.676 Euro abgestellt. Die Riickstellung
per 31. Dezember 2014 betragt 325.188 Euro (2013:
203.654 Euro). Der erfasste Personalaufwand 2014
betragt 7.000 Euro (2013: 5.000 Euro).

Herr Eckhard Schultz hat eine unverfallbare An-
wartschaft auf Leistungen der betrieblichen Alters-
versorgung (inkl. Berufsunfahigkeitsversicherung)
tiber eine riickgedeckte Unterstiitzungskasse, die
ebenfalls von der LEG Immobilien AG {ibernommen
wurde. Es werden jahrliche Beitrdge in Hohe von
20.000 Euro brutto geleistet. Die Leistungen erfol-
gen im Jahr 2025 als Kapitalabfindung in Héhe von
391.658 Euro. Dazu kommen noch die Leistungen
aus Uberschussbeteiligung.

Am 23.April 2013 beschloss der Aufsichtsrat,
Eckhard Schultz und Holger Hentschel jeweils
eine arbeitgeberfinanzierte Versorgungszusage
iiber eine Unterstiitzungskasse im Wege einer
beitragsorientierten Leistungszusage riickwir-
kend zum 1. Februar 2013 einzurichten. Die Zuzah-
lungen der LEG Immobilien AG sind auf maximal
50% der Regelbeitrdge zur gesetzlichen Renten-
versicherung begrenzt. Im Todesfall wird aus der
Unterstiitzungskasse ein einmaliges Hinterbliebe-
nenversorgungskapital an den jeweils Empfangs-
berechtigten gezahlt.

Die Leistungen erfolgen zum Rentenbeginn von
Eckhard Schultz im Jahr 2032 als beitragsfreie
Monatsrente in Hohe von 544 Euro oder als
Kapitalabfindung in Hohe von 139.249 Euro.
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Die Leistungen erfolgen zum Rentenbeginn von
Holger Hentschel im Jahr 2033 als beitragsfreie
Monatsrente in Héhe von 580 Euro oder als
Kapitalabfindung in Héhe von 153.512 Euro.

Fiir Thomas Hegel und Eckhard Schultz sind zum
31.Dezember 2014 keine Riickstellungen gebildet
worden.

Leistungen fiir den Fall
der vorzeitigen Beendigung
der Tatigkeit

Abfindungen

Im Falle einer vorzeitigen Beendigung der Vorstands-
tatigkeit diirfen Zahlungen an das Vorstandsmit-
glied einschlieBlich Nebenleistungen nicht den
Wert von zwei Jahresvergiitungen (,Abfindungs-
Cap”) und nicht den Wert der Vergiitung fiir die
Restlaufzeit dieses Vertrages iiberschreiten. Fiir
die Berechnung des Abfindungs-Cap ist auf die Ge-
samtvergiitung des abgelaufenen Geschiftsjahres
und gegebenenfalls auch auf die voraussichtliche
Gesamtvergiitung fiir das laufende Geschaftsjahr
abzustellen (vgl. Empfehlung Nr.4.2.3 des Deut-
schen Corporate Governance Kodex).

Im Falle der vorzeitigen Beendigung des Vertrages
aus einem von dem Vorstandsmitglied zu vertre-
tenden wichtigen Grund besteht kein Anspruch
des Vorstandsmitglieds auf Zahlungen.

Sterbegeld

Verstirbt das Vorstandsmitglied wahrend der
Dauer des Vertrages, so wird die Vergiitung ein-
schlieBlich sTi und L1 (inklusive aufgeschobener
Tranchen) bis zum Zeitpunkt der Beendigung des
Vertrages in Folge des Todes abgerechnet 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 Gesamtglaubi-
ger Anspruch auf die unverminderte Fortzahlung
der Beziige gemaR Dienstvertrag § 2 Abs. 1 fiir den
Rest des Sterbemonats und die drei darauf folgen-
den Monate, langstens jedoch bis zum — ohne den
Tod des Vorstandsmitgliedes — eingetretenen Endes
der Laufzeit dieses Dienstvertrages.
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Vergiitungssystem Aufsichtsrat

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

GemaB Satzung sind samtliche Vergiitungen fiir die
Aufsichtsratstatigkeit jeweils nach Ablauf des Ge-
schaftsjahres zahlbar. Aufsichtsratsmitglieder, die
dem Aufsichtsrat oder einem Ausschuss des Auf-
sichtsrats nur wahrend eines Teils des Geschéftsjahres
angehort haben, erhalten fiir dieses Geschaftsjahr
eine entsprechende zeitanteilige Vergiitung.

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

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

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

Der Aufsichtsrat der LEG Immobilien AG hat in der
Aufsichtsratssitzung am 25. Mdrz 2014 beschlossen,
den Akquisitionsausschuss mit Wirkung zum 2. April
2014 aufzulésen und die Aufgaben des Akquisiti-
onsausschusses dem Prasidium zu iibertragen.

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

Die Summe jeglicher Vergiitungen nach §8.10
der Satzung zuziiglich der Vergiitung fiir die Mit-
gliedschaft in Aufsichtsrdten und vergleichbaren
Kontrollgremien von Konzernunternehmen darf
je Aufsichtsratsmitglied unabhdngig von der Zahl
der Ausschussmitgliedschaften und der Funkti-
onen einen Betrag in H6he von 100.000 Euro je
Kalenderjahr nicht libersteigen.

Die Gesellschaft erstattet den Mitgliedern des Auf-
sichtsrats die durch die Ausiibung ihres Amtes ent-
stehenden angemessenen Auslagen. Die Umsatz-
steuer 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 Auf-
sichtsrats eine Vermogenshaftpflichtversicherung
(pDeo-Versicherung) mit einer angemessenen
Versicherungssumme ohne Selbstbehalt fiir Mit-
glieder des Aufsichtsrats abgeschlossen. Der Auf-
sichtsrat hat in seiner Sitzung am 10.Juli 2013
beschlossen, sich der Empfehlung des Deutschen
Corporate Governance Kodex kiinftig anzuschlie-
Ben und einen Selbstbehalt ab dem 1.Januar 2014
zu ibernehmen. Der Empfehlung des Kodex ent-
sprechend sieht die Vermogenshaftpflichtversi-
cherung ab dem 1.Januar 2014 einen durch die
Aufsichtsratsmitglieder selbst zu bezahlenden
Selbstbehalt von 10 % der Schadenssumme im Ein-
zelfall, maximal jedoch dem 1,5-fachen der festen
jahrlichen Aufsichtsratsvergiitung fiir alle Schadens-
fille in einem Jahr vor.

Am 25.Februar 2014 haben die Aufsichtsratsmit-
glieder Heather Mulahasani, James Garman und
Dr.Martin Hintze ihre Mandate mit Wirkung zum
2. April 2014 niedergelegt. Ebenfalls am 25. Februar
2014 legten Richard Spencer, Michael Furth und
Patrick Tribolet ihr Amt als Ersatzmitglieder des
Vorstandes mit sofortiger Wirkung nieder.

Der Aufsichtsrat der LEG Immobilien AG hat in der
Aufsichtsratssitzung am 25.Marz 2014 Nathan
Brown zum Mitglied des Prasidiums mit Wirkung
zum 3. April 2014 gewabhlt; Dr.Johannes Ludewig
wurde mit Wirkung zum 3. April 2014 zum Ver-
tretungsmitglied des Prdsidiums gewahlt. Des
Weiteren wiahlte der Aufsichtsrat Nathan Brown
zum Mitglied des Nominierungsausschusses mit
Wirkung zum 3. April 2014; Dr.Johannes Ludewig
wurde mit sofortiger Wirkung zum Vertretungs-
mitglied des Nominierungsausschusses gewabhlt.
Fiir den Priifungsausschuss wurde Jiirgen Schulte-
Laggenbeck, der seine ordentliche Mitgliedschaft
im Priifungsausschuss mit sofortiger Wirkung
niedergelegt hat, als Vertretungsmitglied des Prii-
fungsausschusses gewahlt. Zudem wurde Stefan
Jiitte als Vorsitzender des Priifungsausschusses ge-
wihlt und Dr.Jochen Scharpe als stellvertretender
Vorsitzender.
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T36 — Aufsichtsrats-Vergiitung im Einzelnen -
Vergiitungen, die den Aufsichtsratsmitgliedern fiir das Geschaftsjahr 2014 gewahrt wurden oder gewahrt werden

Name des Mitgliedes

Aktuelle Ausschuss-Mitgliedschaft

Vergiitung in € (netto)

Michael Zimmer (Vorsitzender) Vorsitzender des Prasidiums 5.000
Vorsitzender des Nominierungsausschusses 0
Vorsitzender des Akquisitionsausschusses 1.278
Grundvergiitung Aufsichtsrat 100.000
100.000
(wegen satzungsmaBiger Begrenzung auf 100 T €)
Stefan Jiitte (stellvertretender Vorsitzender) Mitglied des Préasidiums 2.500
Mitglied des Nominierungsausschusses 0
Mitglied des Priifungsausschusses
(Vorsitzender ab 25. Mérz 2014) 17.639"
Mitglied des Akquisitionsausschusses 639
Grundvergiitung Aufsichtsrat 75.000
95.778
Dr. Martin Hintze (Aufsichtsratsmandat - -
mit Wirkung zum 2. April 2014 niedergelegt) - -
Grundvergiitung Aufsichtsrat 12.778"
Dr. Johannes Ludewig Vertretungsmitglied des Préasidiums
(ab 3. April 2014) 1.8541
Grundvergiitung Aufsichtsrat 50.000
Vertretungsmitglied des
Nominierungsausschusses (ab 25. Marz 2014) 0’
51.854
Dr. Jochen Scharpe? Vorsitzender des Priifungsausschusses
(bis 25. Mirz 2014) 4.722"
Stellvertretender Vorsitzender des
Priifungsausschusses (ab 25. Mérz 2014) 7.639"
Grundvergiitung Aufsichtsrat 50.000
62.000

(wegen satzungsmaBiger Begrenzung auf 100 T€?)

Jiirgen Schulte-Laggenbeck

Mitglied des Priifungsausschusses
(bis 25. Mdrz 2014),
Vertretungsmitglied des Priifungsausschusses

(ab 25. Marz 2014) 2.361"
Grundvergiitung Aufsichtsrat 50.000
52.361
Nathan Brown Mitglied des Priifungsausschusses 10.000
Mitglied des Akquisitionsausschusses 639
Grundvergiitung Aufsichtsrat 50.000
Mitglied des Nominierungsausschusses
(ab 3. April 2014) 0’
Mitglied des Prasidiums (ab 3. April 2014) 1.861"
62.500
James Garman Mitglied des Prasidiums 639°
(Aufsichtsratsmandat mit Wirkung . .
zum 2. April 2014 niedergelegt) Mitglied des Nominierungsausschusses 0
Mitglied des Akquisitionsausschusses 639"
Grundvergiitung Aufsichtsrat 12.778"
14.056
Heather Mulahasani - -
(Aufsichtsratsmandat mit Wirkung
zum 2. April 2014 niedergelegt) Grundvergiitung Aufsichtsrat 12.778"

1 Zeitanteilige Vergiitung

2 Aufgrund der satzungsmaBigen Begrenzung der Gremienvergiitung im LEG-Konzern auf 100.000 Euro, werden von der LEG Immobilien AG nur 62.000 Euro Vergiitung ausgezahlt.
Insgesamt erhielt Herr Dr. Scharpe fiir Gremientatigkeit im LEG-Konzern (LEG Immobilien AG, LEG Wohnen NRW und LEG NRW) fiir das Geschaftsjahr 2014 100.000 Euro.

Die Gesamtbeziige der Aufsichtsrate der LEG Immo-
bilien AG betrugen in 2014 0,5 Mio. Euro (2013:

0,6 Mio. Euro).

Den Aufsichtsratsmitgliedern wurden im Geschafts-
jahr 2014 keine Vorschiisse oder Kredite gewahrt

oder ausgezahlt.
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ERKLARUNG ZUR UNTERNEHMENSFUHRUNG
§ 289A HGB

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

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

Entsprechenserklarung gemag
§161 Abs.1 AktG

Vorstand und Aufsichtsrat der LEG Immobilien AG
haben die folgende Erklarung gemaR §161 AktG im
November 2014 verabschiedet:

,Vorstand und Aufsichtsrat der LEG Immobilien
AG erkldren, dass die LEG Immobilien Ac den Emp-
fehlungen der Regierungskommission Deutscher
Corporate Governance Kodex (,Kodex”) in der
Fassung vom 13. Mai 2013 seit dem 1.Januar 2014
vollumféanglich entsprochen hat. In dem Zeitraum
zwischen dem Zeitpunkt der Abgabe der letzten
Entsprechenserklarung und dem 1. Januar 2014 hat
die LEG Immobilien Ac mit Ausnahme von Ziffer
3.8 Absatz 3 (Kein Selbstbehalt in der bero-Ver-
sicherung fiir Mitglieder des Aufsichtsrats) und
Ziffer 5.4.2 Satz 4 (Organfunktion von Aufsichts-
ratsmitgliedern bei wesentlichen Wettbewerbern
des Unternehmens) dem Kodex vollumfénglich
entsprochen.

Mit Veroffentlichung des am 24. Juni 2014 ergénz-
ten Kodex im amtlichen Teil des Bundesanzeigers
am 30.September 2014 ist die Erganzung des Kodex
wirksam geworden. Vorstand und Aufsichtsrat der
LEG Immobilien Ac erklaren, dass die LEG Immo-
bilien Ac den Empfehlungen des entsprechend
ergdnzten Kodex seit dem 30.September 2014
vollumfanglich entsprochen hat.

Vorstand und Aufsichtsrat der LEG Immobilien AG
beabsichtigen ferner, den im Kodex enthaltenen
Empfehlungen zukiinftig vollumfanglich zu ent-
sprechen.

Ziffer 3.8 Absatz 3 des Kodex:
Selbstbehalt in der Der0-Versicherung
fiir Mitglieder des Aufsichtsrats
der LEG Immobilien AG
Ziffer 3.8 Absatz 3 des Kodex empfiehlt die Ver-
einbarung eines Selbstbehalts, wenn die Gesell-
schaft eine bero-Versicherung fiir den Aufsichts-
rat abgeschlossen hat. Dieser Selbstbehalt soll
mindestens 10 % des Schadens bis mindestens zur
Hohe des Eineinhalbfachen der festen jahrlichen
Vergiitung des Aufsichtsratsmitglieds betragen.
Mit Wirksamwerden der Anderung der pero-Ver-
sicherung der LEG Immobilien AG zum 1. Januar 2014
wurde ein entsprechender Selbstbehalt eingefiihrt.

Ziffer 5.4.2 des Kodex:
Mitgliedschaft eines Aufsichtsrats-
mitglieds im Aufsichtsrat
eines wesentlichen Wettbewerbers
Aufsichtsratsmitglieder sollen keine Organfunk-
tion oder Beratungsaufgaben bei wesentlichen
Wettbewerbern des Unternehmens ausiiben (Ziffer
5.4.2 des Kodex). Herr Dr.Scharpe war und ist Mit-
glied des Aufsichtsrats sowohl der LEG Immobilien
AG wie auch bis zum 31.Dezember 2013 Aufsichts-
ratsmitglied bei der gsw Immobilien ag, Berlin.
Seit dem Ausscheiden von Herrn Dr.Scharpe aus
dem Aufsichtsrat bei der gsw Immobilien A wird
den Empfehlungen nach Ziffer 5.4.2 des Kodex

vollumfénglich entsprochen.

Disseldorf, im November 2014

Vorstand und Aufsichtsrat der LEG Immobilien AG”
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Relevante Angaben zu
Unternehmensfithrungspraktiken,
die liber gesetzliche Anforderungen
hinaus angewandt werden

Die LEG Immobilien Ac ist auf eine nachhaltige,
erfolgreiche Bestandsbewirtschaftung und auf
Wachstum ausgerichtet. Dies ist untrennbar ver-
bunden mit der wertorientierten Unternehmens-
fiihrung und einer sozialen Verantwortung fiir das
Unternehmen als Teil des Gemeinwesens (,Cor-
porate Social Responsibility”), zu der sich die LEG
Immobilien AG bekennt. Kundenorientierung, Ver-
lasslichkeit und soziales Engagement sind Kern-
stiicke der Unternehmensphilosophie. Sie sichern
eine nachhaltig hohe Auslastung und den Wert-
erhalt der Bestdnde und erhalten bzw. schaffen
eine Vertrauensbasis mit den Mietern und den pri-
vatwirtschaftlichen sowie den staatlichen Partnern.

Forderung sozialer Projekte vor Ort

Die LEG Immobilien Ac und ihre Tochtergesell-
schaften engagieren sich in vielerlei lokalen Projek-
ten wie z. B. Mieter- und Stadtteilfesten, Unterstiit-
zung von kulturellen oder sozialen Einrichtungen
oder Sportvereinen. Durch diese MaBnahmen wer-
den Sozialstrukturen und Nachbarschaften aktiv
geférdert, um Zugehérigkeit und Bindungen der
Mieter untereinander und zu dem Unternehmen
zu stdrken, die wiederum zu einer langfristigen
Mietpartnerschaft und zu einer werterhalten-
den Wertschdtzung und einem Verantwortungs-
bewusstsein fiir die Siedlung fiihren.

LEG NRW Mieter-Stiftung

2010 wurde die gemeinniitzige ,LEG NRW Mieter-
Stiftung” ins Leben gerufen. Mit einem Stiftungs-
vermogen von 5,0 Mio. Euro unterstiitzt sie
einzelne Mieter der Unternehmensgruppe, die
aufgrund einer akuten wirtschaftlichen Notlage
oder ihres seelischen, korperlichen oder geistigen
Zustands Unterstiitzung bené&tigen. Daneben wer-
den individuell und wirkungsspezifisch Sozialpro-
jekte, Schulen und gemeinniitzige Initiativen vor
Ort gefordert. Ziel dieses Engagements ist es, einen
konkreten Mehrwert fiir die Mieter, die Siedlungen
und die Offentlichkeit zu schaffen, zum Beispiel in
Form barrierefreier Wohnungen oder integrations-
fordernder oder interkultureller Veranstaltungen.

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 Immobilienbestidnde dienen. Nahere Ausfiih-
rungen hierzu sind auf Seite 68 dargestellt.

Corporate Governance Kodex
der deutschen Immobilienwirtschaft

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

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

Code of Conduct

Die LEG-Gruppe hat sich einen Verhaltenskodex
gegeben, um das Risiko von Compliance-Versto-
Ben zu minimieren. Zu diesem Zweck hat die LEG-
Gruppe nicht nur den Verhaltenskodex entworfen,
den Geschéftspartner der LEG-Gruppe anerkennen
miissen, sondern auch einen Antikorruptionsbe-
auftragten und einen Ombudsmann berufen.
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Beschreibung der Arbeitsweise von
Vorstand und Aufsichtsrat
sowie der Zusammensetzung und
Arbeitsweise von deren Aussc%iissen

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

Vorstand

Der Vorstand leitet die LEG Immobilien AG in eige-
ner Verantwortung nach MaBgabe der gesetzlichen
Bestimmungen, der Satzung und der Geschafts-
ordnung fiir den Vorstand. Die Geschéftsordnung
fiir den Vorstand hat der Aufsichtsrat zuletzt am
19. November 2014 angepasst. Sie sieht unter an-
derem vor, dass bestimmte Geschéfte besonderer
Bedeutung der vorherigen Zustimmung des Auf-
sichtsrats oder eines seiner Ausschiisse bediirfen.
Der Vorstand informiert den Aufsichtsrat regel-
maBig, zeitnah und umfassend lber alle fiir das
Unternehmen relevanten Fragen der Strategie, der
Planung, der Geschaftsentwicklung, der Risikolage,
des Risikomanagements und der Compliance. Der
Vorstand nimmt die Leitungsaufgabe als Kollegial-
organ wahr. Ungeachtet der Gesamtverantwor-
tung fithren die einzelnen Vorstandsmitglieder
die ihnen zugewiesenen Ressorts im Rahmen der
Vorstandsbeschliisse in eigener Verantwortung.
Die Geschiftsverteilung zwischen den Vorstands-
mitgliedern ergibt sich aus dem Geschéftsvertei-
lungsplan.

Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat iiberwacht und berdt den Vor-
stand. 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
Geschaftsordnung fiir den Aufsichtsrat bestimmt.
Der Aufsichtsrat hat zuletzt in seiner ordentlichen
Sitzung vom 25. Mdrz 2014 die Geschaftsordnung
aktualisiert.

Nach Platzierung von 28,65% ihres Aktienanteils
an der LEG Immobilen AG durch die Saturea B.v.
im Januar 2014 am Kapitalmarkt reduzierte sich
ihr Anteil auf weniger als 1% des Aktienkapitals
der Lec Immobilien AG. Anfang Mérz 2014 haben
drei Mitglieder des Aufsichtsrats, die dem ehema-
ligen GroBaktionar Saturea B.v. zuzurechnen wa-
ren, ihre Mandate mit Wirkung zum 2. April 2014
niedergelegt. Im Rahmen der ordentlichen Haupt-
versammlung am 25. Juni 2014 wurde eine Redu-
zierung der Aufsichtsratsmandate auf sechs Mit-
glieder beschlossen. Seither hat der Aufsichtsrat
der LG Immobilien AG satzungsgemal sechs Mit-
glieder. Die Amtsperiode samtlicher derzeitiger
Mitglieder des Aufsichtsrats endet mit Ablauf der
ordentlichen Hauptversammlung 2018.

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 Unter-
nehmensleitung. Der Vorstand entwickelt die
strategische Ausrichtung der LEG Immobilien Ag,
stimmt diese mit dem Aufsichtsrat ab und sorgt
fiir deren Umsetzung. Der Vorstand erértert mit
dem Aufsichtsrat in regelmaBigen Abstanden den
Stand der Strategieumsetzung.

Der Aufsichtsratsvorsitzende hilt mit dem Vor-
stand, insbesondere mit dem Vorsitzenden des
Vorstands, regelmaBig Kontakt und berat mit ihm
Fragen der Strategie, Planung, Geschaftsentwick-
lung, Risikolage, des Risikomanagements und der
Compliance des Unternehmens. Der Aufsichts-
ratsvorsitzende wird lber wichtige Ereignisse,
die fiir die Beurteilung der Lage und Entwicklung
sowie fiir die Leitung der Gesellschaft und ihrer
Konzernunternehmen von wesentlicher Bedeu-
tung sind, unverziiglich durch den Vorsitzenden
des Vorstands informiert. Der Aufsichtsratsvor-
sitzende unterrichtet sodann das Prasidium bzw.
den Aufsichtsrat und beruft erforderlichenfalls
auBerordentliche Sitzungen ein.
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Ausschiisse des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat verfiigte im Geschaftsjahr 2014
tiber vier Ausschiisse: das Prasidium, den Nominie-
rungsausschuss, den Priifungsausschuss und den
Akquisitionsausschuss; der Akquisitionsausschuss
wurde mit Ablauf des 2. April 2014 aufgel6st und
die Aufgaben dem Présidium des Aufsichtsrats
tibertragen. Weitere Ausschiisse konnen nach Be-
darf gebildet werden.

Prdsidium des Aufsichtsrats
Das Prasidium beréat tiber Schwerpunktthemen und
bereitet Beschliisse des Aufsichtsrats vor. Insbe-
sondere bereitet das Prasidium die Beschliisse des
Aufsichtsrats liber folgende Angelegenheiten vor:

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

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

— Struktur des Verglitungssystems fiir den
Vorstand einschlieBlich der wesentlichen
Vertragselemente und der Gesamtvergiitung
der einzelnen Vorstandsmitglieder.

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

— Rechtsgeschdfte mit Vorstandsmitgliedern
nach § 112 AktG;

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

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

— Gewahrung von Darlehen an die in §§ 89,

115 AktG genannten Personen;

— Zustimmung zu Vertragen mit Aufsichtsrats-
mitgliedern nach §114 AktG; sowie

— nach der Satzung der Gesellschaft oder der
Geschaftsordnung 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.

Seit dem 3. April 2014 hat das Prasidium auch die
weiter unten beschriebenen Aufgaben des Akqui-
sitionsausschusses libernommen.

Mitglieder des Prasidiums sind der Aufsichtsrats-
vorsitzende, Herr Michael Zimmer, sein Stellver-
treter, Herr Stefan Jiitte, sowie Herr Nathan Brown
(seit dem 3. April 2014). Bis zum 2. April 2014 war
Herr James Garman Mitglied des Prasidiums.
Dr.Johannes Ludewig ist seit dem 3.April 2014
Vertretungsmitglied des Prasidiums. Herr Michael
Zimmer ist als Aufsichtsratsvorsitzender zugleich
Vorsitzender des Prasidiums.

Nominierungsausschuss

Der Nominierungsausschuss tritt bei Bedarf zu-
sammen und schlagt dem Aufsichtsrat fiir dessen
Wahlvorschlage an die Hauptversammlung geeig-
nete Kandidaten vor. Mitglieder des Nominie-
rungsausschusses sind die Mitglieder des Prasidi-
ums (Herren Michael Zimmer, Stefan Jiitte und
Nathan Brown (seit dem 3. April 2014)); bis zum
2. April 2014 war Herr James Garman Mitglied des
Nominierungsausschusses. Dr.Johannes Ludewig
ist seit dem 25.Marz 2014 Vertretungsmitglied
des Nominierungsausschusses. Der Vorsitzende
des Aufsichtsrats ist ebenfalls Vorsitzender des
Nominierungsausschusses.

Priifungsausschuss
Der Priifungsausschuss befasst sich insbesondere
mit der Uberwachung des Rechnungslegungs-
prozesses, der Wirksamkeit des internen Kon-
trollsystems und des internen Revisionssystems,
der Abschlusspriifung, hier insbesondere der
Unabhingigkeit des Abschlusspriifers, der vom
Abschlusspriifer zusdtzlich erbrachten Leistun-
gen, der Erteilung des Priifungsauftrags an den
Abschlusspriifer, der Bestimmung von Priifungs-
schwerpunkten und der Honorarvereinbarung
sowie der Compliance. Der Priifungsausschuss
bereitet die Beschliisse des Aufsichtsrats iiber den
Jahresabschluss (und ggf. den Konzernabschluss)
und die Vereinbarungen mit dem Abschlusspriifer
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(insbesondere die Erteilung des Priifungsauftrags,
die Bestimmung von Priifungsschwerpunkten und
die Honorarvereinbarung) vor. Der Priifungsaus-
schuss trifft geeignete MaBnahmen, um die Unab-
hangigkeit des Abschlusspriifers festzustellen und
zu liberwachen. Der Priifungsausschuss beschlie8t
anstelle des Aufsichtsrats tiber die Zustimmung zu
Vertragen mit Abschlusspriifern iiber zusdtzliche
Beratungsleistungen, soweit diese Vertrdage nach
der Satzung oder der Geschéftsordnung fiir den
Vorstand der Zustimmung beddirfen.

Mitglieder des Priifungsausschusses sind Herr
Stefan Jiitte (Vorsitzender; seit dem 25. Mérz 2014),
Dr.Jochen Scharpe (stellv. Vorsitzender (seit dem
25.Mérz 2014); zuvor war er Vorsitzender des
Ausschusses) und Herr Nathan Brown (seit dem
25.Mérz 2014). Bis zum 25. Marz 2014 war Herr
Jiirgen Schulte-Laggenbeck Mitglied des Priifungs-
ausschusses; seither ist er Vertretungsmitglied
des Priifungsausschusses. Der Vorsitzende des
Priifungsausschusses ist unabhédngig und verfiigt
tiber besondere Kenntnisse und Erfahrungen in der
Anwendung von Rechnungslegungsgrundsatzen
und internen Kontrollverfahren.

Akquisitionsausschuss

Aufgabe des Akquisitionsausschusses ist die Vor-
bereitung von Beschlussfassungen fiir den Auf-
sichtsrat bezliglich des Erwerbs von Immobilien-
portfolios. Aufgrund der besonderen Bedeutung
der Portfolioankéufe fiir die LEG sowie des damit
verbundenen Aufwands wurde durch Beschluss
des Aufsichtsrats vom 23.April 2013 die Errich-
tung eines Akquisitionsausschusses beschlossen. Er
wurde mit Wirkung zum Ablauf des 2. April 2014
aufgel6st und seine Aufgaben dem Prasidium des
Aufsichtsrats tibertragen.

Mitglieder des Ausschusses waren bis dahin die
Herren Michael Zimmer, Stefan Jiitte, James Garman
und Nathan Brown. Herr Zimmer war Vorsitzen-
der des Akquisitionsausschusses. In samtlichen
Aufsichtsratssitzungen, die nach der erstmaligen
Tagung des Akquisitionsausschusses stattfanden,
war der Bericht des Vorsitzenden des Akquisitions-
ausschusses wesentlicher Bestandteil der Erorte-
rungen zum Ankauf zusatzlicher Bestande.

Detaillierte Informationen zur Arbeit des Aufsichts-
rats und der Zusammensetzung der Ausschiisse
des Aufsichtsrats im Geschaftsjahr 2014 sind im
Abschnitt Bericht des Aufsichtsrats ab Seite 39
dieses Geschiftsberichts zu finden.

Die Erklarung zur Unternehmensfithrung gemag
§289a HaB einschlieBlich der vorgenannten Erkla-
rung gemal §161 AktG und der weiteren Angaben
ist zusétzlich auf der Homepage der LEG Immobilien
AG unter www.leg-nrw.de wiedergegeben.
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Zusammensetzung
des gezeichneten Kapitals
Es sind 57.063.444 Stammaktien ohne Nennbetrag
zum Handel an der Frankfurter Wertpapierborse
zugelassen. Die Aktien sind Namensaktien und
unterscheiden sich nicht hinsichtlich der verbrief-
ten Rechte und Pflichten.

Das Genehmigte Kapital besteht nach teilweiser
Ausschopfung in Hohe von 22.381.722,00 Euro.
Das bedingte Kapital betragt 26.481.722,00 Euro.

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

und Ubertragung von Anteilen.

Beteiligungen am Kapital mit
Stimmrecht > 10 %

Zum 31.Dezember 2014 war BlackRock, Inc. und
mit ihr verbundene Unternehmen mit 12,7 % am
Kapital der Gesellschaft und somit auch an den
bestehenden Stimmrechten beteiligt (Meldung ge-
maB §21Abs. | Satz1Nr.6 WpHGi.V.m. §22 Abs.1
Satz 2 WpHG per 25. August 2014 sowie Meldung
gemaR §21 WpHG i.V.m. §22 WpHG per 25. Sep-
tember 2014). BlackRock hat entsprechend §27a
WpHG als wesentlich beteiligter Investor eine
Meldung lber die mit der Investition verfolgten
Ziele sowie lber die Herkunft der fiir den Erwerb
verwendeten Mittel an die LEG libermittelt, die von
dieser am 21. Februar 2014 veroéffentlicht wurde.

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

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

Satzung oder Geschéftsordnung bestehen nicht.

Satzungsdnderungen erfolgen nach den Vorschrif-

ten des Aktiengesetzes. Wesentliche, ergdnzende
oder abweichende Vorschriften der Satzung oder
Geschidftsordnung bestehen nicht.

Befugnisse des Vorstands zur Ausgabe
und Riickkauf von Aktien
Der Vorstand ist ermachtigt, mit Zustimmung des
Aufsichtsrats bis zum 24.Juni 2019 das Grund-
kapital der Gesellschaft durch Ausgabe von bis
zu 22.381.722 neuen Aktien um insgesamt bis zu
22.381.722,00 Euro zu erhéhen.

Das Grundkapital ist um bis zu 26.481.722,00 Euro
durch Ausgabe von bis zu 26.481.722 neuen Aktien
bedingt erhoht. Die bedingte Kapitalerhéhung
steht unter dem Vorbehalt, dass die Vorausset-
zungen fiir in 2014 ausgegebene Wandlungsrechte
oder zukiinftig auszugebende Wandlungsrechte
ausgeiibt werden und durch entsprechende Nut-
zung des bedingten Kapitals bedient werden.

Ermdchtigung zum Erwerb und zur

Verwendung eigener Aktien
Die Hauptversammlung der LEG Immobilien AG hat
am 17.Januar 2013 den Vorstand gemaB § 71 Abs.1
Nr.8 AktG erméchtigt, eigene Aktien bis zu insge-
samt 10 % des zum Zeitpunkt der Beschlussfassung
bestehenden Grundkapitals zu erwerben. Dabei
diirfen auf die aufgrund dieser Erméachtigung er-
worbenen Aktien, zusammen mit anderen Aktien
der Gesellschaft, welche die Gesellschaft bereits
erworben hat und noch besitzt oder die ihr zuzu-
rechnen sind, zu keinem Zeitpunkt mehr als 10 %
des Grundkapitals entfallen. Die Ermachtigung gilt
bis zum 16. Januar 2018 und kann ganz oder in Teil-
betragen einmal oder mehrmals ausgeiibt werden.
Der Erwerb erfolgt unter Wahrung des Gleichbe-
handlungsgrundsatzes (§ 53a AktG) nach Wahl des
Vorstands iiber die Bérse oder mittels eines an alle
Aktiondre gerichteten 6ffentlichen Kaufangebots
bzw. einer an alle Aktionare der Gesellschaft ge-
richteten 6ffentlichen Aufforderung zur Abgabe
von Verkaufsangeboten.
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Sofern der Erwerb der Aktien iiber die Borse er-
folgt, darf der Erwerbspreis (ohne Erwerbsneben-
kosten) den arithmetischen Mittelwert der Akti-
enkurse an der Wertpapierbdrse in Frankfurt am
Main an den letzten zehn Bérsenhandelstagen vor
dem Erwerb oder der Eingehung einer Verpflich-
tung zum Erwerb um nicht mehr als 10 % liber- oder
unterschreiten. Erfolgt der Erwerb aufgrund eines
6ffentlichen Kaufangebots an alle Aktiondre oder
aufgrund einer an die Aktiondre der Gesellschaft
gerichteten 6ffentlichen Aufforderung zur Abgabe
von Verkaufsangeboten, so darf der an die Aktio-
nare gezahlte Erwerbspreis (ohne Erwerbsneben-
kosten) den arithmetischen Mittelwert der Aktien-
kurse an der Wertpapierborse in Frankfurt am
Main an den letzten zehn Borsenhandelstagen
vor der Veroffentlichung des Angebots oder, bei
einem Erwerb auf andere Weise, vor dem Erwerb
um nicht mehr als 10 % iiberschreiten und um
nicht mehr als 20 % unterschreiten.

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

Im Ubrigen gelten die gesetzlichen Bestimmungen.

Wesentliche Vereinbarungen der
Gesellschaft, die unter der Bedingung
eines Kontrollwechsels infolge eines
Ubernahmeangebots stehen
Die LEG Immobilien AG hat im April 2014 eine Wan-
delschuldverschreibung im Volumen von 300 Mio. €
ausgegeben. Nach den Bedingungen der Wandel-
schuldverschreibungen haben die Inhaber der Wan-
delschuldverschreibungen das Recht, im Fall eines
Kontrollwechsels eine erhéhte Zahl von Aktien zu
einem entsprechend angepassten Wandlungspreis
zu erhalten, wenn die Wandlung innerhalb einer
bestimmten Frist nach Kontrollwechsel ausgeiibt
wird. Bereits vor Eintritt des Kontrollwechsels kon-
nen Inhaber der Wandelschuldverschreibung bei
Verdffentlichung eines entsprechenden Ubernah-
meangebots die Wandelschuldverschreibungen
aufschiebend bedingt auf den Kontrollwechsel zur
Wandlung einreichen. Das AusmaR der Anpassung
des Wandlungspreises sinkt dabei wahrend der
Laufzeit der Wandelschuldverschreibung und ist
naher in den Bedingungen der Wandelschuldver-
schreibungen geregelt. Ein Kontrollwechsel nach
diesen Bedingungen liegt vor, wenn eine Person
oder gemeinsam handelnde Personen 30 % oder
mehr Aktien an der LEG Immobilien AG hélt oder
wenn anderweitig Kontrolle iiber die Gesellschaft

ausgelibt werden kann.

Vereinbarungen des Mutter-
unternehmens, 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.

Entschddigungsvereinbarungen
der Gesellschaft fiir den Fall eines
Ubernahmeangebots mit Vorstands-
mitgliedern oder Arbeitnehmern
Es bestehen keine Entschadigungsvereinbarungen,
die fiir den Fall eines Ubernahmeangebots mit
Arbeitnehmern oder Mitgliedern des Vorstands
abgeschlossen wurden.
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T37 —Konzernbilanz

Aktiva
Mio. € Anhang 31.12.2014 31.12.2013
Langfristige Vermogenswerte 6.086,9 5.262,2
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien EAa 5.914,3 5.163,4
Vorauszahlungen auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 16,8 6,9
Sachanlagen E.2 64,6 66,7
Immaterielle Vermogenswerte und Geschifts- oder Firmenwert E.3 64,7 4,3
Anteile an assoziierten Unternehmen E4 8,9 9,2
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte E.5 2,4 3,6
Forderungen und sonstige Vermogenswerte E.6 2,5 2,8
Aktive latente Steuern EA15 12,7 53
Kurzfristige Vermégenswerte 165,8 144,5
Vorrite fiir Immobilien und sonstige Vorrite E.7 6,2 10,1
Forderungen und sonstige Vermogenswerte E.6 27,1 21,0
Forderungen aus Ertragsteuern E15 2,6 2,7
Fliissige Mittel E.8 129,9 110,7
Zur VerduBerung gehaltene Vermégenswerte E.9 58,4 16,4
SUMME AKTIVA 6.311,1 5.423,1
Passiva
Mio. € Anhang 31.12.2014 31.12.2013
Eigenkapital E.10 2.491,6 2.276,1
Gezeichnetes Kapital 571 53,0
Kapitalriicklage 578,9 440,9
Kumulierte sonstige Riicklagen 1.841,3 1.754,9
Auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallendes Eigenkapital 2.477,3 2.248,8
Nicht beherrschende Anteile 14,3 27,3
Langfristige Schulden 3.158,8 2.840,6
Pensionsriickstellungen E11 158,3 112,3
Sonstige Riickstellungen EA12 14,6 12,7
Finanzschulden E13 2.546,5 2.396,7
Sonstige Schulden E14 114,6 63,5
Steuerschulden E15 16,5 24,2
Passive latente Steuern E.15 308,3 231,2
Kurzfristige Schulden 660,7 306,4
Pensionsriickstellungen E11 6,3 6,1
Sonstige Riickstellungen E12 17,5 17,9
Steuerriickstellungen EA5 0,4 0,0
Finanzschulden E13 413,8 187,0
Sonstige Schulden E14 206,1 77,6
Steuerschulden E15 16,6 17,8
SUMME PASSIVA 6.311,1 5.423,1
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T38 - Konzerngesamtergebnisrechnung

01.01.- 01.01.-
Mio. € Anhang 31.12.2014 31.12.2013
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung FA1 284,9 257,7
Erlése aus Vermietung und Verpachtung 576,8 5321
Umsatzkosten der Vermietung und Verpachtung -291,9 -274,4
Ergebnis aus der VerduBerung von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien F.2 -1,7 -1,7
Erlose aus der VerauBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 37,6 15,2
Buchwert der verduBerten als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -37,2 -15,0
Umsatzkosten im Zusammenhang mit verduBerten als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien =21 -1,9
Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien F.3 143,0 81,6
Ergebnis aus der VerduBerung von Vorratsimmobilien F.4 -3,1 -3,1
Erlse der verduBerten Vorratsimmobilien 57 9,0
Buchwert der verauBerten Vorratsimmobilien -5,0 -7,6
Umsatzkosten der verduBerten Vorratsimmobilien -3,8 -4,5
Ergebnis aus sonstigen Leistungen F.5 -0,3 2,3
Erlése aus sonstigen Leistungen 9,3 9,7
Aufwendungen im Zusammenhang mit sonstigen Leistungen -9,6 -7,4
Verwaltungs- und andere Aufwendungen F.6 -41,6 -51,5
Andere Ertrdge 0,5 0,2
OPERATIVES ERGEBNIS 381,7 285,5
Zinsertrage F.7 1,2 1,0
Zinsaufwendungen F.8 -128,5 -131,4
Ergebnis aus anderen Finanzanlagen und sonstigen Beteiligungen 71 0,8
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen 0,3 0,3
Ergebnis aus der Marktbewertung von Derivaten -42,3 2,4
ERGEBNIS VOR ERTRAGSTEUERN 219,5 158,6
Ertragsteuern F.9 -62,7 -21,7
PERIODENERGEBNIS 156,8 136,9
Verdnderung der direkt im Eigenkapital erfassten Betrige
Posten, die in den Gewinn / Verlust umgegliedert werden
Zeitwertanpassung Zinsderivate in Sicherungsbeziehungen -30,9 25,4
Verinderung der unrealisierten Gewinne / (Verluste) -42,1 33,5
Ertragsteuern auf direkt im Eigenkapital erfasste Betrage 11,2 -8,1
Posten, die nicht in den Gewinn / Verlust umgegliedert werden
Neubewertungen von leistungsorientierten Plinen -22,2 5,8
Verinderung der unrealisierten Gewinne / (Verluste) -31,8 8,3
Ertragsteuern auf direkt im Eigenkapital erfasste Betrage 9,6 -2,5
GESAMTPERIODENERGEBNIS 103,7 168,1
Vom Periodenergebnis entfallen auf:
Nicht beherrschende Anteile 1,0 1,7
Auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens 155,8 135,2
Vom Gesamtperiodenergebnis entfallen auf:
Nicht beherrschende Anteile 0,5 2,0
Auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens 103,2 166,1
ERGEBNIS JE AKTIE (UNVERWASSERT / VERWASSERT) IN € F10 2,89 2,55
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T39 —Konzerneigenkapitalverdnderungsrechnung

Kumulierte sonstige Riicklagen

Versicherungs-
mathematische

Gewinne und Zeitwert-
Verluste aus anpassung Konzern-
Erwirtschaftetes  der Bewertung Zinsderivate  gesellschaftern Nicht
Konzern- von Pensions- in Sicherungs- zustehendes  beherrschende Konzern-

Mio. € Grundkapital  Kapitalriicklage eigenkapital  verpflichtungen beziehungen Eigenkapital Anteile eigenkapital
STAND ZUM 01.01.2013 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
Konsolidierungskreises - - - - - - - -
Kapitalerhhung - 40,5 39,0 - - 79,5 0,5 80,0
Entnahmen aus den
Riicklagen - -39,0 - - - -39,0 -0,1 -39,1
Ausschiittungen - - -21,7 - - -21,7 - -21,7
Einlage im Zusammenhang
mit Vorstands- und
Aufsichtsratsvergiitungen - 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
STAND ZUM 01.01.2014 53,0 440,9 1.805,9 -16,6 -34,4 2.248,8 27,3 2.276,1

Periodenergebnis - - 155,8 - - 155,8 1,0 156,8

Sonstiges Ergebnis - - - -21,9 -30,7 -52,6 -0,5 =531
GESAMTERGEBNIS - - 155,8 -21,9 -30,7 103,2 0,5 103,7
Anderung des
Konsolidierungskreises /
Ubriges - - 13,9 - - 13,9 -14,4 -0,5
Kapitalerhohung 41 198,8 62,0 - - 264,9 0,9 265,8
Entnahmen aus den
Riicklagen - -62,0 -11 - - -63,1 - -63,1
Ausschiittungen - - -91,6 - - -91,6 - -91,6
Einlage im Zusammen-
hang mit Vorstands- und
Aufsichtsratsvergiitungen - 1,2 - - - 1,2 - 1,2
STAND ZUM 31.12.2014 571 578,9 1.944,9 -38,5 -65,1 2.477,3 14,3 2.491,6
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T40 - Konzernkapitalflussrechnung

01.01.- 01.01.-
Mio. € Anhang 31.12.2014 31.12.2013
Operatives Ergebnis 381,7 285,5
Abschreibungen auf immaterielle Vermogenswerte und Sachanlagen 8,6 8,7
(Gewinne) / Verluste aus der Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -143,0 -81,6
(Gewinne) / Verluste aus der VerauBerung von zur VerduBerung gehaltenen
Vermogenswerten und als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -0,4 -01
(Abnahme) / Zunahme Pensionsriickstellungen und sonstige langfristige Riickstellungen 11 -0,1
Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage und Aufwendungen 6,7 8,3
(Abnahme) / Zunahme der Forderungen, Vorrite und {ibrigen Aktiva -0,3 12,0
Abnahme / (Zunahme) der Verbindlichkeiten (ohne Finanzierungsverbindlichkeiten)
und Riickstellungen -5,6 -29,8
Zinsauszahlungen -95,5 -91,9
Zinseinzahlungen 1,0 0,9
Erhaltene Beteiligungsertrige 7,9 1,5
Erhaltene Steuern 1,4 0,5
Gezahlte Steuern -16,7 -11,8
MITTELZUFLUSS / MITTELABFLUSS AUS DER BETRIEBLICHEN
GESCHAFTSTATIGKEIT 146,9 102,1
Cashflow aus Investitionstétigkeit
Auszahlungen fiir Investitionen in als Finanzinvestition gehaltene Immobilien -226,2 -177,8
Einzahlungen aus Abgéngen von zur VerauBerung gehaltenen langfristigen
Vermogenswerten und als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien 70,1 15,2
Auszahlungen fiir Investitionen in immaterielle Vermégenswerte und Sachanlagevermé-
gen -3,1 -1,3
Einzahlungen aus Abgéangen von finanziellen Vermégenswerten und sonstigen Vermogens-
werten 0,3 0,6
Auszahlungen fiir den Erwerb von Anteilen an vollkonsolidierten Unternehmen -448,5 -
MITTELZUFLUSS / MITTELABFLUSS AUS INVESTITIONSTATIGKEIT -607,4 -163,3
Cashflow aus Finanzierungstitigkeit
Aufnahme von Bankdarlehen 208,8 413,0
Tilgung von Bankdarlehen -127,3 -350,2
Auszahlungen aus der Tilgung von Leasingverbindlichkeiten -3,2 -2,9
Begebung von Wandelanleihen 296,1 -
Kapitaleinzahlungen 202,9 -
Ubrige Auszahlungen -6,0 -
Ausschiittungen an Aktionare -91,6 -21,7
MITTELZUFLUSS / MITTELABFLUSS AUS FINANZIERUNGSTATIGKEIT 479,7 38,2
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelbestandes 19,2 -23,0
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 110,7 133,7
FINANZMITTELBESTAND AM ENDE DER PERIODE 129,9 110,7
Zusammensetzung des Finanzmittelbestands
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 129,9 110,7
FINANZMITTELBESTAND AM ENDE DER PERIODE 129,9 110,7
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A. Allgemeine Angaben
zum Konzernabschluss der
LEG Immobilien AG

1. Grundlagen des Konzerns

Die LeG Immobilien AG, Diisseldorf (im Folgenden:
»LEG Immo”) und ihr Tochterunternehmen die LEG
NRwW GmbH, Diisseldorf (im Folgenden: ,LEG")
und deren Tochterunternehmen (im Folgenden
zusammen ,LEG-Gruppe”) zdhlen zu den groB-
ten Wohnungsunternehmen in Deutschland. Am
31.Dezember 2014 hielt die LEG-Gruppe 108.020
Einheiten (Wohnen und Gewerbe) im Bestand.

Die LeG Immo verfolgt mit ihren Tochterunterneh-
men als integriertes Immobilienunternehmen zwei
Kernaktivitaten: Die langfristige und wertsteigernde
Bewirtschaftung ihres Wohnimmobilienbestandes
sowie den strategischen Ankauf von Wohnungs-
portfolios zur langfristigen Wertsteigerung.

Am 1.Februar 2013 erfolgte der Bérsengang der
LEG Immo mit Erstnotiz der Aktien im regulierten
Markt (Prime Standard) an der Frankfurter Wert-
papierbdrse.

Der vorliegende Konzernabschluss wurde am
19.Mirz 2015 von dem Vorstand der LEG Immo
zur Veroffentlichung genehmigt.

2. Konzernabschluss
Der Konzernabschluss der LEG-Gruppe wurde
in Ubereinstimmung mit den vom International
Accounting Standards Board (1AsB) verabschiede-
ten und veroffentlichten International Financial
Reporting Standards (IFRs), wie sie in der Euro-
paischen 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 Anwen-
dung internationaler Rechnungslegungsstandards
i.V.m. §315a Abs.3 HGB unter Beriicksichtigung
der ergdnzenden handelsrechtlichen Vorschriften.

Einzelne Posten der Gesamtergebnisrechnung
sowie der Bilanz sind zur Verbesserung der Uber-
sichtlichkeit der Darstellung zusammengefasst.
Diese Posten werden im Anhang erldutert. Die
Gesamtergebnisrechnung ist nach dem Umsatz-
kostenverfahren gegliedert.
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Der Konzernabschluss wurde in Euro aufgestellt.
Sofern nichts anderes angegeben ist, sind samt-
liche Werte auf Millionen Euro (Mio. Euro) gerun-
det. Aus rechentechnischen Griinden kénnen bei
Tabellen und Verweisen Rundungsdifferenzen zu
den sich mathematisch exakt ergebenden Werten
auftreten.

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

Der Konzernabschluss und der Konzernlagebericht
werden im Bundesanzeiger veroffentlicht.

Die Aufstellung von im Einklang mit den IFRs
stehenden Konzernabschliissen erfordert Schat-
zungen und Wertungen des Managements. Berei-
che mit hoheren Beurteilungsspielraumen oder
Bereiche, in denen Annahmen und Schatzungen
von entscheidender Bedeutung fiir den Konzern-
abschluss sind, sind unter Erlauterung p.22 und
D.23 aufgefiihrt.

Der Konzernabschluss der LEG Immo ist fiir die
LEG NRW GmbH wie auch fiir die Ruhr-Lippe
Wohnungsgesellschaft mbH und fiir die Woh-
nungsgesellschaft Miinsterland mbH ein befrei-
ender Konzernabschluss im Sinne des §291 HGs.
Diese Gesellschaften brauchen keinen Teilkon-
zernabschluss aufzustellen, da sie in den Konzern-
abschluss der LEG Immo einbezogen werden und
kein Antrag von Minderheitsgesellschaftern zur
Aufstellung eines Konzernabschlusses und eines
Konzernlageberichts nach § 291 Abs. 3 Satz 1 Nr.2
HGB vorliegt sowie die weiteren Voraussetzungen
des §291 Abs.2 Nr.2 und Nr. 3 HaB erfiillt sind.

Die Befreiungsvorschriften des §264 Abs.3 HGB
bzw. §264b HGe werden durch kein Tochter-
unternehmen in Anspruch genommen.
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B. Neue Rechnungslegungsstandards

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

Zu den folgenden Standards wurden Anderungen

verabschiedet:

Die im Mai 2013 veroffentlichte Interpretation
des IFrRIC 21 ,Levies” stellt klar, zu welchem Zeit-
punkt ein Unternehmen eine Verbindlichkeit zur
Leistung einer offentlichen Abgabe als Schuld
anzusetzen hat. Die Erstanwendung erfolgt fiir
Berichtsperioden ab dem 17. Juni 2014. Wir gehen
von keinen wesentlichen Auswirkungen fiir den
Konzernabschluss der LEG-Gruppe aus.

Im November 2013 hat das 1ase eine Anderung
von 1As 19: ,Leistungen an Arbeitnehmer”: Arbeit-
nehmerbeitrage zu leistungsorientierten Planen
verdffentlicht. Durch diese Anderung wird nun-
mehr klargestellt, wie die in den Bedingungen
eines leistungsorientierten Pensionsplans enthal-
tenen Betrdge von Arbeitnehmern oder Dritte zu
bilanzieren sind, wenn diese mit der Dienstzeit
verkniipft sind. Diese Anderung wird keine Aus-
wirkung auf die LEG-Gruppe haben. Die Anderung
gilt fiir Berichtsperioden ab dem 1. Juli 2014.

Im Dezember 2012 hat das 1asB die ,Improvements
to IFRS 2010 —2012" verdffentlicht. Sie stellen den
fiinften Sammelstandard zu verschiedenen Ande-
rungen an sechs bestehenden IFrs dar. Die Ande-
rungen sind fiir Geschéftsjahre ab dem 1. Juli 2014
anzuwenden. Es ergeben sich keine Auswirkungen
auf die Lec-Gruppe.

Im Dezember 2013 hat das 1asB die ,Improvements
to IFRSs 2011 -2013" veroffentlicht. Sie stellen den
sechsten Sammelstandard zu verschiedenen Ande-
rungen an vier bestehenden IFrs dar. Die Ande-
rungen sind fiir Geschéftsjahre ab dem 1. Juli 2014
anzuwenden. Wir gehen von keinen wesentlichen
Auswirkungen fiir die LEG-Gruppe aus.

Im September 2014 hat das 1ass die ,Improve-
ments to IFRS 2012 —2014" veroffentlicht. Sie stellen
den siebten Sammelstandard zu verschiedenen
Anderungen an vier bestehenden Ifrs dar. Die
Anderungen sind vorbehaltlich der eu-Billigung fiir
Geschéftsjahre ab dem 1. Januar 2016 anzuwenden.
Wir gehen von keinen wesentlichen Auswirkungen
fiir die LEG-Gruppe aus.

Der 1asB hat im Mai 2014 Anderungen an IFRs 11

,Gemeinsame Vereinbarungen” veréffentlicht.
Darin wird klargestellt, dass Erwerbe und Hinzu-
erwerbe von Anteilen an gemeinschaftlichen
Tatigkeiten, die einen Geschaftsbetrieb im Sinne
des IFRs 3, Unternehmenszusammenschliisse, dar-
stellen, nach den Prinzipien fiir die Bilanzierung
von Unternehmenszusammenschliissen des IFRs 3
und anderer anwendbarer IFRs zu bilanzieren sind,
soweit diese nicht in Konflikt mit Regelungen des
IFRs 11 stehen. Die Anderungen sind vorbehaltlich
der eu-Billigung fiir die am 1.Januar 2016 begin-
nenden Geschiftsjahre anzuwenden. Wir gehen
von keinen wesentlichen Auswirkungen fiir die
LEG-Gruppe aus.

Der 1as8 hat im Januar 2014 1FRs 14 ,Regulatori-
sche Abgrenzungsposten” verdffentlicht. Durch
die Regelungen des Standards wird es Unterneh-
men, die erstmals einen IFRs-Abschluss gemaR
IFRs 1, Erstmalige Anwendung der International
Financial Reporting Standards, aufstellen ermdog-
licht, sog. regulatorische Abgrenzungsposten, die
sie unter Geltung ihrer bisherigen nationalen
Rechnungslegungsvorschriften im Zusammenhang
mit preisregulierten Tatigkeiten angesetzt haben,
im 1FRs-Abschluss beizubehalten und weiterhin
nach den bisherigen Rechnungslegungsmethoden
zu bilanzieren. Die Anderungen sind vorbehaltlich
der eu-Billigung fiir die am 1.Januar 2016 begin-
nenden Geschéiftsjahre anzuwenden und haben
keine Relevanz fiir die LEG-Gruppe.

Im Mai 2014 hat der 1as8 Anderungen an IAs 16,
Sachanlagen, und 1as 38, Immaterielle Vermogens-
werte, verdffentlicht. Ziel dieser Anderungen ist
klarzustellen, welche Methoden hinsichtlich der
Abschreibung von Sachanlagen und immateriellen
Vermdgenswerten sachgerecht sind. Die Anderun-
gen sind vorbehaltlich der eu-Billigung fiir die am
1.Januar 2016 beginnenden Geschaftsjahre anzu-
wenden. Wir gehen von keinen wesentlichen Aus-
wirkungen fiir die LEG-Gruppe aus.

Im Mai 2014 hat der 1Ase den IFrs 15, Umsatzerldse
aus Kundenvertragen, veréffentlicht. IFrs 15 ersetzt
die bisherigen IFrRs-Vorschriften zur Umsatzreali-
sierung: 1As 18 und I1As 11. Ziel des neuen Standards
zur Umsatzrealisierung ist es, die Vielzahl der bis-
her in diversen Standards und Interpretationen
enthaltenen Regelungen in einem einheitlichen
Modell fiir die Umsatzrealisierung zusammenzu-
fihren. Der Standard sieht ein Finf-Schritte-Modell
vor, mithilfe dessen die Hohe der Umsatze und der
Zeitpunkt der Realisierung bestimmt werden sollen.
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Weitere Anderungen kénnen sich aufgrund der
Neuregelungen bei der Umsatzrealisierung bei
Kontrolliibergang, bei Mehrkomponentengeschaf-
ten bei der Umsatzrealisierung tiber den Zeitraum
der Leistungserbringung sowie durch erweiterte
Anhangangaben ergeben. Der Standard ist vorbe-
haltlich des eu-Endorsements fiir Geschaftsjahre
anzuwenden, die am oder nach dem 1. Januar 2017
beginnen. Die LEG-Gruppe priift die Auswirkungen
des Standards.

Der 1as8 hat im Juni 2014 Anderungen an 1As 16

»Sachanlagen” und 1as 41 ,Landwirtschaft, zur
Bilanzierung sog. produzierender Pflanzen (bearer
plants)” veréffentlicht. Die Anderungen sind vor-
behaltlich der eu-Billigung fiir die am 1.Januar
2016 beginnenden Geschéaftsjahre anzuwenden.
Wir gehen von keinen Auswirkungen fiir die LEG-
Gruppe aus.

Der 1asB hat sein Projekt zur Abldsung von 1as 39,
Finanzinstrumente: Ansatz und Bewertung im
Juli 2014 durch die Veréffentlichung der end-
giiltigen Version von I1FRs 9 ,Finanzinstrumente”
abgeschlossen. IFRs 9 beinhaltet iberarbeitete
Vorgaben zur Klassifizierung und Bewertung von
finanziellen Vermodgenswerten sowie ein neues
Risikovorsorgemodell, das auch erwartete Verluste
fiir die Berechnung der Risikovorsorge beriicksich-
tigt. Darliber hinaus wurden die bereits im Novem-
ber 2013 veroffentlichten neuen Regelungen zum
Hedge-Accounting iibernommen. Der Standard er-
setzt damit alle fritheren Fassungen von IFrRs 9 und
ist vorbehaltlich des eu-Endorsements erstmals in
Berichtsperioden anzuwenden, die am oder nach
dem 1.Januar 2018 beginnen. Aus der Anwendung
von IFRs 9 werden sich voraussichtlich Auswirkun-
gen auf die Bilanzierung von Finanzinstrumenten
bei der LEG-Gruppe ergeben.

Der 1as8 hat im August 2014 Anderungen an
1As 27 ,Einzelabschlisse” verdffentlicht. Durch
die Anderungen kénnen Beteiligungen an Tochter-
unternehmen, Gemeinschaftsunternehmen sowie
assoziierten Unternehmen im 1Frs-Einzelabschluss
kiinftig auch nach der Equity-Methode bilanziert
werden. Die Anderungen sind vorbehaltlich der
eu-Billigung fiir die am 1.Januar 2016 beginnen-
den Geschiftsjahre anzuwenden. Wir gehen von
keinen Auswirkungen fiir die LEG-Gruppe aus.
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Der 1as8 hat im September 2014 Anderungen an
IFRs 10 und 1as 28 ,VerduBerung oder Einbringung
von Vermogenswerten zwischen einem Investor
und einem assoziierten Unternehmen oder Joint
Venture” herausgegeben. Die Anderungen betref-
fen einen Konflikt zwischen den Vorschriften von
1As 28 ,Anteile an assoziierten Unternehmen und
Joint Ventures” und IFrRs 10 ,, Konzernabschliisse”.
Mit ihnen wird klargestellt, dass bei Transaktionen
mit einem assoziierten Unternehmen oder Joint
Venture das AusmaR der Erfolgserfassung davon
abhidngt, ob die verdauBerten oder eingebrachten
Vermogenswerte einen Geschéftsbetrieb darstel-
len. Der Erstanwendungszeitpunkt wurde von dem
1asB verschoben. Wir gehen von keinen Auswir-
kungen fiir die LEG-Gruppe aus.

Der 1asB hat im Dezember 2014 Anderungen an
IFRS 10, IFRS 12 und 1As 28 ,Investmentgesellschaf-
ten: Anwendung der Konsolidierungsausnahme”
herausgegeben. Die Anderungen adressieren Sach-
verhalte, die sich im Zusammenhang mit der
Anwendung der Konsolidierungsausnahme fiir
Investmentgesellschaften ergeben haben. Die
Anderungen sind vorbehaltlich der eu-Billigung fiir
die am 1. Januar 2016 beginnenden Geschaftsjahre
anzuwenden. Wir gehen von keinen Auswirkungen
fur die LEG-Gruppe aus.

Der 1as8 hat im Dezember 2014 Anderungen an
1As 1,Angabeninitiative” herausgegeben. Die Ande-
rungen zielen darauf ab, Hiirden zu beseitigen, die
Ersteller in Bezug auf die Ausiibung von Ermessen
bei der Darstellung des Abschlusses wahrnehmen.
Die Anderungen sind vorbehaltlich der eu-Billigung
fiir die am 1.Januar 2016 beginnenden Geschafts-
jahre anzuwenden. Es werden sich Auswirkungen
fiir die LEG-Gruppe ergeben.

2. Erstmals verpflichtend angewendete
International Reporting Standards (1Frs)
und Interpretationen (IFRIC)

Im Mai 2011 verdffentlichte der 1asB die Anderung
des 1as 27 ,Separate Financial Statements”. Mit der
Verabschiedung von IFrs 10 und IFrs 12 beschrankt
sich der Anwendungsbereich von 1as 27 auf die
Bilanzierung von Beteiligungen an Tochterunter-
nehmen, assoziierten und Gemeinschaftsunter-
nehmen in Einzelabschliissen eines Unternehmens.
Der Standard sieht in der Eu eine Erstanwendung fiir
die am 1. Januar 2014 beginnenden Geschaftsjahre
vor. Es ergeben sich keine wesentlichen Auswirkun-

gen auf die LEG-Gruppe.
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Der 1asB hat im Mai 2011 1FRs 10 ,Consolidated
Financial Statements” veroffentlicht. Der Standard
ersetzt die Bestimmungen des 1as 27 zur Konzern-
rechnungslegung und des sic-12 zur Einbeziehung
von Zweckgesellschaften. Der Standard sieht in der
EU eine Erstanwendung fiir die am 1. Januar 2014 be-
ginnenden Geschiftsjahre vor. Es ergeben sich keine
wesentlichen Auswirkungen auf die LEG-Gruppe.

Der im Mai 2011 vom 1asB verdffentlichte IFrRs 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 ergeben
sich keine Auswirkungen auf die LEG-Gruppe.

Weiterhin hat der 1as8 im Mai 2011 IFrs 12 ,Disclo-
sure of Interest in Other Entities” verdffentlicht.
IFRS 12 regelt einheitlich die Angabepflichten zur
Konzernrechnungslegung. Der Standard sieht in
der eu eine Erstanwendung fiir die am 1.Januar
2014 beginnenden Geschaftsjahre vor. Es haben
sich Auswirkungen auf die Anhangangaben der
LEG-Gruppe ergeben.

Ebenfalls wurde im Mai 2011 die Anderung des
1As 28 ,Investments in Associates and Joint Ven-
tures” verdffentlicht. Die Anderung des 1as 28 ist
in der EU anzuwenden fiir ab dem 1. Januar 2014
beginnende Geschéftsjahre. Es ergeben sich keine
wesentlichen Auswirkungen auf den Abschluss der
LEG-Gruppe.

Mit der im Dezember 2011 vom 1asB veroffentlich-
ten Anderung des 1As 32 ,Finanzinstrumente Dar-
stellung: Offsetting Financial Assets and Financial
Liabilities” erfolgt eine Klarstellung der Vorausset-
zung fiir die Saldierung von Finanzinstrumenten.
Die Anderung des 1As 32 ist in der EU anzuwenden
fiir Geschaftsjahre, die ab dem 1.Januar 2014
beginnen. Fiir die LEG-Gruppe ergeben sich keine
wesentlichen Auswirkungen im Hinblick auf Bilan-
zierung und Bewertung.

Im Juni 2012 veréffentlichte der 1asB eine Ande-
rung der Ubergangsvorschriften fiir die erstmalige
Anwendung der IFRs 10, IFRs 11 und I1FRs 12: , Tran-
sition Guidance”.

Hiernach ist die Beurteilung von Beherrschung
nach den neuen Vorschriften zu Beginn der erst-
maligen Anwendung und nicht schon zu Beginn
der Vergleichsperiode vorzunehmen. AuBerdem
entfdllt eine Angabe von vergleichenden Infor-
mationen zu nicht konsolidierten strukturier-
ten Unternehmen. Die Anderung ist fiir ab dem
1.Januar 2014 beginnende Berichtsperioden anzu-
wenden. Es ergeben sich keine Auswirkungen auf
die LEG-Gruppe.

Die im Oktober 2012 veréffentlichten Anderungen
ZU IFRS 10, IFRS 12 und I1As 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
IFRS 10 oder IFRs 12, sondern nach 1As 39 bilanzieren.
Dariiber hinaus gelten besondere Angabepflichten
fiir Investmentgesellschaften nach i1Frs 12. Es erge-
ben sich keine Auswirkungen auf die LEG-Gruppe.

Im Dezember 2013 hat der 1as8 den Anderungs-
standard ,Angaben zum erzielbaren Betrag fiir
nicht-finanzielle Vermogenswerte” zu 1as 36 ver-
offentlicht. Dieser enthélt Anpassungen an die
Angabepflichten zu Wertminderungen oder Wert-
aufholungen. Dariiber hinaus werden durch 1Frs 13,
Bemessung des beizulegenden Zeitwerts, in 1as 36
aufgenommene Angabevorschriften korrigiert. Die
Anderung des 1As 36 ist in der EU anzuwenden fir
Geschiftsjahre, die ab dem 1.Januar 2014 begin-
nen. Es ergeben sich keine Auswirkungen auf die
LEG-Gruppe.

Weiterhin hat der 1asB im Dezember 2013 Ande-
rungen zu 1As 39 ,Finanzinstrumente: Ansatz und
Bewertung” verdffentlicht. Mit Anderung des
1As 39 wird die Novation eines oTc-Derivats als
Sicherungsinstrument geregelt, ohne die Siche-
rungsbeziehung zu unterbrechen. Die Anderung
ist in der Eu anzuwenden flr Geschéftsjahre, die
ab dem 1.Januar 2014 beginnen. Es ergeben sich
keine Auswirkungen auf die LEG-Gruppe.
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c. Konsolidierungskreis
und Konsolidierungsmethoden

1. Konsolidierungsmethoden

a) Tochterunternehmen

In den Konzernabschluss der LeG-Gruppe wurden
alle wesentlichen Tochterunternehmen einbezogen
tiber die die LEG Immo Beherrschung im Sinne des
IFRS 10 ausiiben kann. Ein Unternehmen ist von
einem anderen Unternehmen zu konsolidieren,
wenn es durch dieses Unternehmen aus wirtschaft-
licher Sicht beherrscht wird, selbst wenn nicht
mehr als 50 % der Stimmrechtsanteile an dem
anderen Unternehmen gehalten werden.

Die LEG Immo beherrscht die Tochtergesellschaften
nur dann, wenn folgende drei Voraussetzungen
des IFrs 10.7 kumuliert erfillt sind:

1) Entscheidungsmacht des Mutterunter-
nehmens (iber die relevanten Aktivitaten
des Tochterunternehmens

2) variable Riickfllisse aus dem Tochter-
unternehmen gehen dem Mutterunter-
nehmen zu sowie

3) Fahigkeit des Mutterunternehmens,
seine Entscheidungsmacht dergestalt zu
nutzen, dass dadurch die Héhe der
Rendite des Beteiligungsunternehmens
beeinflusst wird.

Die Erstanwendung des IFRs 10 zum 1. Januar 2014
hatte keine Anderung des Konsolidierungskreises
und der Konsolidierungsmethode der LEG-Gruppe
zur Folge.

Tochterunternehmen werden ab dem Zeitpunkt,
zu dem die LEG Immo die Beherrschung erlangt,
erstmals einbezogen. Sobald die Beherrschung
durch die LEG Immo nicht mehr besteht, erfolgt
die Entkonsolidierung.

Die Abschliisse der Tochterunternehmen werden
unter Anwendung einheitlicher Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden zum gleichen Bilanzstichtag
aufgestellt wie der Abschluss der LEGc Immo.

Die Kapitalkonsolidierung erfolgt nach der Erwerbs-
methode, bei der zum Zeitpunkt des Erwerbs die
Anschaffungskosten mit dem der Beteiligungsquote
entsprechenden anteiligen Eigenkapital verrechnet
werden. Dabei wird nach der Erwerbsmethode das
Nettovermodgen der erworbenen Tochterunterneh-
men zum Erwerbszeitpunkt unter Berlicksichtigung
der beizulegenden Zeitwerte der identifizierbaren
Vermogenswerte, Schulden und Eventualverbind-
lichkeiten, latenter Steuern und eines eventuellen
Geschifts- oder Firmenwerts zu diesem Zeitpunkt
ermittelt.

Nicht beherrschende Anteile stellen den Teil des
Ergebnisses und des Nettovermdgens dar, der nicht
den Anteilseignern der LEG Immo zuzurechnen ist.
Nicht beherrschende Anteile werden in der Konzern-
gesamtergebnisrechnung und in der Konzernbilanz
separat ausgewiesen. Der Ausweis in der Konzern-
bilanz 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.

b) Assoziierte Unternehmen
Assoziierte Unternehmen sind Beteiligungen, bei
denen der LeG-Konzern einen maBgeblichen Ein-
fluss auf die Finanz- und Geschaftspolitik ausiiben
kann. Der maBgebliche Einfluss beruht regelmagig
darauf, dass die LEG Immo direkt oder indirekt
20 % bis 50 % der Stimmrechte an diesem Unter-
nehmen innehat und die damit verbundene Asso-
ziierungsvermutung nicht widerlegt wird.

Assoziierte Unternehmen werden nach der Equity-
Methode bilanziert. Im Rahmen der Equity-Bewer-
tung werden die Anteile an assoziierten Unterneh-
men zu Anschaffungskosten im Konzernabschluss
ausgewiesen, angepasst um die darauf entfallenden
Anderungen im Reinvermdgen des assoziierten
Unternehmens und um eventuelle Wertminderun-
gen aus moglichen Wertbeeintrachtigungen.

Verluste aus assoziierten Unternehmen, die den
Beteiligungsbuchwert bzw. sonstige langfristige
Forderungen aus der Finanzierung dieser Unter-
nehmen {ibersteigen, werden nicht erfasst, sofern
keine Nachschusspflicht besteht.
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Dariiber hinaus werden einzelne assoziierte Unter-
nehmen wegen der untergeordneten Bedeutung
fiir die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des
Konzerns zum beizulegenden Zeitwert oder, sofern
sich dieser fiir nicht bérsennotierte Eigenkapital-
instrumente nicht hinreichend verlasslich ermitteln
lasst, zu Anschaffungskosten bewertet und inner-
halb der langfristigen sonstigen finanziellen Ver-
mogenswerte ausgewiesen.

Eine Ubersicht zum Anteilsbesitz der LEG-Gruppe
findet sich im Abschnitt J.

2. Verdnderungen im Konzern
a) Tochterunternehmen
Der Konsolidierungskreis der LEG-Gruppe hat sich

wie folgt entwickelt:

T41 - Anzahl vollkonsolidierter Tochterunternehmen

2014 2013
STAND 01.01. 43 a4
Zugénge 8 7
Abgénge -3 -5
STAND 31.12. 48 43

Im Zuge eines Portfolioankaufs wurde die Grund-
stiicksgesellschaft DuHa mbH, Diisseldorf, erworben
und zum 1. Juli 2014 erstkonsolidiert. Wir verweisen
auf Kapitel E.1.

Zum 1.November 2014 wurden im Rahmen von
Unternehmenserwerben sieben Gesellschaften
erstmals vollkonsolidiert. Siehe hierzu Kapitel c.3.

Die Abginge aus dem Konsolidierungskreis betref-
fen konzerninterne Anwachsungen von ehemaligen
Tochterunternehmen der LEG-Gruppe. Mit Wirkung
zum 1.Januar 2014 sind die Hiltrup Grundbesitz-
verwertungsgesellschaft mbH es Co. KG sowie die
LEG Objekt Krefeld-Bockum GmbH er Co. kG auf
die LEG Beteiligungsverwaltungsgesellschaft mbH
angewachsen. Zum 31. Médrz 2014 ist die GwN
Gemeinnliitzige Wohnungsgesellschaft Nordwest-
deutschland GmbH e Co. Immobilien kG auf die
Komplementdr-GmbH angewachsen. Es ergeben
sich durch diese Verdnderungen im Konsolidie-
rungskreis keine Auswirkungen auf die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage.

b) Assoziierte Unternehmen
Die Entwicklung der assoziierten Unternehmen,
die nach der Equity-Methode einbezogen sind,
ergibt sich aus folgender Tabelle:

T42 - Anzahl assoziierter Unternehmen at Equity

2014 2013
STAND 01.01. 4 4
Zu- /Abginge 0 0
STAND 31.12. 4 4

3. Unternehmenserwerbe

Am 9. Oktober 2014 hat die LEG Immo einen Kauf-
vertrag mit der Deutschen Annington iber die
Ubernahme von 94,9 % der Geschiftsanteile ehe-
maliger Vitus Gesellschaften, bestehend aus einem
Immobilienportfolio von rund 9.600 Wohneinhei-
ten, unterzeichnet. Das Portfolio verteilt sich tiber
verschiedene Standorte in NRW mit Mdnchenglad-
bach, Wuppertal und Leverkusen als den wichtigs-
ten lokalen Markten. Die aktuelle Nettokaltmiete
liegt bei rund 35 Mio. Euro pro Jahr, die Miete
pro gqm auf einem Niveau von 4,76 Euro und der
Leerstand bei 3,9 %. Im Rahmen der Transaktion
wurden 55 Mitarbeiter (FTE) iibernommen. Nach
kartellrechtlicher Zustimmung erfolgte der Voll-
zug der Transaktion am 23. Oktober 2014.

Der Erwerb dieser Gesellschaften wurde zum
1.November 2014 als Unternehmenszusammen-
schluss im Sinne des IFRs 3 behandelt, da wesentliche
Geschiftsprozesse erworben worden sind.

Die Gegenleistung fiir den Unternehmenserwerb
setzt sich wie folgt zusammen:

T43 —Vorldufige Gegenleistung

Mio. €
Netto-Barkaufpreiskomponente 462,9
Bedingte Kaufpreiserstattung -0,9

GESAMTGEGENLEISTUNG 462,0

Die Ermittlung des Kaufpreises erfolgte auf Basis
der Bilanzen zum 30.September 2014. Die Trans-
aktionskosten des Unternehmenszusammenschlus-
ses belaufen sich auf 3,7 Mio. Euro und beinhalten
im Wesentlichen Rechts- und Beratungskosten.
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Die Allokation des Gesamtkaufpreises auf die er-
worbenen Vermégenswerte und Schulden basiert
auf einem externen Wertgutachten. Der vorldufige
Kaufpreis kann den erworbenen Vermoégenswerten
und Schulden, bewertet zu beizulegenden Zeit-
werten, wie folgt zugeordnet werden:

T44 -Vorlaufige Kaufpreis-Allokation

Mio. € 01.11.2014
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 436,3
Liquide Mittel 6,9
Sonstige Aktiva 8,9
Zur VerduBerung gehaltene Vermogenswerte 24,5
SUMME VERMOGENSWERTE 476,6
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten -18,8
Pensionsverpflichtungen -15,5
Passive latente Steuern -36,1
Sonstige Verbindlichkeiten -6,1
SUMME VERBINDLICHKEITEN -76,5
Nettovermdgen zu Zeitwerten 4001
Nicht beherrschende Anteile -0,3
Nettovermdgen zu Zeitwerten ohne Minderheiten 400,4
GEGENLEISTUNG 462,0
GESCHAFTS- ODER FIRMENWERT 61,6

Aus der Tax Due Diligence ergab sich ein mégli-
ches umsatzsteuerliches Gesamtrisiko in Hohe von
4,4 Mio. Euro, dessen Eintrittswahrscheinlichkeit auf
20 % geschatzt wird. Eine eventuell resultierende
Steuerverbindlichkeit wére nach den Vorausset-
zungen des Kaufvertrags vollstandig erstattungs-
fahig. Im Rahmen der Kaufpreisallokation wurden
somit eine Eventualverbindlichkeit und Forderung
auf Riickerstattung gegeniiber dem Verkaufer von
jeweils 0,9 Mio. Euro angesetzt.

Neben der Gesamtgegenleistung ist die Kaufpreis-
allokation im Wesentlichen hinsichtlich folgender
Positionen vorlaufig:

— Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
— Latente Steuern
— Betriebskosten

Im Rahmen der Kaufpreisallokation wurden aktive
latente Steuern auf temporare Differenzen und steu-
erliche Verlustvortrdage nur angesetzt, soweit diese
aus Sicht der LEG als werthaltig beurteilt wurden.

Der Anteil der nicht beherrschenden Gesellschaf-
ter betragt an der Gladbau GmbH 5,1% und an der
GEwG GmbH 5,1% und wird in Hohe des Anteils am
erworbenen Nettovermdgen bewertet.
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Aus dem Goodwill werden Synergien in Form von
Kosteneinsparungen aus der Bewirtschaftung des
Portfoliobestandes erwartet. Der Goodwill wird auf
die ,ccu Vitus” und auf die ,,ccu Wohnen like-for-
like” zugeordnet. Beziiglich der Goodwillentstehung
und -allokation verweisen wir auf Kapitel b.3.

Seit dem 1. November 2014 erzielten die erworbe-
nen Vitus Gesellschaften Erlése aus der Haus-
bewirtschaftung in Héhe von 9,2 Mio. Euro sowie
ein eBITDA (Ergebnis vor Abschreibungen, Zinsen
und Steuern) in Hohe von 3,7 Mio. Euro.

Wiren die Vitus-Gesellschaften bereits zum
1.Januar 2014 vollkonsolidiert worden, hatten
sie zu den Erlésen aus der Hausbewirtschaftung
zusdtzlich in Héhe von 46,2 Mio. Euro sowie zum
EBITDA in Héhe von 24,0 Mio. Euro beigetragen.

4. Angaben zu 1FRS 12

a) Angaben zu vollkonsolidierten
Tochtergesellschaften
Eine Ubersicht der Tochterunternehmen an denen
die LEG Immo beteiligt ist zum 31.12.2014 (IFRs 12.10
ff.) findet sich im Abschnitt J.

Die LEG Immo halt unmittelbar 82,9 % an der LEG
NRW GmbH und mittelbar 17,07 % (iber die Rote
Rose GmbH er Co. kG (Rote Rose). Die LEG NRW
GmbH hilt die weiteren Beteiligungen an den
oben aufgefiihrten Tochterunternehmen.

Die direkten und indirekten Kapitalanteile der LEG
Immo an den Tochterunternehmen entsprechen
auch dem Anteil der Stimmrechte. Die nicht kon-
solidierten Gesellschaften sind von den wesent-
lichen Kennzahlen Jahresiiberschuss, Bilanzsumme
und Umsatz als nicht wesentlich einzustufen und
werden daher nicht in den Konsolidierungskreis
einbezogen.

b) Angaben zu Tochterunternehmen, an denen
wesentliche nicht beherrschende Anteile bestehen
Nachfolgend werden die Finanzinformationen zu
den als wesentlich eingestuften, nicht beherrschen-
den Anteilen an Tochterunternehmen zusammen-
gefasst (IFRs 12.810). Bei den angegebenen Betra-
gen wurden konzerninterne Transaktionen nicht
eliminiert.

Zum 31.12.2014 ist die Biomasse Heizkraftwerk
GmbH & Co.kG, Segment Sonstiges, die einzige
Tochtergesellschaft mit wesentlichen nicht be-
herrschenden Anteilen.
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Mio. € 2014 2013
Langfristig

Vermdgenswerte 17,5 19,8
Schulden -14,7 -16,7
Langfristiges Nettovermogen 2,8 31
Kurzfristig

Vermdgenswerte 1,7 1,5
Schulden -6,6 -4,9
Kurzfristiges Nettovermdogen -4,9 -3,4
T46 - Ergebnisrechnung -

Biomasse Heizkraftwerk GmbH er Co. KG

Mio. € 2014 2013
Umsatzerlose 7,7 8,6
Ergebnis vor Steuern -1,8 -0,4
Ertragsteuern 0,0 0,0
Jahresiiberschuss aus

fortgefiihrten Geschaftsbereichen -1,8 -0,4
Jahrestberschuss -1,8 -0,4
Gesamtergebnis -1,8 -0,4
Davon entfallen auf Anteile

ohne beherrschenden Einfluss -0,9 -0,2
An Inhaber nicht beherrschender

Anteile gezahlte Dividenden 0,0 0,0
T47 - Kapitalflussrechnung —

Biomasse Heizkraftwerk GmbH er Co. KG

Mio. € 2014 2013
Mittelzufluss /-abfluss aus

Gewohnlicher Geschiftstatigkeit 1,7 2,2
Investitionstatigkeit - -
Finanzierungstatigkeit -1,4 -2,1
ZAHLUNGSWIRKSAME

VERANDERUNG DER

FLUSSIGEN MITTEL 0,3 0,1

c) Angaben zu assoziierten Gesellschaften

1. Angaben zu wesentlichen assoziierten
Gesellschaften
Die Beteiligungen an assoziierten Unternehmen
haben folgende Auswirkungen auf die Bilanz bzw.
die Ergebnisrechnung der LeG-Gruppe:

T48 - Beteiligungen an assoziierten Unternehmen

Mio. € 2014 2013
Bilanzansatz 8,9 9,2
Gesamtergebnis (Gewinn / Verlust) 0,3 0,3

Nachfolgend sind Angaben zu den wesentlich
eingestuften Beteiligungen an assoziierten Unter-
nehmen aufgelistet. Tabelle T49

Tatigkeit der unten aufgefiihrten Gesellschaften
ist die Immobilienverwaltung.

Die Beziehungen zu den assoziierten Unternehmen
sind operativer Natur. Alle oben aufgefiihrten
Unternehmen werden im Konzernabschluss nach
der Equity-Methode bilanziert. Notierte Markt-
preise liegen nicht vor.

T49 - Wesentliche nach der Equity-Methode einbezogene assoziierte Unternehmen

Kapitalanteil in % Eigenkapital T€ Ergebnis T€
Kommunale Haus und Wohnen GmbH, Rheda-Wiedenbriick 40,62 18,8 0,6
Beckumer Wohnungsgesellschaft mbH, Beckum 33,37 3,5 0,1
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Die zusammenfassenden Finanzinformationen
der wesentlichen assoziierten Unternehmen des
Konzerns sind nachfolgend angegeben. Die ange-
gebenen Finanzinformationen entsprechen den
Betragen der aufgestellten Abschliisse der assozi-

ierten Unternehmen.

T50 -Bilanz
Kommunale Haus und Beckumer Summe
Wohnen GmbH Wohnungsgesellschaft mbH
Mio. € 31.12.2014 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2013
Langfristige Vermogenswerte 43,0 41,9 79 8,4 50,9 50,3
Kurzfristige Vermogenswerte 1,9 2,2 0,5 0,3 2,4 2,5
Fliissige Mittel 2,2 1,9 0,9 0,7 3,1 2,6
Sonstige Vermdgenswerte - - - - - -
Langfristiges Fremdkapital - - - - - -
Kurzfristiges Fremdkapital 28,2 27,7 58 6,0 34,0 33,7
Finanzielle Verbindlichkeiten - - - - - -
Nicht finanzielle Verbindlichkeiten - - - - - -
Nettovermégen 18,9 18,3 3,5 3,4 22,4 21,7
T51 -Ergebnisrechnung
Kommunale Haus und Beckumer Summe
Wohnen GmbH Wohnungsgesellschaft mbH
Mio. € 31.12.2014 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2013
Umsatzerlose 6,1 59 1,2 1,2 7,3 71
Abschreibungen 11 11 0,3 0,3 1,4 1,4
Zinsertrage - - - - - -
Zinsaufwendungen 0,6 0,7 0,1 0,1 0,7 0,8
Ertragsteuern - - - - - -
Jahresiiberschuss aus fortgefiihrten Geschaftsbereichen 0,6 0,8 0,1 0,1 0,7 0,9
Nachsteuerergebnis aufgegebener Unternehmensbereiche - - - - - -
Sonstiges Ergebnis - - - - - -
Gesamtergebnis 0,6 0,8 0,1 0,1 0,7 0,9
Uberleitungsrechnung von den zusammengefass-
ten Finanzinformationen zum Buchwert der Betei-
ligungen:
752 - Uberleitung
Kommunale Haus und Beckumer Summe
Wohnen GmbH Wohnungsgesellschaft mbH
Mio. € 31.12.2014 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2013
Nettovermdgen des assoziierten
Unternehmens zum 01.01. 18,3 17,7 3,4 3,3 21,7 21,0
Jahresiiberschuss /-fehlbetrag 0,6 0,8 0,1 0,1 0,7 0,9
Dividenden - 0,2 - - - 0,2
Nettovermdgen des assoziierten Unternehmens zum 31.12. 18,9 18,3 3,5 3,4 22,4 21,7
Beteiligungsquote des Konzerns in % 40,62 40,62 33,37 33,37 - -
Anteil am Nettovermdgen des assoziierten Unternehmens 7,7 7,4 1,2 11 8,9 8,5
Buchwert der Beteiligung 7,7 7,4 1,2 1,1 8,9 8,5
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d) Angaben zu nicht wesentlichen
assoziierten Gesellschaften
In der folgenden Tabelle sind die als nicht wesent-
lich einzustufenden assoziierten Unternehmen
aufgefiihrt.

T53 —Nicht wesentliche assoziierte Gesellschaften

Kapitalanteil in % Eigenkapital T€ Ergebnis T£€
Ménchengladbach Nordpark Area of Sports GmbH, Mdnchengladbach 50,00 0,0 0,0
Grundstiicksgesellschaft Sendenhorst mbH, Sendenhorst 49,00 -0,4 0,1
Projektgesellschaft Hauptbahnhof Remscheid mbH, Remscheid 50,00 0,0 0,0
Area of Sports GmbH @7 Co. KG, Ménchengladbach 50,00 0,1 0,0

Die zusammenfassenden Finanzinformationen der
einzeln unwesentlichen assoziierten Unternehmen
des Konzerns kénnen nachfolgender Tabelle ent-
nommen werden.

T54 - Zusammenfassende Finanzinformationen

Mio. € 31.12.2014 31.12.2013
Anteil des Konzerns am Gewinn /

Verlust aus fortgefiihrten

Geschiftsbereichen 0,3 0,3
Anteil des Konzerns am Ergebnis

nach Steuern aus aufgegebenen

Geschiftsbereichen 0,0 0,0
Anteil des Konzerns am sonstigen

Ergebnis 0,0 0,0
Gesamtergebnis (Gewinn / Verlust) 0,3 0,3

Die Buchwerte der einzeln unwesentlichen asso-
ziierten Unternehmen des Konzerns sind nachfol-
gend dargestellt.

T55 - Buchwerte

Mio. € 31.12.2014 31.12.2013

Summe der Buchwerte 0,1 0,7

Die nicht erfassten Verluste assoziierter Unterneh-
men sind folgender Tabelle zu entnehmen.

T56 —Nicht erfasste Verluste

D. Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

1. Als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien

Unter den als Finanzinvestition gehaltenen Immo-
bilien werden die Immobilien der LEG-Gruppe
ausgewiesen, die zur Erzielung von Mieteinnah-
men bzw. von Wertsteigerungen und nicht zur
Eigennutzung oder zum Verkauf im Rahmen der
gewdhnlichen Geschaftstatigkeit gehalten werden.
Zu den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
gehoren Grundstiicke mit Wohn- und Geschafts-
bauten, unbebaute Grundstiicke, Grundstiicke mit
Erbbaurechten Dritter, Stellplatze und Garagen.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien, die
zur VerduBerung vorgesehen sind und deren Ver-
duBerung innerhalb der néachsten 12 Monate als
hochstwahrscheinlich angesehen wird, werden
gemaR IFRs 5 unter den zur VerduBerung vorgese-
henen Vermégenswerten im kurzfristigen Vermo-
gen bilanziert. Die Bewertung erfolgt konsistent
zur Bewertung der unter den als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien gefiihrten Besténde.

Bei gemischt genutzten Immobilien erfolgt eine
Trennung in eigen- und fremdgenutzten Teil, so-
fern eine rechtliche Méglichkeit zur Teilung des
entsprechenden Objektes besteht und weder die
eigengenutzte noch die fremdvermietete Kompo-

nente unwesentlich sind. Der fremdvermietete Teil
Mio. € 31.12.2014 | 37.12.2013 wird den als Finanzinvestition gehaltenen Immo-
Nicht erfasste Verluste der Periode 0,0 0,0 bilien zugeordnet, wihrend der eigengenutzte
Kumulierte nicht erfasste Verluste 02 92 Teil unter den Sachanlagen bilanziert wird. Fiir die
Zuordnung der Komponenten wird das Verhiltnis
der jeweiligen Flachen verwendet.
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Immobilien werden aus dem Bestand der als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien iibertragen,
wenn eine Nutzungsianderung vorliegt, die durch
den Beginn der Selbstnutzung oder den Beginn
der Entwicklung mit der Absicht des Verkaufes
belegt wird.

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
werden — sofern nicht im Rahmen eines Unterneh-
menszusammenschlusses erworben - bei Zugang
mit den Anschaffungs- oder Herstellungskosten
einschlieBlich Nebenkosten bilanziert. Nachfolgend
werden die Immobilien entsprechend des in 1As 40
i.V.m. IFRs 13 vorgesehenen Wahlrechtes zum bei-
zulegenden Zeitwert bilanziert. 1FrRs 13.9 definiert
den beizulegenden Zeitwert als den Preis, der im
Rahmen einer gewdhnlichen Transaktion zwischen
Marktteilnehmern am Bewertungsstichtag fiir
den Verkauf eines Vermdgenswerts erhalten oder
fiir die Ubertragung einer Verbindlichkeit gezahlt
wiirde. Der beizulegende Zeitwert unterstellt
grundsatzlich den Verkauf eines Vermogenswertes
(,Exit Price”). Er entspricht dem (theoretisch) an
den VerauBerer zu zahlenden Preis bei einem
(hypothetischen) Verkauf einer Immobilie zum
Bewertungsstichtag, unabhangig von einer unter-
nehmensspezifischen VerauBerungsabsicht und
-fahigkeit. Bei der Ermittlung des beizulegenden
Zeitwerts wird von der héchst- und bestméglichen
Nutzung der Immobilie (,Konzept des Highest and
Best Use” IFrRs 13.27ff.) ausgegangen. Dies impli-
ziert eine Nutzen- bzw. Wertmaximierung des
Vermogenswerts, sofern diese technisch méglich,
rechtlich zuldssig und finanziell durchfiihrbar ist.
Wir verweisen hierzu auf Kapitel p.17. Anderungen
der beizulegenden Zeitwerte der Immobilien wer-
den erfolgswirksam im Periodenergebnis erfasst.

Spdtere Kosten fiir den Ausbau, fiir die teilweise
Ersetzung oder Instandhaltung der Immobilie
(1as 40.17) werden aktiviert, soweit sich nach dem
Komponentenansatz (1As 40.19) der Ersatz von
Teilen einer Einheit ergibt und die Kosten zuver-
lassig messbar sind. Des Weiteren ergibt sich eine
Aktivierung, wenn sich aus den Aktivitdten ein er-
hohter zukiinftiger Nutzen ergibt und die Kosten
zuverldssig messbar sind. Die aktivierten Kosten
werden nicht planmaRig abgeschrieben, da in Ver-
bindung mit dem Wahlrecht des 1as 40 zur Bilan-
zierung des beizulegenden Zeitwertes generell
keine planmaRige Abschreibung vorgenommen wird.
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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 er-
folgt intern durch die LEG Immo mit Ausnahme des
Immobilienportfolios, welches von der Deutschen
Annington erworben wurde. Bei den Immobilien
die von der Deutschen Annington ibernommen
wurden, erfolgte die Ermittlung der beizulegenden
Zeitwerte durch einen externen Gutachter. Wir
verweisen hierzu auf Kapitel c.3. Parallel zu den in-
tern ermittelten beizulegenden Zeitwerten der LEG
Immo wird das Immobilienportfolio durch einen
unabhéngigen externen Gutachter zum 31. Dezem-
ber 2014 bewertet. Die externe Bewertung dient
der LEG zur Plausibilisierung der eigenen Werter-
mittlung sowie zur grundsatzlichen Bestatigung des
Gesamtportfoliowertes durch eine Zweitmeinung.

Auf Ebene einzelner Hauseingénge wurden durch
die LG Immo die Objekte unter individueller Be-
riicksichtigung von Lage, Zustand, Ausstattung,
der aktuellen Vertragsmiete und ihrer Entwick-
lungspotenziale einzeln betrachtet. Die so ermit-
telten beizulegenden Zeitwerte entsprechen den
gemal IFrs definierten Marktwerten, zu welchen
Immobilien zwischen Marktteilnehmern unter
aktuellen Marktbedingungen am Bemessungs-
stichtag im Rahmen eines geordneten Geschéfts-
vorfalls getauscht werden kénnten (1as 40.5 rev.
i.V.m. IFRS 13.15).

Die Bestimmung der beizulegenden Zeitwerte der
als Finanzinvestition sowie zur Verduferung ge-
haltenen Immobilien erfolgte auf Grundlage der
prognostizierten Netto-Zahlungszufliisse aus der
Bewirtschaftung der Objekte unter Nutzung der
Discounted Cashflow-Methode (pcr-Methode).
Bei Objekten ohne positiven Netto-Zahlungs-
zufluss (in der Regel leerstehende Gebaude) wurde
der Marktwert durch ein Liquidationswertver-
fahren ermittelt. Unbebaute Grundstiicke wurden
regelmaBig auf Basis der Bodenrichtwerte im Rah-
men eines indirekten Vergleichswertverfahrens
bewertet.
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Bei der bcr-Bewertung wurde ein Detailplanungs-
zeitraum von zehn Jahren beriicksichtigt. Nach
dem Ende des zehnten Jahres wurde ein Ver-
kaufswert angesetzt, der sich durch Kapitalisie-
rung des prognostizierten Jahresreinertrages
der elften Periode ermittelt. Im ersten Jahr des
Detailplanungszeitraums wurde von den vertrag-
lich vereinbarten Mieteinnahmen der jeweiligen
Immobilie und weiteren objektspezifischen Wert-
parametern ausgegangen.

Die zur Bewertung zugrunde gelegte, durch-
schnittliche Nettokaltmiete der vermieteten
Wohnungen des bewerteten Vermoégensbestandes
(hier und im Folgenden als Finanzinvestition
sowie zur VerduBerung gehaltene Immobilien) in
Gebéduden mit der liberwiegenden Nutzungsart
Wohnen zum Stichtag betrédgt 5,09 Euro je qm
pro Monat (2013: 5,00 Euro je gm pro Monat).
Diese Objekte kénnen auch vereinzelt unterge-
ordnete gewerbliche Einheiten enthalten. Die
weitere Entwicklung der Jahresmiete wurde auf
der Basis individueller Annahmen iiber den Pla-
nungszeitraum prognostiziert. Dabei wurde zwi-
schen Mieteinnahmen aus Bestandsmietvertragen
und Neuvermietungen aufgrund prognostizierter
Fluktuation unterschieden. Die Marktmiete erhéht
sich im Detailplanungszeitraum jahrlich um einen
individuell ermittelten Steigerungssatz. Fiir Neu-
vermietungen wird ein Mietzins in H6he der an-
genommenen Marktmiete zugrunde gelegt. Die
angesetzten Marktmietsteigerungen bewegen sich
in einer Spanne von 0 % bis 2 % basierend auf einer
Markt- und Objekteinschatzung. Die Mieten der
Bestandsvertrdge werden im Rahmen der gesetz-
lichen Moglichkeiten und unter Beriicksichtigung
der Objekt- und Markteinschatzung entwickelt und
im Zeitablauf der allgemeinen Marktentwicklung
angendhert. Die fiir die Bewertung zugrunde gelegte
Leerstandsquote nach Wohnflache betragt zum
Bewertungsstichtag 3,0 % (2013: 3,5 %). Die ange-
nommene Leerstandsentwicklung orientiert sich
an der Lage und individuellen Objekteigenschaften.

Offentlich geférderte Immobilien wurden je nach
Vorliegen und Dauer einer moglichen Mietpreis-
bindung unterschiedlich behandelt. Wenn die
Mietpreisbindung innerhalb des 10 Jahre Detail-
planungszeitraumes endet, wird fiir das Folgejahr
eine Mietanpassung in Richtung Marktmiete unter
Berlicksichtigung der gesetzlichen Vorgaben ange-
nommen. Fiir die restlichen geférderten Objekte,
die bis maximal 2081 aus der Bindung fallen, wurde
ein Abschlag auf den Kapitalisierungszinssatz in
Abhangigkeit der verbleibenden Mietpreisbindungs-
dauer vorgenommen.

Fiir reaktive und periodische InstandhaltungsmaB-
nahmen wird je nach Objektzustand und Baujahr
bei den iiberwiegend zum Wohnen genutzten
Immobilien ein Instandhaltungskostenansatz von
durchschnittlich 11,22 Euro /qm pro Jahr (2013:
10,94 Euro /gm pro Jahr) zugrunde gelegt.

Verwaltungskosten werden pauschal je Wohnein-
heit mit 284,20 Euro p.a. (2013: 278,85 Euro p.a.),
je Stellplatz beziehungsweise Garagenplatz mit
37,06 Euro p.a. (2013: 36,37 Euro p.a.) angesetzt.
Bei Wohngebéauden mit Gewerbeanteil oder sons-
tiger Nutzung werden die Verwaltungskosten fiir
den nicht wohnwirtschaftlich genutzten Anteil mit
1% (2013: 1%) des Gewerberohertrages beriick-
sichtigt.

Rund 1,47 % (2013:1,75 %) der Einheiten im Bestand
sind als gewerbliche Objekte klassifiziert worden.
Diese Objekte kdnnen auch vereinzelt Wohnun-
gen enthalten, sind aber durch den gewerblichen
Charakter gepragt. Fiir diese Objekte wurden auf-
grund der zum Wohnungsbestand abweichenden
Mietvertragsgestaltungen und abweichender Markt-
gegebenheiten auch abweichende Annahmen zu
den wesentlichen wertbeeinflussenden Parametern
getroffen.

Die durchschnittliche Miete der iiberwiegend ge-
werblich genutzten Objekte betrdgt 6,95 Euro je
gm (2013: 6,54 Euro je qm), bei einer durchschnitt-
lichen Instandhaltung von 6,82 Euro je gm (2013:
7,50 Euro je qm) im Detailplanungszeitraum. Die
Leerstandsquote nach Nutzfliche betrdgt zum
Bewertungsstichtag 12,8 % (2013: 10,2 %). Ver-
waltungskosten werden mit 1% (2013: 1%) des
Gewerberohertrages angesetzt.
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Der Diskontierung der Zahlungsstrome werden
marktiibliche und laufzeitkongruente Diskontie-
rungssdtze von durchschnittlich 5,93 % (gewich-
teter Durchschnitt) (2013: 5,96 %) und markt-
tibliche Kapitalisierungssdtze der ewigen Rente
von durchschnittlich 6,50 % (gewichteter Durch-
schnitt) (2013: 6,61%) zugrunde gelegt, die das
tatsdchliche Bewirtschaftungskostenverhaltnis
objektspezifisch beriicksichtigen und das indi-
viduelle Chancen- /Risikoprofil der Immobilien
widerspiegeln. Dabei sind in die Bestimmung eines
angemessenen Zinssatzes neben Lagekriterien ins-
besondere der Objekttyp, der Objektzustand, das
Alter, das potentielle Mietwachstum, die Standort-
prognose und mogliche 6ffentliche Férderungen
eingeflossen. Die Verdnderung zwischen den Jah-
ren 2013 und 2014 resultiert im Wesentlichen aus
der Beriicksichtigung der allgemeinen positiven
Marktentwicklung im Immobilienmarkt, aus einem
verbesserten operativen Geschaft und deren Wir-
kung auf die Diskontierungszinssatze sowie einer
angemessenen Antizipation der zum 01.01.2015 in
NRw erhohten Grunderwerbsteuer.

Aufgrund der eingeschrénkten Verfligbarkeit von
Marktdaten bzw. nicht direkt am Markt beob-
achtbaren Daten und Bewertungsparameter, der
Komplexitdt der Immobilienbewertung sowie
des Spezifizierungsgrads von Immobilien, ist die
Bewertung zum beizulegenden Zeitwert der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien dem
Level 3 der Bewertungshierarchie des 1FrRs 13.86
(Bewertung aufgrund nicht beobachtbarer Input-
faktoren) zuzuordnen. Wir verweisen hierzu auf
Kapitel p.17.

Im Rahmen der Bewertung erfolgt eine Einteilung
der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien in
die nutzungsartabhangigen Klassen

— Wohnimmobilien

— Gewerbeimmobilien

— Garagen, Tiefgaragen oder Stellplatze /
Sonstige Objekte

— Erbbaurechte und unbebaute Flachen.

Als Gewerbeobjekte gelten Immobilien, welche mit
Flachen ab 1.000 qm NfL oder ab 50 % gebaude-
bezogener Flache gewerblich genutzt werden. Unter
Sonstigen Objekten werden im Wesentlichen Ein-
heiten mit AuBenwerbetrdgern und Mobilfunk-
antennen verstanden.

Weiterhin erfolgt eine Einteilung mithilfe eines
von cBRE entwickelten Scoringsystems in drei
Marktcluster: Orange (Wachstumsmarkte), Griin
(Stabile Markte) und Lila (Méarkte mit hoheren
Renditen).
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Die nachstehende Tabelle zeigt die Bewertungs-  Die nachstehende Tabelle zeigt die Bewertungs-
technik, die bei der Bestimmung des beizulegenden technik, die bei der Bestimmung des beizulegen-
Zeitwertes der als Finanzinvestition gehaltenen den Zeitwertes der als Finanzinvestition gehalte-
Immobilien verwendet wurde, sowie die verwen- nen Immobilien zum 31.12.2013 verwendet wurde:
deten wesentlichen, nicht beobachtbaren Input-  Tabelle 758

faktoren: Tabelle T57

T57 —Information liber die der Bewertung zugrunde liegenden wesentlichen, nicht beobachtbaren Inputfaktoren (Level 3)

Diskontierungszinssatz Kapitalisierungszinssatz
(qm-gewichtet in %)* (qm-gewichtet in %)*
Bruttovermégens-
wert der als Finanz-

investition gehal- Bewertungs-
Segment Mio. € tenen Immobilien technik?® min. durchschn. max. min. durchschn. max.
Wohnimmobilien®
Wachstumsmarkte 2.337 DCF 4,5 5,8 7,8 3,0 6,0 8,5
Stabile Markte 2.067 DCF 4,6 59 9,0 3,6 6,3 12,7
Mérkte mit
héheren Renditen 1157 DCF 4,7 6,1 6,8 4,4 7,2 12,9
AuBerhalb NRW 114 DCF 4,6 58 6,4 4,3 6,5 8,9
Gewerbeimmobilien? 172 DCF 4,8 6,8 10,7 5,0 7,2 12,2
Garagen, Stellplatze u.
sonstige Einheiten 99 DCF 5,5 - 7,5 3,8 - 13,3

Ertragswert /

Erbbaurechte u. Vergleichs-
unbebaute Flachen 27 wertverfahren
GESAMT-PORTFOLIO
IAS40 /IFRS 5 5.973 DCF 4,5 59 10,7 3,0 6,5 13,3
*Davon sind 309 Wohneinheiten in Gewerbeimmobilien; darin enthalten sind 295 gewerbliche und sonstige Einheiten in gemischten Wohnimmobilien.
*Davon sind 295 Gewerbeeinheiten in gemisct hnimmobilien; darin enthalten sind 309 Wohneinheiten in Gewerbeimmobilien, Gewerbe- und sonstige Einheiten,

Garagen und Stellplitze sowie eigengenutzte Immobilien.

3 Die Informationen iber die Bewertungstechnik erfolgen ohne Beriicksichtigung von IAS 16-Objekten. In Ausnahmefallen kommt der Liquidationswert zum Ansatz.
Inkl. der Angaben aus der Fair-Value-Bewertung durch CBRE vom 30.09.2014 fiir das 9.574 Wohneinheiten de Ankaufsportfolio.

+Qm-gewichtete Zinssitze beziehen sich auf Wohn- und Gewerbeimmobilien.

T58 —Information lber die der Bewertung zugrunde liegenden wesentlichen, nicht beobachtbaren Inputfaktoren (Level 3)

Diskontierungszinssatz Kapitalisierungszinssatz
(qm-gewichtet in %)* (qm-gewichtet in %)*
Bruttovermégens-
wert der als Finanz-

investition gehal- Bewertungs-
Segment Mio. € tenen Immobilien technik?® min. durchschn. max. min. durchschn. max.
Wohnimmobilien®
Wachstumsmarkte 2.205 DCF 4,6 5,8 7,9 31 6,0 91
Stabile Méarkte 1.545 DCF 4,7 59 7,4 3,6 6,6 13,0
Markte mit
héheren Renditen 1.030 DCF 4,8 6,1 7,7 4,5 7,3 13,0
AuBerhalb NRW 85 DCF 4,7 58 6,5 4,6 7,2 9,0
Gewerbeimmobilien? 186 DCF 4,8 6,9 13,0 5,0 7,4 14,0
Garagen, Stellplatze u.
sonstige Einheiten 107 DCF 5,6 0,0 7,6 4,0 0,0 14,3

Ertragswert /

Erbbaurechte u. Vergleichs-
unbebaute Flachen 22 wertverfahren - - - - - -
GESAMT-PORTFOLIO
IAS40 /IFRS 5 5.180 DCF 4,6 6,0 13,0 3,1 6,6 14,3
* Davon sind 286 Wohneinheiten in Gewerbei bilien; darin enthalten sind 265 gewerbliche und sonstige Einheiten in gemischten Wohnimmobilien.
2 Davon sind 265 Gewerbeeinheiten in gemischten Wohnimmobilien; darin enthalten sind 286 hneinheiten in Gewerbeii bilien.

3 In Ausnahmefillen kommt der Liquidationswert zum Ansatz
*Qm-gewichtete Zinssitze beziehen sich auf Wohn- und Gewerbeimmobilien
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Sensitivitdt des Brutto-
vermdgenswertes

(Variation des

Diskontierungszinssatzes in %)

Sensitivitit des
Bruttovermdgenswertes
(Variation des
Kapitalisierungszinssatzes in %)

Voraussichtliche Mietentwicklung
Wohnimmobilien
(qm-gewichtet in %)

Voraussichtliche
Leerstands-
entwicklung
Wohnimmobilien
(qm-gewichtet in %)

-25bp +25bp -25bp +25 bp min. durchschn. max. T,

4,5 -41 2,6 -2,2 0,9 1,4 1,7 11

3,7 -3,4 2,4 -2, 0,5 0,9 1,4 3,3

3,7 -3,5 1,8 -1,7 0,3 0,7 11 4,7

3,7 -2,8 2,6 -1,7 0,5 1,2 1,5 2,7

21 -2,0 1,9 -1,7 - - - -

4,5 -4,1 1,8 -1,6 - - - -

4,0 -3,6 2,3 -2,1 - - - -

il PR Voraussichtliche

sens't""..tat des Brutto- se“s't'v.!tat des Voraussichtliche Mietentwicklung Leerstands-
vermogenswertes Bruttovermégenswertes . L -

(Variation des (Variation des Wohnimmobilien entwicklung

(qm-gewichtet in %) Wohnimmobilien

Diskontierungszinssatzes in %)

Kapitalisierungszinssatzes in %)

(qm-gewichtet in %)

-25bp +25bp -25bp +25bp min. durchschn. max. T,
4,5 -4,1 2,5 -2,3 0,9 1,4 1,8 1,5
4.1 -3,8 2,2 -2,0 0,5 0,9 1,5 3,9
3,7 -3,5 1,8 -1,7 0,3 0,7 1,2 5,2
3,7 -3,5 1,9 -1,8 0,5 1,2 1,5 1,2
2,0 -1,9 1,9 -1,8 - - - -
4,5 -4,2 2,0 -1,9 - - - -
4,1 -3,8 2,2 -2,0 - - - -
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Mit dem Kauf der Anteile an der LEG zum 29. August
2008 von der Beteiligungsverwaltungsgesellschaft
des Landes Nordrhein-Westfalen und der NRw-
Bank, Anstalt des 6ffentlichen Rechts, hat sich die
LEG-Gruppe dazu verpflichtet soziale Rahmenbe-
dingungen zu beachten, die neben der Einhaltung
der lblichen Mieterschutzbestimmungen unter
anderem den betreffenden Immobilienbestand
sichern.

Zu diesen sozialen Rahmenbedingungen zéhlen
unter anderem die folgenden Verpflichtungen:

Im Rahmen der Sozialcharta gibt es in bestimmten
Féllen ein Vorkaufsrecht fiir Mieter zu vergiinstig-
ten Konditionen. Geplante Verkdufe von vermie-
teten Gebauden oder Gebaudeblécken mit mehr
als einer vermieteten Wohnung diirfen nur durch-
gefiihrt werden, wenn bestimmte Bedingungen
erfiillt sind.

Die operativen Gesellschaften der LeG-Gruppe
unterliegen teilweise Einschrankungen bei Mieter-
héhungen gegeniiber bestimmten Vorrechtsmietern
sowie im Zusammenhang mit Férderungen in Form
von zinsbegiinstigten Darlehen oder Investitions-
zuschiissen. Des Weiteren sind rechtliche Auflagen
bei der Privatisierung von Wohnungen einzuhal-
ten. Das Unternehmen ist dazu verpflichtet pro
gm einen bestimmten Durchschnittsbetrag fiir
Instandhaltungs- und VerbesserungsmaRnahmen
aufzuwenden. AuBerdem unterliegen bestimmte
Teile des Portfolios unbedingten Verkaufsbe-
schrankungen.

2. Sachanlagen
Vermoégenswerte des Sachanlagevermégens wer-
den zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
aktiviert und planmagig linear entsprechend der
voraussichtlichen wirtschaftlichen Nutzungsdauer
abgeschrieben. Eine nachtragliche Aktivierung
erfolgt dann, wenn hiermit eine Erhéhung des
Nutzungswertes der Sachanlage verbunden ist.
Die Nutzungsdauern werden ebenso wie etwaige
Restwerte jahrlich tiberpriift und falls erforderlich
angepasst.

Erhaltene Zuschiisse werden bei der Ermittlung
der Anschaffungskosten abgezogen.

Die planmaBigen Abschreibungen erfolgen konzern-
einheitlich liber die folgenden Nutzungsdauern:

T59 — Nutzungsdauern Sachanlagen

in Jahren 2014 2013
Selbstgenutzte Wohnimmobilien 80 80
Selbstgenutzte Gewerbeimmobilien 50 50

Technische Anlagen und
Maschinen / Sonstige Betriebs-
und Geschiéftsausstattung

5bis 23 5bis 23

Die Buchwerte der Sachanlagen werden auf Wert-
minderungen Ulberpriift, sobald Indikatoren dafiir
vorliegen, dass der Buchwert eines Vermdégens-
wertes seinen erzielbaren Betrag libersteigt.

Eine Sachanlage wird entweder bei Abgang ausge-
bucht oder dann, wenn aus der weiteren Nutzung
oder VerduBerung des Vermdgenswertes kein wirt-
schaftlicher Nutzen mehr erwartet wird. Die aus
der Ausbuchung des Vermogenswertes resultieren-
den Gewinne oder Verluste werden erfolgswirksam

in der Konzern-Gesamtergebnisrechnung erfasst.

Entsprechend der ab Januar 2010 geltenden steuer-
lichen Regelung zur Abschreibung geringwertiger
Wirtschaftsgiiter werden geringwertige Wirt-
schaftsgiiter bis zu einem Betrag von Euro 150
netto sofort im Zugangsjahr voll abgeschrieben.
Wirtschaftsgliter zwischen Euro 150,01 und 1.000
netto mit einer jahrlichen Gruppenbildung werden
tiber fiinf Jahre linear abgeschrieben. Abweichun-
gen zur wirtschaftlichen Nutzungsdauer werden
als unwesentlich erachtet.

3. Immaterielle Vermégenswerte und
Geschdfts- oder Firmenwert
Erworbene immaterielle Vermdgenswerte werden
zu Anschaffungskosten aktiviert. Es handelt sich bei
den erworbenen immateriellen Vermogenswerten
um Softwarelizenzen, welche eine bestimmte Nut-
zungsdauer aufweisen. Die Softwarelizenzen werden
ab dem Zeitpunkt der Bereitstellung linear iiber
eine erwartete wirtschaftliche Nutzungsdauer von

drei bis fiinf Jahren abgeschrieben.
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Der Ansatz selbst erstellter immaterieller Vermo-
genswerte unterliegt folgenden Grundsatzen:

Entwicklungskosten, die direkt der Entwicklung
und Uberpriifung identifizierbarer einzelner Soft-
wareprodukte, die in der Verfligungsmacht des
Konzerns stehen, zuordenbar sind, werden als im-
materieller Vermoégenswert angesetzt, wenn die
Ansatzkriterien des 1as 38 erfiillt sind.

Ausgaben fiir Entwicklung, die diese Kriterien
nicht erfiillen, werden als Aufwand in der Periode
ihres Entstehens erfasst. Bereits als Aufwand
erfasste Entwicklungskosten werden nicht in einer
Folgeperiode aktiviert.

Ein Geschdfts- oder Firmenwert entsteht aus
dem Erwerb von Geschiftsbetrieben und stellt
den Uberschuss der Vergiitung iiber die beizu-
legenden Zeitwerte der Netto-Vermdgenswerte
abziiglich der nicht beherrschenden Anteile zum
Erwerbsstichtag dar. Er wird nicht planmaBig ab-
geschrieben, sondern im Rahmen des jahrlichen
Impairment-Tests auf Werthaltigkeit (iberpriift.
Impairment-Verluste auf Firmenwerte unterliegen
dem Wertaufholungsverbot.

Grundlagen und Prédmissen des gemaR 1as 36
(Wertminderung von Vermoégenswerten) in der
LEG-Gruppe angewendeten Impairment-Verfahrens
sind im Abschnitt ,Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden” unter der Uberschrift »Wertminderung
von Vermdogenswerten” dargestellt.

Der aus der Kaufpreisallokation (purchase price
allocation, kurz ppa) resultierende Goodwill wird
auf die zahlungsmittelgenerierenden Einheiten
(cash generating units, kurz cGu’s) allokiert, die
aus dem Unternehmenszusammenschluss erwar-
tungsgemal einen Nutzen ziehen werden. Aus
der Akquisition des Vitus-Portfolios werden in der
LEG-Gruppe die ccu’s ,Wohnen-like-for-like” und
,Vitus” Nutzen ziehen. Die Allokation des Good-
wills berticksichtigt zum einen die 6konomische
Substanz der iibernommenen Vermogenswerte
und Schulden. Sie beriicksichtigt weiterhin das
Verhaltnis der Synergien, welche die beiden cGu’s
aus dem Unternehmenszusammenschluss voraus-
sichtlich realisieren werden.
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Aus der Erstkonsolidierung resultieren goodwill-
erhéhende, passive latente Steuern in Hohe von
netto 34,6 Mio. Euro. Dieser Teil des Goodwills
resultiert aus Vermogenswerten und Schulden der
cGu ,Vitus”; folglich werden 34,6 Mio. Euro des
Goodwills auf diese cGu allokiert.

Die aus dem Unternehmenszusammenschluss
erwarteten Synergien bestehen im Wesentlichen
aus geplanten Kosteneinsparungen, zusatzlichen
Erléspotenzialen und Steuereinsparungen, welche
fast ausschlieBlich in der ccu ,Wohnen-like-for-
like” realisiert werden. Der verbleibende Teil des
Goodwills in Hohe von 27,0 Mio. Euro wird somit
auf diese ccu allokiert.

In dem durchgefiihrten Goodwill-Impairment-Test
wird der erzielbare Betrag durch den Fair Value
less Costs to Sell (FvLcTs) reprasentiert. Der FvLCTS
ermittelt sich als Barwert der aus der Fortfithrung
einer cGu oder einer Gruppe von CGUs zu er-
wartenden Free Cashflows vor Zinsen und nach
Steuern. Dabei wurde eine pauschale Steuerquote
auf das esIT in Hohe von 31,2 % (Vorjahr: 31,2 %)
angesetzt. Die Prognose der Cashflows spiegelt
vergangene Erfahrungen wider und beriicksichtigt
die Erwartungen der Unternehmensfiihrung hin-
sichtlich zukiinftiger Marktentwicklungen. Basis
dieser Cashflow-Prognosen ist die beschlossene
Mittelfristplanung, die einen Planungshorizont
von flinf Jahren umfasst (Detailplanungszeitraum).

Weiterhin besteht eine {iber den fiinfjdhrigen Pla-
nungshorizont hinausgehende Cashflow-Prognose.
Hierzu wird aus dem Detailplanungszeitraum ein
nachhaltiger Free Cashflow abgeleitet und auf
Basis einer an der spezifischen Marktentwicklung
orientierten Wachstumsrate fortgeschrieben.

Zur Diskontierung der Free Cashflows wird ein
gewichteter durchschnittlicher Kapitalkostensatz
herangezogen, der den Verzinsungsanspruch des
Kapitalmarkts fiir die Uberlassung von Fremd- und
Eigenkapital gegenliiber der LEG-Gruppe widerspie-
gelt. Aufgrund der ermittelten Free Cashflows
nach Steuern wird auch ein Kapitalkostensatz nach
Steuern verwendet. Risiken der Free Cashflows
werden durch einen risikodquivalenten Kapitali-
sierungszinssatz beriicksichtigt.

LEG IMMOBILIEN AG | Geschdftsbericht 2014



Konzernabschluss

ANHANG
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Fiir die im Rahmen des Goodwill-Impairmenttest
betrachteten cGu’s wurde einheitlich ein Kapita-
lisierungszinssatz von 3,1% (Vorjahr: 3,9 %) ver-
wendet, was unter Beriicksichtigung der typischen
Steuerquote auf das EBIT von 31,2 % einem korres-
pondierenden Kapitalisierungszinssatz vor Steuern
von 3,5% (im Vorjahr: 4,7 %) entspricht.

Die Verdnderungen der Kapitalisierungszinssatze
im Vergleich zum Vorjahr resultieren aus aktuellen
Erwartungen der mittel- beziehungsweise langfris-
tigen Entwicklung des Kapitalmarkts.

Die nachhaltige Wachstumsrate wird fiir beide cGu’s
mit 1,0 % p.a. angenommen.

Die fiir die betroffenen beiden ccu’s (, Wohnen-like-
for-like” und ,Vitus”) durchgefiihrten Goodwill-
Impairment-Tests ergaben keinen Wertberichti-
gungsbedarf.

Die wesentlichen Pramissen und Annahmen, die
Einfluss auf die Werthaltigkeit einer ccu haben,
wurden in Form standardisierter Sensitivitatsana-
lysen liberpriift.

EBIT-Marge
Fiir die Szenarioanalyse aus Ergebnisunterschrei-
tungen wurde das Risiko einer um 10 % reduzierten
EBIT-Marge betrachtet. In dieser Modellrechnung
ergibt sich fiir keine der beiden cGu’s ein Wert-
minderungsbedarf.

Gewichtete Kapitalkosten

Risiken aus den Annahmen zum Kapitalisierungs-
zinssatz, der standardmaRig zur Barwertberech-
nung des FvLcTs herangezogen wird, sind durch
die Simulation der Werthaltigkeit je cGu bei einem
Kapitalkostenaufschlag von +/- 50 bp untersucht
worden. Auch fiir diese Szenarioanalyse ergibt sich
fiir keine der beiden cGcus ein Wertminderungs-
bedarf.

4. Wertminderung von Vermégenswerten
Eine Uberpriifung von immateriellen Vermdgens-
werten und Sachanlagen gemaR 1as 36 auf die Not-
wendigkeit auBerplanméBiger Abschreibungen
erfolgt in der LeG-Gruppe jahrlich. Hierbei wird
festgestellt, ob Anhaltspunkte fiir eine mogliche
Wertminderung vorliegen. Falls Anhaltspunkte
vorliegen, wird der erzielbare Betrag fiir den be-
treffenden Vermdogenswert ermittelt. Dieser ent-
spricht dem hoheren Wert aus beizulegendem
Zeitwert abzliglich VerduBerungskosten oder dem
Nutzungswert. Zur Diskontierung wird ein markt-
tiblicher Zinssatz vor Steuern herangezogen. Ferner
sind gemaB 1as 36 Firmenwerte (Goodwills) sowie
immaterielle Vermogenswerte mit unbestimmter
Nutzungsdauer mindestens einmal jéhrlich einer
Werthaltigkeitspriifung in Form eines Goodwill-
Impairment-Tests zu unterziehen.

Werthaltigkeitspriifungen im Rahmen des Asset-
Impairment-Tests sind grundsatzlich auf Ebene
einzelner Vermdgenswerte durchzufiihren. Sofern
fiir einzelne Vermdégenswerte keine weitgehend
unabhéngigen zukiinftigen Cashflows festgestellt
werden kénnen, sind sogenannte zahlungsmittel-
generierende Einheiten (Cash-generating Units;
cGus) als Aggregation von Vermdgenswerten,
deren zukiinftige Cashflows voneinander abhan-
gen, zu bilden. In der LEG-Gruppe werden die cGus
weitgehend auf Ebene operative Segmente (iber-
wacht. Durch die Kongruenz zwischen Fiihrungs-
struktur und Legalstruktur bestehen die identifi-
zierten cGU’s zudem immer aus mindestens einer
rechtlichen Einheit. Dadurch kénnen die fiir den
Asset-Impairment-Test notwendigen Daten aus
Jahresabschluss- und Planungsdaten abgeleitet
werden.

Der Buchwert einer ccu ergibt sich durch die
Addition der Buchwerte der Vermdgenswerte
abziiglich der Verbindlichkeiten, die mit den ein-
bezogenen Vermdégenswerten verbunden sind
(Nettoposition). Dariiber hinaus ist das fiir die cGu
notwendige working capital mit einzubeziehen.
Gemeinschaftlich von mehreren cGu’s genutzte
Vermogenswerte (Corporate Assets) und Verbind-
lichkeiten (Corporate Liabilities), die den ccus
anteilig zuzuordnen waren, bestanden im abge-
laufenen Geschaftsjahr nicht.
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Im Geschéftsjahr ergab sich — neben den vom
Goodwill-Impairment-Test betroffenen ccus -
die Notwendigkeit zur Berechnung eines Impair-
ment-Tests fur die ccu ,Biomasse”, die aus der
rechtlichen Einheit Biomasse Heizkraftwerk
GmbH er Co.kG besteht.

Der erzielbare Betrag fiir die cGu ,Biomasse” wurde
anhand des FvicTs ermittelt. Es wurde ein Kapi-
talisierungszins von 3,3% p.a. (Vorjahr: 4,0%
p.a.) verwendet, was bei einer zugrunde gelegten
Steuerquote von 31,2% einem Kapitalisierungs-
zinssatz vor Steuern von 3,6 % (im Vorjahr: 4,7 %)
entspricht. Da der FvLcTs den Buchwert der ccu
abdeckte, wurde auf die zusdtzliche Berechnung
des Nutzungswerts verzichtet.

Fiir die cGu Biomasse liegt eine Detailplanung bis
zum Ende der Nutzungsdauer vor. Eine nachhaltige
Wachstumsquote wurde insofern nicht beriick-
sichtigt.

Die wesentlichen Pramissen und Annahmen, die
Einfluss auf die Werthaltigkeit einer ccu haben,
wurden in Form standardisierter Sensitivitdtsana-
lysen liberpriift.

EBIT-Marge
Fiir die Szenarioanalyse aus Ergebnisunterschrei-
tungen wurde das Risiko einer um 10 % reduzierten
EBIT-Marge betrachtet. In dieser Modellrechnung
ergibt sich fiir die cGu ,Biomasse” kein Wertmin-
derungsbedarf.

Gewichtete Kapitalkosten
Risiken aus den Annahmen zum Kapitalisierungs-
zinssatz, der standardmaRig zur Barwertberech-
nung des FvLcTs herangezogen wird, sind durch
die Simulation der Werthaltigkeit je cGu bei einem
Kapitalkostenaufschlag von +/—- 50 bp untersucht
worden. Auch fiir diese Szenarioanalyse ergibt sich
fiir die cGu ,Biomasse” kein Wertminderungsbedarf.

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
niedriger als der Buchwert, erfolgt eine sofortige
ergebniswirksame Wertberichtigung des Vermo-
genswertes.

5. Sonstige finanzielle Vermdogenswerte
Eine Bilanzierung von finanziellen Vermdégens-
werten erfolgt innerhalb der LEG-Gruppe grund-
sdtzlich zum Handelstag.

Tochterunternehmen, die aufgrund ihrer Unwe-
sentlichkeit nicht konsolidiert werden, sind gemaR
1as 39 flir Bewertungszwecke in die Kategorie ,zur
VerduBerung verfligbare finanzielle Vermdgens-
werte” klassifiziert worden.

Zur VerduBerung verfiigbare finanzielle Vermogens-
werte werden zum Bilanzstichtag mit dem Zeit-
wert bzw., falls nicht zuverlassig ermittelbar, mit
den Anschaffungskosten bilanziert. Die Anteile an
nicht vollkonsolidierten oder at equity bewerte-
ten Tochterunternehmen sind nicht notiert. Der
Zeitwert dieser Instrumente kann aufgrund der
erheblichen Schwankungsbreite und des nicht
vorhandenen aktiven Marktes nicht verlasslich be-
stimmt werden. Derzeit besteht nicht die Absicht,
derartige Beteiligungen zeitnah zu verauBern.

Zum Zeitpunkt des Zugangs erfolgt fiir die ,AfS
Finanzinstrumente” die Bewertung zum beizu-
legenden Zeitwert.

Die Ergebnisse aus der Folgebewertung zum bei-
zulegenden Zeitwert werden erfolgsneutral im
Eigenkapital (kumulierte sonstige Riicklagen) aus-
gewiesen.

Bei einer VerauBerung des finanziellen Vermégens-
werts wird das bisher in den sonstigen Riicklagen
bilanzierte Bewertungsergebnis aufgel6st und
erfolgswirksam in der Gesamtergebnisrechnung
erfasst.

Im Falle einer etwaigen Wertminderung erfolgt
eine erfolgswirksame Korrektur der sonstigen
Riicklage um den Wertminderungsbetrag. Bei
einer Wertaufholung erfolgt die Zuschreibung
der Wertminderung fiir Fremdkapitaltitel erfolgs-
wirksam und fiir Eigenkapitaltitel erfolgsneutral.
Im Falle von AfS - Instrumenten die zu Anschaf-
fungskosten bilanziert sind, besteht ein Wertauf-
holungsverbot; Wertminderungen werden erfolgs-
wirksam erfasst.
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6. Bilanzierung von Leasingverhdltnissen

als Leasingnehmer
Geleaste Vermogenswerte, welche im wirtschaft-
lichen Eigentum der LEG-Gruppe stehen (Finanzie-
rungsleasing gemal 1as 17), werden mit dem Bar-
wert der Leasingraten oder, sofern niedriger, mit
dem Zeitwert des Leasingobjektes im Anlagever-
mogen aktiviert und planmaRig linear abgeschrie-
ben. Die Abschreibungsdauer entspricht dem kiir-
zeren Zeitraum aus Laufzeit des Leasingvertrages
und der wirtschaftlichen Nutzungsdauer. In den
Féllen, wo das Eigentum an dem Vermdogenswert
am Ende der Vertragslaufzeit auf die LEG-Gruppe
ibergeht, entspricht die Abschreibungsdauer der
wirtschaftlichen Nutzungsdauer. Die Passivierung
einer Verbindlichkeit erfolgt in Hohe des Barwertes
der Zahlungsverpflichtungen aus den kiinftigen
Leasingraten. In den Folgeperioden erfolgt die
Minderung iiber den in den Leasingraten enthal-
tenen Tilgungsanteil.

Leasingverhdltnisse, bei denen der LEG-Gruppe
kein wirtschaftliches Eigentum zuzurechnen ist,
werden als Operating-Leasing klassifiziert. Die aus
diesen Vertragen resultierenden Aufwendungen
werden erfolgswirksam erfasst.

7. Bilanzierung von
Leasingverhdltnissen als Leasinggeber
Mietvertrage fiir die Wohnimmobilien rdumen
Mietern grundsatzlich aufgrund der gesetzlichen
Regelungen eine kurzfristige Kiindigungsméog-
lichkeit ein. Diese Vertrage sind gemaB 1as 17 als
Operating-Leasing zu klassifizieren, da die wesent-
lichen Risiken und Chancen fiir die Immobilie bei
der LEG-Gruppe verbleiben. Gleiches gilt ebenso fiir
die derzeitigen Vertrage fiir Gewerbeimmobilien.

Die Ertrdge aus operativen Leasingvertragen wer-
den linear iliber die Laufzeit der entsprechenden
Vertrdge in der Gesamtergebnisrechnung in den
Erl6sen aus Vermietung und Verpachtung erfasst.

8. Vorrite fiir Inmobilien und
sonstige Vorrdte

Die sonstigen Vorrdte werden zu Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten angesetzt, die auf der
Grundlage der zurechenbaren Einzelkosten in der
Leistungserstellung sowie den produktionsbezoge-
nen Gemeinkosten ermittelt wurden. Die Vorrate
werden jeweils zum Stichtag zum niedrigeren Be-
trag von Anschaffungs- oder Herstellungskosten
und realisierbarem NettoverduBerungswert an-
gesetzt. Zur Behandlung von Fremdkapitalkosten
wird auf Kapitel p.21 verwiesen.

9. Forderungen und
sonstige Vermogenswerte
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und
sonstige finanzielle Vermogenswerte werden im
Zeitpunkt der Erstbilanzierung mit ihren beizule-
genden Zeitwerten zuziiglich Transaktionskosten
angesetzt. Die Folgebewertung erfolgt zu fortge-
fiihrten Anschaffungskosten.

Mittels Erfahrungswerten und individuellen Risiko-
einschatzungen werden magliche Ausfallrisiken
durch angemessene Wertberichtigungen unter
Berlicksichtigung der erwarteten Netto-Zahlungs-
zufliisse berlicksichtigt. Dabei wird bei zu fortge-
fiihrten Anschaffungskosten bewerteten Finanz-
instrumenten zwischen Einzelwertberichtigungen
und pauschalierten Einzelwertberichtigungen dif-
ferenziert.

Bei der pauschalierten Einzelwertberichtigung
handelt es sich um die Wertberichtigung eines
finanziellen Vermdgenswerts bei der es nicht wahr-
scheinlich ist, dass alle vertraglich vereinbarten
Zahlungen (Zins und /oder Tilgung) bei Falligkeit
zu erzielen sind.

10. Fliissige Mittel
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente
umfassen Bargeld, Sichteinlagen, andere kurzfris-
tige, hochliquide finanzielle Vermégenswerte mit
einer urspriinglichen Laufzeit von maximal drei
Monaten und Kontokorrentkredite. In der Bilanz
werden ausgenutzte Kontokorrentkredite unter
den kurzfristigen Finanzschulden gezeigt.
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11. Zur Verduferung gehaltene

Vermégenswerte
Die Position zur VerduBerung gehaltene Ver-
mogenswerte kann neben einzelnen langfristigen
Vermogenswerten auch Gruppen von Vermégens-
werten (VerduBerungsgruppen) oder Unterneh-
mensbestandteile (aufgegebener Geschiftsbereich)
enthalten, sofern eine VerduBerung innerhalb der
nachsten 12 Monate als héchstwahrscheinlich an-
gesehen wird. Eine Klassifizierung entsprechend
IFRs 5 erfolgt weiterhin nur dann, wenn Vermogens-
werte im gegenwartigen Zustand zu Bedingungen,
die fiir den Verkauf derartiger Vermogenswerte
gangig und ublich sind, sofort verduBert werden
kénnen.

Verbindlichkeiten, die zusammen mit dem geplan-
ten Verkauf verdauBert werden, sind Bestandteil der
VerauBerungsgruppe oder des aufgegebenen Ge-
schéftsbereichs und werden ebenfalls gesondert
ausgewiesen.

Die Bewertung der zur VerduBerung gehaltenen
Vermdogenswerte erfolgt entsprechend IFRs 5 zum
niedrigeren Wert aus Buchwert und beizulegen-
dem Zeitwert. Fiir als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien, die unter den zur VerdauBerung be-
stimmten Vermogenswerten ausgewiesen sind,
erfolgt die Bewertung mit dem beizulegenden
Zeitwert gem. 1AS 40.

12. Pensionsriickstellungen
Pensionsverpflichtungen und dhnliche Verpflich-
tungen ergeben sich aus Verpflichtungen gegen-
tiber Mitarbeitern. Die Verpflichtungen aus leistungs-
orientierten Planen werden nach der Methode der
laufenden Einmalpramien bewertet. Dabei werden
sowohl die am Abschlussstichtag bekannten Ren-
ten und erworbenen Anwartschaften als auch die
kiinftig zu erwartenden Steigerungen der Gehil-
ter und Renten beriicksichtigt. Als biometrische
Grundlagen dienen die Richttafeln 2005G von
Dr.Klaus Heubeck.

Die betriebliche Altersversorgung erfolgt im Kon-
zern sowohl beitrags- als auch leistungsorientiert.
Die Hohe der zugesagten Versorgungsleistungen
bei den leistungsorientierten Pldnen richtet sich
dabei nach der anrechnungsfahigen Dienstzeit und
dem ruhegeldfiahigen Einkommen.
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Den regulatorischen Rahmen in Deutschland bil-
det das Betriebsrentengesetz, dementsprechend
richtet sich die Rentensteigerung nach der Infla-
tionsrate. Die LEG tragt die versicherungsmathe-
matischen Risiken, wie das Langlebigkeitsrisiko,
das Zinsrisiko und das Inflationsrisiko. Weitere
planspezifische Risiken liegen bei der LEG nicht vor.

Die Neubewertungskomponente in Zusammen-
hang mit den leistungsorientierten Planen, welche
u.a. die versicherungsmathematischen Gewinne
und Verluste aus erfahrungsbedingten Anpassun-
gen und Anderungen von versicherungsmathe-
matischen Annahmen umfasst, wird in der Periode
in der sie anféllt erfolgsneutral im Eigenkapital
unter den kumulierten Riicklagen erfasst. Nach-
zuverrechnende Dienstzeitaufwendungen haben
weder im Berichts- noch im Vorjahr bestanden.

Der in den Pensionsaufwendungen enthaltene
Zinseffekt wird in der Konzern-Gesamtergebnis-
rechnung unter den Zinsaufwendungen ausgewie-
sen. Der Dienstzeitaufwand 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
Héohe zuverldssig ermittelt werden kann. Der Ansatz
erfolgt mittels des erwarteten Erfiillungsbetrages.

Langfristige Riickstellungen werden auf der Grund-
lage entsprechender laufzeitaddquater risikoloser
Zinssatze mit ihrem auf den Bilanzstichtag diskon-
tierten Erfiillungsbetrag bilanziert.

14. Finanzschulden
Finanzschulden werden bei Ersterfassung mit
ihrem Zeitwert unter Beriicksichtigung von Trans-
aktionskosten sowie Agien und Disagien angesetzt.
Der Zeitwert zum Zeitpunkt der Gewdhrung ent-
spricht dabei dem Barwert der kiinftigen Zahlungs-
verpflichtungen auf der Grundlage eines laufzeit-
und risikokongruenten Marktzinssatzes.
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Die Folgebewertung erfolgt zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten unter Anwendung der Effektiv-
zinsmethode. Der Effektivzins wird im Zeitpunkt
des Entstehens der Finanzschulden bestimmt.

Anderungen der Konditionen hinsichtlich der Héhe
bzw. des Zeitpunkts von Zins und Tilgungen fiih-
ren zu einer Neuberechnung des Buchwerts der
Verbindlichkeit in Hohe des Barwerts und auf
Grundlage des urspriinglich ermittelten Effektiv-
zinssatzes. Differenzen zu dem bisher angesetzten
Buchwert der Verbindlichkeit werden erfolgs-
wirksam erfasst. Fiihren Konditionsdanderungen
zu wesentlich anderen Vertragsbedingungen nach
IAS 39.AG 62, wird nach 1as 39.40 die urspriingliche
Verbindlichkeit 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 Immo-
bilienfinanzierung abgeschlossen.

Die Bilanzierung der derivativen Finanzinstrumente
erfolgt zu beizulegenden Zeitwerten. Die Anderun-
gen der beizulegenden Zeitwerte der Derivate
erfolgen ergebniswirksam, sofern keine Sicherungs-
beziehungnach den Vorschriften desias 39 vorliegt.
Derivate, die als Sicherungsinstrumente bilanziert
werden, dienen der Absicherung zukiinftiger, mit
Unsicherheit behafteter Zahlungsstrome. Insbe-
sondere bei variabel verzinslichen Finanzschulden
besteht in der LEG-Gruppe ein Risiko hinsichtlich
der Hohe kiinftiger Zahlungsstrome.

Die Verdnderungen des beizulegenden Zeitwerts
werden dabei in einen effektiven und ineffektiven
Teil zerlegt. Die Effektivitdt wird mit Hilfe der
Dollar-Offset-Methode bestimmt. Der effektive
Teil entspricht dem Teil des Bewertungsergebnis-
ses, der bilanziell eine wirksame Sicherung gegen
das Zahlungsstrom-Risiko darstellt. Der effektive
Teil wird erfolgsneutral nach Beriicksichtigung
latenter Steuern in den kumulierten sonstigen
Riicklagen erfasst.

Der ineffektive Teil des Bewertungsergebnisses
wird in der Gesamtergebnisrechnung vereinnahmt
und im Finanzergebnis ausgewiesen. Die im Eigen-
kapital erfassten Betrdge werden immer dann in
die Gesamtergebnisrechnung iberfiihrt, wenn
Ergebnisse im Zusammenhang mit dem Grund-
geschift erfolgswirksam werden. Bei einer vor-
zeitigen Beendigung der Sicherungsbeziehung
werden die im Eigenkapital erfassten Betrdge
erfolgswirksam vereinnahmt, wenn Ergebnisse
im Zusammenhang mit dem noch bestehenden
Grundgeschéft erfolgswirksam werden. Fallt das
Grundgeschaft weg, werden die noch im sonsti-
gen Ergebnis (other comprehensive income - oci)
stehenden Betrédge sofort erfolgswirksam gebucht.

16. Beizulegende Zeitwerte der

Finanzinstrumente
Die beizulegenden Zeitwerte der Finanzinstru-
mente werden auf Basis entsprechender Markt-
werte oder Bewertungsmethoden bestimmt. Fiir
fliissige Mittel und andere kurzfristige origindre
Finanzinstrumente entsprechen die beizulegenden
Zeitwerte naherungsweise den zu den jeweiligen
Stichtagen bilanzierten Buchwerten.

Bei langfristigen Forderungen, sonstigen Vermo-
genswerten und Verbindlichkeiten erfolgt die
Bestimmung des beizulegenden Zeitwertes auf
Grundlage der erwarteten Zahlungsstrome unter
Anwendung der zum Bilanzstichtag giiltigen
Referenzzinssdtze. Die beizulegenden Zeitwerte
der derivativen Finanzinstrumente werden auf
Grundlage der zum Bilanzstichtag bestehenden
Referenzzinssdtze zzgl. des eigenen bzw. des Kon-
trahentenrisikos ermittelt.

Bei zum beizulegenden Zeitwert zu bilanzierenden
Finanzinstrumenten wird der beizulegende Zeit-
wert grundsdtzlich anhand von entsprechenden
Markt- bzw. Bérsenkursen tiber die ,Discounted
Cashflow-Methode” ermittelt, wobei individuelle
Bonitdten und sonstige Marktgegebenheiten in
Form von marktiiblichen Bonitdts- bzw. Liquiditats-
spreads bei der Ermittlung des Barwerts beriick-
sichtigt werden. Sofern keine Markt- bzw. Borsen-
kurse vorliegen, erfolgt eine Bewertung unter
Anwendung marktiiblicher Bewertungsmethoden
unter Berlicksichtigung instrumentenspezifischer
Marktparameter.
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Fiir die Zeitwertermittlung derivativer Finanzin-
strumente werden als Eingangsparameter fiir die
Bewertungsmodelle die am Bilanzstichtag beob-
achteten relevanten Marktpreise und Zinssatze
verwendet, die von anerkannten externen Quellen
bezogen werden. Dementsprechend fallen die
Derivate in den Level 2 der Bewertungshierarchien
im Sinne des 1FRs 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 Kon-
trahentenrisiko nach IFRrs 13 berlicksichtigt.

17. Ermittlung des
beizulegenden Zeitwertes

Alle Vermogensgegenstande, Eigenkapitalinstru-
mente und Schulden, die aufgrund der Anforderun-
gen anderer Standards (ausgenommen von IAs 17
Leasingverhaltnisse und IFrs 2 Anteilsbasierte Ver-
glitungen) zum beizulegenden Zeitwert bewertet
werden, werden einheitlich nach IFrs 13 bewertet.
IFRs 13.9 definiert den beizulegenden Zeitwert
als den Preis, der im Rahmen einer gewd&hnli-
chen Transaktion zwischen Marktteilnehmern am
Bewertungsstichtag flir den Verkauf eines Vermo-
genswerts erhalten oder fiir Ubertragung einer
Verbindlichkeit gezahlt wiirde. Der beizulegende
Zeitwert unterstellt grundsatzlich den Verkauf ei-
nes Vermogenswertes (,Exit Price”). Dies gilt auch
dann, wenn das Unternehmen weder Absicht noch
Kapazitdten hat, den Vermdégenswert zum Bewer-
tungsstichtag zu verkaufen oder die Schuld zu die-
sem Zeitpunkt zu iibertragen. Bei der Ermittlung
des beizulegenden Zeitwerts von nicht finanziel-
len Vermogenswerten wird von der héchst- und
bestmdglichen Nutzung (,Konzept des Highest
and Best Use” 1Frs 13.27ff.) ausgegangen. Dies
impliziert eine Nutzen- bzw. Wertmaximierung des
Vermogenswerts, sofern diese technisch méglich,
rechtlich zuldssig und finanziell durchfiihrbar ist.

Die Fair-Value-Bewertung der als Finanzinvesti-
tion gehaltenen Immobilien ist dem Level 3 der
Bewertungshierarchie des IFrs 13.86 (Bewertung
aufgrund nicht beobachtbarer Inputfaktoren)
zuzuordnen. Zur Bewertung der als Finanzinves-
tition gehaltenen Immobilien verweisen wir auf
die Erlauterungen in Kapitel b.1. Hinsichtlich der
Bewertung derivativer Finanzinstrumente siehe
Kapitel p.15 sowie Kapitel 1.3.

Zusammenfassend ergibt sich nachfolgende Fair-
Value-Hierarchie:

T60 - Fair-Value-Hierarchie

Level 1 Level 2 Level 3
Kaufpreisallokation im Rahmen von
Unternehmenszusammenschlissen X
Als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien X

Finanzschulden X

Sonstige Schulden
(insbesondere Derivate) X

18. Ertrags- und Aufwandsrealisierung
Ertrage werden erfasst, wenn es wahrscheinlich
ist, dass der wirtschaftliche Nutzen dem Konzern
zuflieBen wird und die Héhe der Ertréage verldsslich
bestimmt werden kann. Dariiber hinaus missen
zur Realisation der Ertrdage die folgenden Ansatz-
kriterien differenziert nach Erldsarten erfillt sein.

a) Erldse aus
Vermietung und Verpachtung
Erlése aus der Vermietung und Verpachtung von
Immobilien, bei denen die entsprechenden Miet-
und Leasingvertrage als Operating-Leasing klassi-
fiziert werden, werden linear Giber die Laufzeit des
Vertrages erfasst. Mietvergiinstigungen werden
ertragsmindernd liber die Laufzeit des Miet- bzw.
Leasingvertrages berlicksichtigt.

Dariiber hinaus beinhalten die Erldse aus Vermie-
tung und Verpachtung Zahlungen der Mieter fiir
Nebenkosten, sofern die Kosten und die Héhe der
Erlése verlasslich bestimmt werden kénnen und
die Leistungen erbracht worden sind.

b) Ertrdage aus der
VerduBerung von Immobilien

Erlése aus der VerdauBerung von Immobilien
werden zu dem Zeitpunkt erfasst, in dem die LEG-
Gruppe die wesentlichen Risiken und Chancen fir
die Immobilie auf den Erwerber transferiert. Ein
Transfer wird grundsatzlich dann unterstellt, wenn
die LEG-Gruppe die Verfiigungsrechte und die Ver-
fligungsmacht lber die verduBerte Immobilie an
den Kaufer iibertrdagt und es hinreichend wahr-
scheinlich ist, dass die Erlose aus dem Verkauf der
LEG-Gruppe zuflieBen werden.
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Sofern Renditegarantien, Riickgaberechte des
Kédufers bzw. andere wesentliche Verpflichtungen
der LEG-Gruppe gegeniiber dem Kaufer bestehen,
welche einer Chancen- und Risikolibertragung auf
den Kaufer entgegenstehen, erfolgt demgegen-
tiber keine Umsatzrealisierung.

c) Ertrage aus Dienstleistungen
und Fremdverwaltung

Erlése aus der Erbringung von Dienstleistungs-
projekten werden in derjenigen Periode erfasst,
in der die Dienstleistung erbracht ist. Dies erfolgt
nach MaBgabe des Fertigstellungsgrades des Ge-
schafts und nach dem Verhidltnis der zum Stichtag
erbrachten Leistungen als Prozentsatz der zu er-
bringenden Gesamtleistung.

Ertrage aus der Fremdverwaltung werden grund-
sdtzlich erst dann als Erl6s ausgewiesen, wenn die
entsprechenden Leistungen erbracht worden sind.

d) Zinsen und &hnliche Ertrage
Zinsertrage werden unter Anwendung der Effektiv-
zinsmethode periodengerecht erfasst.

e) Dividendenertrage
Dividendenertrdge werden zu dem Zeitpunkt
erfasst, zu dem das Recht auf den Empfang der
Zahlung entsteht.

f) Aufwendungen
Eine erfolgswirksame Erfassung der betrieblichen
Aufwendungen erfolgt mit Inanspruchnahme der
Leistung bzw. zum Zeitpunkt ihrer Verursachung.

19. Zuwendungen der 6ffentlichen Hand
Zuwendungen der 6ffentlichen Hand im Sinne des
1As 20 werden erfasst, wenn eine hinreichende
Sicherheit dafiir besteht, dass die Zuwendungen
gewdhrt werden und das Unternehmen die damit
verbundenen Bedingungen erfiillt. Im Falle von
aufwandsbezogenen Zuwendungen werden diese
planmaBig als Ertrag iiber den Zeitraum erfasst,
der erforderlich ist, um sie mit den entsprechen-
den Aufwendungen, die sie kompensieren sollen,
zu verrechnen.

Die LEG-Gruppe hat iiberwiegend Zuwendungen
der 6ffentlichen Hand in Form von zinsbegiinstig-
ten Darlehen erhalten.

Die zinsbegiinstigten Darlehen sind Objektdarle-
hen und werden als Finanzschulden ausgewiesen.
Diese weisen im Vergleich zu marktiiblichen Darle-
hen Vorteile wie niedrigere Zinsen oder zins- und
tilgungsfreie Zeitraume auf. Die Darlehen sind
zum Zeitpunkt des Unternehmenskaufs in 2008
zum Marktwert bewertet worden und werden in
der Folge mit den fortgefiihrten Anschaffungskos-
ten angesetzt.

Der Erstansatz neuer Aufwendungs- oder zinsbe-
giinstigter Darlehen erfolgt zum Barwert auf Basis
des zur Aufnahme giiltigen Marktzinssatzes. Die
Differenz zwischen dem Nominalbetrag und dem
Barwert des Darlehens wird als passiver Abgren-
zungsposten eingestellt. Die Auflésung erfolgt
linear tiber die Restlaufzeit der entsprechenden
Darlehen, welche in der Folge zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten bewertet werden.

20. Ertragsteuern
Der Ertragsteueraufwand stellt die Summe des
laufenden Steueraufwands und der latenten Steu-
ern dar.

Die LEG unterliegt ausschlieBlich der Steuerpflicht
in Deutschland. Bei der Beurteilung der Ertrag-
steuerforderungen und -verbindlichkeiten miissen
teilweise Einschatzungen getroffen werden. Eine
abweichende steuerliche Beurteilung der Finanz-
behérden kann nicht ausgeschlossen werden. Der
damit verbundenen Unsicherheit wird dadurch
Rechnung getragen, dass ungewisse Steuerfor-
derungen und -verpflichtungen dann angesetzt
werden, wenn die Eintrittswahrscheinlichkeit aus
Sicht der LEG hdher als 50 % ist. Eine Anderung der
Einschdtzung, z. B. aufgrund von finalen Steuerbe-
scheiden wirken sich auf die laufenden und laten-
ten Steuerpositionen aus. Fiir bilanzierte unsichere
Ertragsteuerpositionen wird als beste Schatzung
die voraussichtlich erwartete Steuerzahlung zu-
grunde gelegt.

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-
Gesamtergebnisrechnung aufgrund von Aufwen-
dungen und Ertragen, die in spateren Jahren oder
niemals steuerbar bzw. steuerlich abzugsfahig sind.
Die Verbindlichkeiten und Riickstellungen des
Konzerns fiir die laufenden Steuern werden auf
Grundlage der geltenden Steuersatze berechnet.

138

LEG IMMOBILIEN AG | Geschdftsbericht 2014



Konzernabschluss

ANHANG
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Latente Steuern werden fiir die tempordren
Unterschiede zwischen den Buchwerten der Ver-
mogenswerte und Schulden im Konzernabschluss
und den entsprechenden steuerlichen Wertansat-
zen im Rahmen der Berechnung des zu versteuern-
den Einkommens erfasst. Latente Steuerschulden
werden im Allgemeinen fiir alle zu versteuern-
den temporaren Differenzen bilanziert; latente
Steueranspriiche werden insoweit erfasst, wie es
wahrscheinlich ist, dass steuerbare Gewinne zur
Verfligung stehen, fiir welche die abzugsfahigen
temporaren Differenzen genutzt werden kénnen.
Latente Steueranspriiche umfassen auch Steuer-
minderungen, die sich aus der erwarteten Nutzung
bestehender steuerlicher Verlustvortrage (oder
auch vergleichbarer Sachverhalte) in Folgejahren
ergeben und deren Realisierung mit ausreichender
Wahrscheinlichkeit gewahrleistet ist.

Dariiber hinaus werden latente Steuern fiir soge-
nannte Outside Basis Differenzen angesetzt, sofern
die Voraussetzungen hierfiir gegeben sind.

Latente Steuerschulden und Steueranspriiche
werden auf Basis der erwarteten Steuersatze (und
der Steuergesetze) ermittelt, die im Zeitpunkt der
Erfilllung der Schuld oder der Realisierung des
Vermogenswertes voraussichtlich Geltung haben
werden. Hierbei werden die zum Abschlussstichtag
giiltigen bzw. vom Bundestag und ggf. Bundesrat
verabschiedeten steuerlichen Vorschriften heran-
gezogen. Die Bewertung von latenten Steueran-
spriichen und Steuerschulden spiegelt die steuer-
lichen Konsequenzen wider, die sich aus der Art
und Weise ergeben wiirden, wie der Konzern zum
Abschlussstichtag erwartet, die Schuld zu erfiillen
bzw. den Vermégenswert 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 Eigenkapi-
tal erfasst werden. In diesem Fall ist die laufende
und latente Steuer ebenfalls im sonstigen Ergebnis
oder direkt im Eigenkapital zu erfassen.
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Latente Steueranspriiche und latente Steuerschul-
den werden saldiert, wenn der Konzern einen ein-
klagbaren Rechtsanspruch hat, tatsachliche Steuer-
erstattungsanspriiche gegen seine tatsachlichen
Steuerschulden aufzurechnen, und die latenten
Steueranspriiche und -schulden sich auf Ertrag-
steuern beziehen, die von der gleichen Steuerbe-
horde erhoben werden und dasselbe Steuersubjekt
betreffen. Zusatzlich werden nur latente Steuern
saldiert, die Bilanzposten mit gleicher Fristigkeit
betreffen.

Die Steuerschuld aus der Abgeltung der Kérper-
schaftsteuer von bisher steuerlich unbelastetem
Eigenkapital 02 (Ek 02) wird mit dem malgeb-
lichen steuerlichen Zinssatz von 5,5% abgezinst.

21. Fremdkapitalkosten
Fremdkapitalzinsen werden in der Periode als Auf-
wand erfasst, in der sie anfallen. Bei den Vorraten
nach 1as 2 erfolgt eine entsprechende Aktivierung
von Fremdkapitalzinsen, soweit sogenannte quali-
fizierte Vermogenswerte vorliegen. Gleiches gilt fiir
Sachanlagen und immaterielle Vermogenswerte.

22. Ermessensentscheidungen
Bei der Anwendung der Bilanzierungs- und Be-
wertungsmethoden sind durch das Management
Ermessensentscheidungen zu treffen. Dies gilt
insbesondere fiir folgende Sachverhalte:

— Bei Vermégenswerten, die verduBert werden
sollen, ist zu bestimmen, ob sie in ihrem
gegenwartigen Zustand verduBert werden
kénnen und ihre VerduBerung als sehr wahr-
scheinlich im Sinne des IFrs 5 angesehen
werden kann. Ist dies der Fall, sind die Ver-
mogenswerte und gegebenenfalls die dazu-
gehorigen Schulden als zur VerduBerung
bestimmte Vermdgenswerte bzw. Schulden
auszuweisen bzw. zu bewerten.

— Bei Immobilien ist in Abhangigkeit von der
Nutzungsintention zu bestimmen, ob diese
dem Vorratsvermégen oder den als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien zuzu-
ordnen sind.

— Gebdude, welche Eigen- und Fremdnutzung
aufweisen, sind grundséatzlich als getrennte
Vermogenswerte gem. I1as 16 und 1As 40 zu
bilanzieren, sofern der eigengenutzte Teil
nicht unwesentlich ist.
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23. Verwendung von Schdtzungen
Die Aufstellung des Konzernabschlusses nach IFrs
erfordert, dass Annahmen getroffen und Schatzun-
gen 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 Schdtzungen beziehen sich
unter anderem auf die:

— Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien: Hierbei stellen insbesondere die
erwarteten Zahlungsstrome, die unterstellte
Leerstandsquote sowie der Diskontierungs-
und Kapitalisierungszins wesentliche Bewer-
tungsparameter dar. Soweit keine Marktwerte
aus Verkdufen vergleichbarer Objekte abge-
leitet werden kénnen, erfolgt die Bewertung
unter Anwendung der pcr-Methode, bei der
kiinftige Zahlungsstrome auf den Bilanzstich-
tag abgezinst werden. Diese Schédtzungen
enthalten Annahmen iiber die Zukunft. An-
gesichts der Vielzahl der betroffenen Objekte
und ihrer geografischen Streuung unterliegen
einzelne Bewertungsunsicherheiten grund-
sdtzlich einem statistischen Ausgleichseffekt.
Die Bewertungen erfolgen auf Basis 6ffentlich
zugénglicher Marktdaten (z. B. Grundstiicks-
marktberichte der Gutachterausschiisse,
Daten des Dienstleisters iNwis etc.) sowie
auf Basis der umfassenden Kenntnisse der
LEG-Gruppe und ihrer Tochterunternehmen
in den jeweiligen regionalen Teilmarkten.

— Bilanzierung und Bewertung von Pensions-
riickstellungen und dhnlichen Verpflichtungen:
Die Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche
Verpflichtungen werden anhand von ver-
sicherungsmathematischen Berechnungen
ermittelt. Diese Ermittlung erfolgt auf Grund-
lage von Annahmen zu Zinssdtzen, kiinftigen
Lohn- und Gehaltssteigerungen, Sterbetafeln
und kiinftigen Rentensteigerungen.

— Bilanzierung und Bewertung von sonstigen
Riickstellungen: Hinsichtlich der Bilanzierung
und Bewertung bestehen Unsicherheiten im
Hinblick auf die kiinftigen Preissteigerungen
sowie der Hohe, des Zeitpunktes und der
Wabhrscheinlichkeit der Inanspruchnahme der
jeweiligen Riickstellung.

— Bewertung von Finanzschulden: Bei der
Bewertung der Finanzschulden sind insbe-
sondere die Einschatzung kiinftiger Zahlungs-
strome und etwaige Konditionsanderungen
von Bedeutung. Dariiber hinaus sind Ein-
schatzungen zum unternehmensspezifischen
Risikoaufschlag erforderlich.

— Ansatzfahigkeit aktiver latenter Steuern: Diese
werden angesetzt, soweit die Realisierbarkeit
kiinftiger Steuervorteile wahrscheinlich ist.
Die tatsachliche steuerliche Ergebnissituation
in kiinftigen Geschéftsjahren und die damit
tatsachliche Nutzbarkeit aktiver latenter Steu-
ern kann von der Einschatzung zum Zeitpunkt
der Aktivierung der latenten Steuern abweichen.
Der Ansatz von latenten Steueranspriichen fiir
steuerliche Verlustvortrage erfolgt aufgrund
von zukiinftig zu versteuerndem Einkommen
im Rahmen eines Planungszeitraums von flinf
Geschiftsjahren.

— Anteilsbasierte Vergiitungen (1Frs 2): Hinsicht-
lich der Bilanzierung von Aktienoptionspldnen
sind Annahmen und Schéatzungen zu treffen
beziiglich der Entwicklung der Leistungs-
indikatoren und Fluktuation. Die Ermittlung
erfolgt mittels Optionspreismodellen.

— Goodwill-Impairmenttest: Die Ermittlung des
FvLcTs erfordert Annahmen und Schatzungen
insbesondere beziiglich der zukiinftigen eBiT-
Entwicklung und nachhaltigen Wachstumsraten.

Weitere Erlduterungen liber getroffene Annahmen
und Schatzungen erfolgen bei den Angaben zu den
einzelnen Abschlussposten. Sdimtliche Annahmen
und Schéatzungen basieren auf den Verhiltnissen
und Beurteilungen am Bilanzstichtag.

Bei der Einschatzung der kiinftigen Geschaftsent-
wicklung wurde auBerdem das zu diesem Zeitpunkt
als realistisch unterstellte kiinftige wirtschaftliche
Umfeld in den Branchen und Regionen, in denen
die LEG-Gruppe tatig ist, beriicksichtigt.

Obwohl das Management davon ausgeht, dass die
verwendeten Annahmen und Einschdtzungen an-
gemessen sind, kdnnten etwaige unvorhersehbare
Veranderungen dieser Annahmen zu einer Beein-
flussung der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
des Konzerns fiihren.
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24. Anteilsbasierte Vergiitung

Die LEG-Gruppe unterhilt aktienorientierte Vergii-
tungsplane (Aktienoptionsplane) fiir die Vorstande
der LEG Immo. Bei den Aktienoptionsplanen im
Rahmen des Long Term Incentive Programmes
handelt es sich gem. 1FRs 2 um aktienbasierte Ver-
glitungsprogramme mit Barausgleich. Die Riick-
stellungen fiir diese Verpflichtungen wurden in
Hohe des zu erwartenden Aufwands gebildet,
wobei sich dieser ratierlich iiber die festgelegte
Wartezeit verteilt. Der beizulegende Zeitwert der
Optionen wird mithilfe anerkannter finanzwirt-
schaftlicher Modelle bestimmt.

Dariiber hinaus haben die Altgesellschafter der
LEG-Gruppe mit dem Vorstand eine Vereinbarung
tiber die Gewdhrung von Anteilen in Abhéangigkeit
von einem erfolgreichen 1po bzw. Exit an der LEG
geschlossen. Diese Aktienoptionsplane sind gem.
IFRs 2 als aktienbasierte Vergiitung mit Ausgleich
durch Eigenkapitalinstrumente zu klassifizieren
und werden entsprechend bilanziert. Der beizule-
gende Zeitwert der Aktien wurde zum Zeitpunkt
der Gewdhrung (grant date) mittels anerkannter
finanzwirtschaftlicher Modelle berechnet und
als Aufwand linear liber den Erdienungszeitraum
(vesting period) verteilt, in dem das Unternehmen
die Gegenleistung in Form seiner Arbeitsleistung
erhélt. Der Aufwand wird in den Personalaufwen-
dungen erfasst und direkt gegen das Eigenkapital
gebucht.

Siehe zu den aktienbasierten Vergiitungen im
Detail Abschnitt 1.6.

E. Erlduterungen zur Konzernbilanz

1. Als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien
Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
haben sich in den Geschéftsjahren 2014 und 2013
wie folgt entwickelt:

T61 —Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Mio. € 2014 2013
BUCHWERT ZUM 01.01. 5.163,4 4.937,1
Zukaufe 615,9 128,5
Sonstige Zugédnge 43,4 43,7
Umgliederung in zur VerduBerung

gehaltene Vermogenswerte -52,6 -28,4
Umgliederung in Sachanlagen -1,3 -0,3
Umgliederung aus Sachanlagen 2,5 1,2

Anpassung des beizulegenden
Zeitwertes 143,0 81,6

BUCHWERT ZUM 31.12. 5.914,3 5.163,4
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Im Berichtszeitraum wurden folgende Zukaufe
getatigt:

Die Zukaufe beinhalten die Aktivierung des An-
kaufs eines Immobilienportfolios lber rund 735
Wohneinheiten mit Kaufvertrag vom 7. November
2013. Die jdhrliche Kaltmiete liegt bei 2,1 Mio. Euro.
Die durchschnittliche Ist-Miete liegt bei 4,64 Euro
pro qm, der Leerstand liegt bei 5,2%. Der Kauf-
preis inklusive Erwerbsnebenkosten liegt bei rund
26,2 Mio. Euro. Der wirtschaftliche Ubergang ist
am 1. Februar 2014 erfolgt.

Mit Kaufvertrag vom 16. Dezember 2013 erfolgte
der Ankauf eines Immobilienportfolios liber rund
537 Wohneinheiten. Die jahrliche Kaltmiete liegt
bei 2,2 Mio. Euro. Die durchschnittliche Ist-Miete
liegt bei 5,20 Euro pro qm, der Leerstand liegt bei
0,4 %. Der Kaufpreis inklusive Erwerbsnebenkosten
liegt bei 26,0 Mio. Euro. Der wirtschaftliche Uber-
gang erfolgte am 1.Juni 2014.

Am 16. April 2014 wurde der Ankauf eines Immo-
bilienportfolios liber rund 300 Wohneinheiten
beurkundet. Das Portfolio erwirtschaftet eine
jahrliche Nettokaltmiete von 1,4 Mio. Euro. Die
durchschnittliche Wohnungs-Ist-Miete liegt bei
5,43 Euro pro qm, der anféngliche Leerstand bei
3,2%. Der Kaufpreis inklusive Erwerbsnebenkosten
liegt bei rund 20,4 Mio. Euro. Der wirtschaftliche
Ubergang erfolgte am 1.Juni 2014.

Zum 1.Juli 2014 wurde der Besitziibergang fiir
ein Portfolio von 1.922 Wohneinheiten in NRW
sowie der dahinter stehenden Gesellschaft voll-
zogen. Der Kaufpreis des Portfolios inklusive der
Erwerbsnebenkosten liegt bei 101,0 Mio. Euro.
Das Portfolio erwirtschaftet derzeit eine jahrliche
Nettokaltmiete von 7,9 Mio. Euro. Die Durch-
schnittsmiete des Portfolios lag bei Unterzeich-
nung bei 4,96 Euro pro qm bei einer Leerstands-
quote von 3,0 %.

Mit Kaufvertrag vom 17.September 2014 erfolgte
der Ankauf eines Immobilienportfolios Gber rund
2.400 Wohneinheiten. Der Kaufpreis liegt bei rund
111,4 Mio. Euro. Der wirtschaftliche Ubergang wird
voraussichtlich im ersten Halbjahr 2015 erfolgen.
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T62 — Aufteilung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

31.12.2014 31.12.2013

Als Finanzinvestition

Zur Verduferung |  Als Finanzinvestition Zur Verduferung

Mio. € gehaltene Immobilien  bestimmte Immobilien | gehaltene Immobilien bestimmte Immobilien
Bebaute Grundstiicke 5.7921 57,5 5.036,2 16,4
Unbebaute Grundstiicke 20,1 0,8 17,4 -
Sonstige 1021 0,1 109,8 -
SUMME 5.914,3 58,4 5.163,4 16,4

Der Erwerb der oben aufgefiihrten Immobilien-
portfolios wird im Konzernabschluss jeweils als
Gruppe von Vermogenswerten behandelt. Ein
Geschaftsbetrieb im Sinne des IFRs 3.3 wurde nicht
erworben, da keine wesentlichen Geschaftspro-
zesse libergegangen sind.

Der Erwerb des Immobilienportfolios von rund
9.600 Wohneinheiten der Deutschen Annington
wird als Unternehmenszusammenschluss im Sinne
des IFrs 3 behandelt. Siehe hierzu Kapitel c.3.

Die sonstigen Zugdnge des Geschéftsjahres be-
treffen im Wesentlichen Investitionen in Bestands-
immobilien. Die groBten Investitionen im Jahre 2014
fanden unter anderem in Dortmund, Monheim
und Gelsenkirchen statt.

Die Umgliederung in zur VerduBerung gehaltene
Immobilien beinhalten im Wesentlichen den Ver-
kauf von drei Gewerbeobjekten, sieben Blockver-
kdufe sowie weitere Einzelverkdufe. Wir verweisen
hierzu auf Kapitel E.9. Die VerduBerung erfolgte
im Rahmen des gewohnlichen VerauRerungspro-
zesses an unabhéngige Marktteilnehmer.

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
teilen sich in den Geschéftsjahren 2014 und 2013
wie folgt auf: Tabelle 762

Die Entwicklung der beizulegenden Zeitwerte im
Geschaftsjahr wird, wie im Vorjahr, aufgrund der
positiven Entwicklung des Marktumfeldes wesent-
lich von einem sinkenden Diskontierungssatz
sowie einer soliden Entwicklung des operativen
Geschafts in Form von Ist-Miet-Steigerungen und
Leerstandsabbau bestimmt.

Dariiber hinaus wurde die Erhéhung der Grunder-
werbsteuer zum 01.01.2015 in NRW angemessen
antizipiert.
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Zum 31.Dezember 2014 ergeben sich folgende

Sensitivitaten:

T63 —Sensitivitatsanalyse 2014

Sensitivitdt des Brutto-
vermdgenswertes
(Variation des
Diskontierungszinssatzes) in %

Sensitivitidt des Brutto-
vermdgenswertes
(Variation des
Kapitalisierungszinssatzes) in %

Mio. €
Bruttovermdgenswert
der als Finanzinvestition Bewertungs-
Segment gehaltenen Immobilien technik? -25bp +25bp -25bp +25bp
Wohnimmobilien’
Discounted
Wachstumsmarkte 2.337 Cashflows 4,5 -4, 2,6 -2,2
Discounted
Stabile Markte 2.067 Cashflows 3,7 -3,4 2,4 =21
Discounted
Markte mit héheren Renditen 1157 Cashflows 3,7 -3,5 1,8 -1,7
Discounted
AuBerhalb NRW 114 Cashflows 3,7 -2,8 2,6 -1,7
Discounted
Gewerbeimmobilien? 172 Cashflows 21 -2,0 1,9 -1,7
Garagen, Stellplatze und Discounted
sonstige Einheiten 929 Cashflows 4,5 -4 1,8 -1,6
Ertragswert- /
Vergleichs-
Erbbaurechte und unbebaute Flichen 27 wertverfahren - - - -
Discounted
GESAMT-PORTFOLIO IAS 40 /IFRS 5 5.973 Cashflows 4,0 -3,6 2,3 -2,1

* Davon sind 309 Wohneinhei

in Gewerbeirr

bili

bili

in Gewerbei

Garagen und Stellplétze sowie eigengenutzte Immobilien.
3 Die Informationen iiber die Bewertungstechnik erfolgen ohne Beriicksichtigung von IAS 16-Objekten. In Ausnahmefallen kommt der Liquidationswert zum Ansatz.
Inkl. der Angaben aus der Fair-Value-Bewertung durch CBRE vom 30.09.2014 fiir das 9.574 Wohneinheiten umfassende Ankaufsportfolio.

T64 —Sensitivitatsanalyse 2013

darin enthalten sind 295 gewerbliche und sonstige Einheiten in gemischten Wohnimmobilien.

2 Davon ausgenommen sind 295 Gewerbeeinheiten in gemischten Wohnimmobilien; darin enthalten sind 309 Gewerbe- und sonstige Einheiten,

Sensitivitdt des Brutto-
vermdégenswertes
(Variation des
Diskontierungszinssatzes) in %

Sensitivitdt des Brutto-
vermdgenswertes
(Variation des
Kapitalisierungszinssatzes) in %

Mio. €
Bruttovermdgenswert
der als Finanzinvestition Bewertungs-
Segment gehaltenen Immobilien technik?® -25bp +25bp -25bp +25bp
Wohnimmobilien’
Discounted
Wachstumsmarkte 2.205 Cashflows 4,5 -4 2,5 -2,3
Discounted
Stabile Markte 1.545 Cashflows 41 -3,8 2,2 -2,0
Discounted
Markte mit héheren Renditen 1.030 Cashflows 3,7 -3,5 1,8 -1,7
Discounted
AuBerhalb NRW 85 Cashflows 3,7 -3,5 1,9 -1,8
Discounted
Gewerbeimmobilien? 186 Cashflows 2,0 -1,9 1,9 -1,8
Garagen, Stellplatze und Discounted
sonstige Einheiten 107 Cashflows 4,5 -4,2 2,0 -1,9
Ertragswert- /
Vergleichs-
Erbbaurechte und unbebaute Flachen 22 wertverfahren - - - -
Discounted
GESAMT-PORTFOLIO IAS 40 /IFRS 5 5.180 Cashflows 4,1 -3,8 2,2 -2,0

* Davon sind 286 Wohneinhei

in Gewerbeirr

2 Davon sind 265 Gewerbeeint

iten in gemischten Wohnimmobilien; darin enthalten sind 286
2 In Ausnahmefillen kommt der Liquidationswert zum Ansatz.

darin enthalten sind 265 gewerbliche und sonstige Einheiten in gemischten Wohnimmobilien.
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Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien sind
teilweise im Rahmen gewerblicher Miet- bzw.
Leasingvertrdage vermietet. Die Miet- bzw. Leasing-
vertrage haben in der Regel eine Laufzeit von zehn
Jahren und beinhalten Verlangerungsoptionen 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 Miet-
vertrage fiir Wohnimmobilien sind jederzeit mit
einer Kiindigungsfrist von drei Monaten zum
Monatsende durch den Mieter kiindbar. Aus den
Mietvertragen fiir Wohnimmobilien werden feste
Zahlungsstrome in Hohe von drei Monatsmieten
erwartet.

Die folgenden Zahlungsanspriiche aus den Mindest-
leasingraten von langfristigen Mietvertragen fiir
Gewerbeimmobilien werden in den nachsten Jahren
auf Grundlage der zum 31. Dezember 2014 beste-
henden Vertrage erwartet: Tabelle 765

Fiir die Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter
aus Finanzierungsleasingverhiltnissen ergibt sich
zum Abschlussstichtag ein Nettobuchwert von
3,4 Mio. Euro (2013: 0,3 Mio. Euro). Der Anstieg
des Postens gegeniiber dem Vorjahr resultiert aus
Zugangen im Rahmen von Portfolioankdufen.

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
dienen fast ausschlieBlich als Sicherheiten fiir die
Finanzschulden - siehe hierzu e.13.

2. Sachanlagen
In dieser Position werden nach 1as 16 klassifizierte
Grundstiicke und Gebdude sowie technische An-
lagen und Betriebs- und Geschdftsausstattung
ausgewiesen. Hinsichtlich der Entwicklung der
Sachanlagen wird auf den Konzernanlagenspiegel
(Anlage 1) verwiesen.

Fiir die Vermogenswerte aus Finanzierungsleasing-
verhdltnissen ergeben sich zum Abschlussstichtag

die folgenden Nettobuchwerte:

T66 —Vermogenswerte aus Finanzierungsleasingverhiltnissen

Mio. € 31.12.2014 31.12.2013
Wairmeerzeugungsanlagen 12,5 141
Messgerite 7,8 6,1
Erbbaurechte 3,4 0,2
Stromausleitungstrasse 0,9 11
Hardware 0,1 0,1
SUMME 24,7 21,6

Der Riickgang des Buchwertes der Warmeerzeu-
gungsanlagen resultiert vor allem aus reguldren
Abschreibungen des Geschiftsjahres.

Die Erhohung des Buchwertes der Messgerite
resultiert in Héhe von 1,0 Mio. Euro aus den im
Rahmen des Erwerbs des Vitus-Portfolios von der
Deutschen Annington {ibernommenen Vertrage
fiir Messdienstleistungen.

Im Unterschied zum Vorjahr werden die Erbbau-
rechte, die im Finanzierungsleasing stehen, separat
ausgewiesen. Der Anstieg dieses Postens gegen-
Uber dem Vorjahr resultiert aus dem Erwerb von
Immobilienportfolios im Laufe des Geschéfts-
jahres 2014.

Die Verminderung der (ibrigen Buchwerte resultiert
im Wesentlichen aus reguldren Abschreibungen
des Geschaftsjahres.

T65 —Zahlungsanspruch aus Mindestleasingraten von langfristigen Mietvertragen fiir Gewerbeimmobilien

Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit
Mio. € bis 1 Jahr >1 bis 5 Jahre >5 Jahre Gesamt
31.12.2014 14,0 29,1 24,2 67,3
31.12.2013 15,9 36,5 31,3 83,7
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3. Immaterielle Vermégenswerte
Die Entwicklung der immateriellen Vermogens-
werte ist im Konzernanlagespiegel (Anlage 1) auf-
gefiihrt.

4. Anteile an assoziierten Unternehmen
Zusammenfassende Finanzinformationen fiir die
nach der Equity-Methode bilanzierten assoziier-
ten Unternehmen enthalten die nachfolgenden
Tabellen:

T67 —Nach der Equity-Methode einbezogene Unternehmen

Mio. € 31.12.2014 31.12.2013
Anteile an assoziierten Unternehmen 8,9 9,2
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen 0,3 0,3

Die Buchwerte haben sich im Geschaftsjahr wie
folgt entwickelt:

T70 -Buchwerte Bilanziiberleitung

Mio. € 2014 2013
01.01. 9,2 8,3
Anteil am Gewinn 0,3 0,3
Umbuchung 0,0 0,6
Abgénge -0,6 0,0
31.12. 8,9 9,2

5. Sonstige finanzielle Vermégenswerte
Die sonstigen finanziellen Vermogenswerte setzen
sich wie folgt zusammen:

T71 -Sonstige finanzielle Vermogenswerte

T68 —Nach der Equity-Methode einbezogene Unternehmen
Mio. € 31.12.2014 31.12.2013
Vermdgen 56,6 57,6 Anteile an Beteiligungen und
Schulden’ 34,1 34,6 assoziierten Unternehmen 1,2 1,5
Konzernanteil am Reinvermégen 8,9 9,2 Ubrige finanzielle Vermégenswerte 11 2,0
SUMME 2,4 3,6
2014 2013
Umsatzerlose’ 7,3 8,1
Gewinn / Verlust 0,7 0,7 Zu den Details der sonstigen finanziellen Vermo-
Konzernanteil am Periodenergebnis 0,3 0,3 genswerte verweisen wir auf Absatz 1.3.

* entspricht einem 100 %-Anteil

Verluste bei assoziierten Unternehmen werden
maximal bis zu einem Beteiligungsbuchwert von
null erfasst. Dariiber hinausgehende Verluste wer-
den in einer Nebenrechnung fortgefiihrt, soweit
keine Nachschusspflicht besteht.

Die nicht erfassten anteiligen Verluste haben sich
wie folgt entwickelt:

T69 —Nicht erfasste anteilige Verluste

Mio. € 2014 2013
Periodisch 0,0 0,0
Kumuliert 0,2 0,2

145

LEG IMMOBILIEN AG | Geschdftsbericht 2014



Konzernabschluss

ANHANG
Erlauterungen zur Konzernbilanz

6. Forderungen und sonstige
Vermogenswerte
Die Forderungen und sonstigen Vermdgenswerte
setzen sich wie folgt zusammen:

T72 -Forderungen und sonstige Vermdgenswerte

Mio. € 31.12.2014 31.12.2013
Forderungen aus Lieferungen

und Leistungen - brutto - 251 191
Wertberichtigungen -10,5 -79
SUMME 14,6 11,2
Davon aus Vermietung

und Verpachtung 6,3 5,5
Davon aus der VerduBerung

von Immobilien 3,5 4,2
Davon aus sonstigen Forderungen 4,8 1,5
Davon mit einer Restlaufzeit

bis zu 1 Jahr 12,3 8,6
Davon mit einer Restlaufzeit

von mehr als 1 bis zu 5 Jahren 2,2 2,6
Mio. € 31.12.2014 31.12.2013
Forderungen aus noch nicht

abgerechneten Betriebskosten 57 6,7
Ausleihungen 0,1 0,9
Ubrige finanzielle Vermdgenswerte 4,3 2,5
Ubrige sonstige Vermdgenswerte 4,9 2,5
SUMME 15,0 12,6
Davon mit einer Restlaufzeit

bis zu 1 Jahr 14,8 12,4
Davon mit einer Restlaufzeit

von mehr als 1 bis zu 5 Jahren 0,3 0,2
SUMME FORDERUNGEN UND

SONSTIGE VERMOGENSWERTE 29,6 23,8

Zu den Details der nahestehenden Personen ver-
weisen wir auf Absatz 1.6.

7. Vorrdte fiir Immobilien und
sonstige Vorrdte
Die Vorréte fiir Inmobilien und sonstige Vorrdte
setzen sich wie folgt zusammen:

T73 —Vorrite fiir Immobilien und sonstige Vorrate

Mio. € 31.12.2014 31.12.2013
Unbebaute Grundstiicke 1,4 1,4
Grundstiicke in der ErschlieBung 2,8 7,8
Sonstige unfertige Bauten 0,0 0,1
Sonstige Vorrate 2,0 0,8
SUMME 6,2 10,1

Weitere Angaben zu den Vorrdten kénnen der
folgenden Tabelle entnommen werden:

T74 - Zusatzinformationen

Mio. € 31.12.2014 31.12.2013
Betrag der Vorrite, die als Aufwand

in der Berichtsperiode erfasst wurden 7,0 8,7
Betrag der Vorrite mit einer

Verweildauer von mehr als 1 Jahr 4,1 10,1

Der Riickgang der Vorrate resultiert im Wesentli-
chen aus der Abwicklung der Sparte Development.

8. Fliissige Mittel

T75 —Flissige Mittel

Mio. € 31.12.2014 31.12.2013
Guthaben bei Kreditinstituten 129,8 110,6
Kassenbestand 0,1 0,1
FLUSSIGE MITTEL 129,9 110,7
Verfligungsbeschrankte Guthaben 8,4 1,9

Guthaben bei Kreditinstituten werden mit vari-
ablen Zinssatzen fiir taglich kiindbare Guthaben
verzinst. Kurzfristige Einlagen erfolgen fiir unter-
schiedliche Zeitraume, die in Abhéngigkeit vom
jeweiligen Zahlungsmittelbedarf des Konzerns
zwischen einem Tag und drei Monaten betragen.
Die fliissigen Mittel enthalten Guthaben mit fester
Zweckbestimmung. Diese werden als verfligungs-
beschrankte Guthaben angegeben.

9. Zur Verduferung gehaltene
Vermogenswerte

Entsprechend 1FrRs 5 werden unter den zur Ver-
duBerung vorgesehenen Vermdgenswerten aus-
schlieBlich die Vermogenswerte ausgewiesen, bei
denen zum jeweiligen Bilanzstichtag eine Entschei-
dung zur VerauBerung getroffen worden ist, die
VerauBerung der Immobilien innerhalb von zwolf
Monaten nach der Entscheidung als hchstwahr-
scheinlich angesehen werden muss, sowie die aktiven
Vermarktungsbemiihungen initiiert worden sind.
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T76 —Zur VerauBerung vorgesehene Vermogenswerte

Mio. € 2014 2013
BUCHWERT ZUM 01.01. 16,4 2,2
Umgliederung aus als Finanz-

investition gehaltenen Immobilien 52,6 28,4
Umgliederung in als Finanz-

investition gehaltenen Immobilien 0,0 -0,1
Abgang durch Verkauf von

Grundstiicken und Gebauden -37,2 -14,8
Abgang durch Verkauf

von Gesellschaften -0,2 -0,6
Zugang durch Kauf

von Gesellschaften 24,5 -
Sonstige Zugange 2,3 1,3
BUCHWERT ZUM 31.12. 58,4 16,4

Aufgrund von gezielten Portfoliobereinigungen
wurden auch im Berichtszeitraum als Finanzinves-
tition gehaltene Immobilien verduBert.

Der Anstieg der Umgliederungen aus als Finanz-
investition gehaltene Immobilien ist im Wesentli-
chen auf den Verkauf von drei Gewerbeobjekten,
sieben Blockverkaufen sowie weitere Einzelver-
kdufe zuriickzufiihren. Der groBte Einzelposten
im Geschaftsjahr war der Verkauf eines Gewerbe-
objektes am 2.Dezember 2014 in Hohe von
8,0 Mio. Euro in der LEG s Essen GmbH mit wirt-
schaftlichem Ubergang am 1. Januar 201s.

Die Position Abgang durch Verkauf von Grund-
stlicken und Gebauden beinhaltet sowohl bebaute
und unbebaute Grundstiicke als auch Wohn- und
Gewerbebauten. Der Anstieg der Abginge resul-
tiert im Wesentlichen aus einem Gewerbeobjekt,
fiir das im Dezember 2013 der Kaufvertrag unter-
zeichnet wurde und der wirtschaftliche Ubergang
auf den Erwerber im zweiten Quartal 2014 statt-
gefunden hat. Kaufpreis und Buchwert betrugen
jeweils 14,2 Mio. Euro. Dariiber hinaus betreffen
die Abginge weitere Block- und Einzelverkaufe.

Die Zugdnge durch Kauf von Gesellschaften bein-
halten Grundstiicke und Gebaude aus dem Ankauf
der ehemaligen Vitus Gesellschaften der Deutschen
Annington.

10. Eigenkapital
Die Veranderung der Eigenkapitalkomponenten
ist in der Eigenkapitalverdnderungsrechnung dar-
gestellt.

a) Gezeichnetes Kapital

Die Hauptversammlung vom 25.06.2014 hat § 8.1
(Aufsichtsrat) neu gefasst, das bisher bestehende
genehmigte Kapital aufgehoben und neues geneh-
migtes Kapital 2014 geschaffen sowie das von der
Hauptversammlung am 17.01.2013 beschlossene
bedingte Kapital 2013 gedndert und § 4.1 sowie
§ 4.2 der Satzung entsprechend neu gefasst.

Der Vorstand wurde ermachtigt, mit Zustimmung
des Aufsichtsrats bis zum 24. Juni 2019 das Grund-
kapital der Gesellschaft durch Ausgabe von bis
zu 26.481.722 neuen, auf den Namen lautenden
Stlickaktien gegen Bar- und /oder Sacheinlagen
einmalig oder mehrmals um insgesamt bis zu Euro
26.481.722,00 zu erhéhen. Das Grundkapital ist
somit um bis zu Euro 26.481.722,00 durch Aus-
gabe von bis zu 26.481.722 neuen, auf den Namen
lautenden Stiickaktien bedingt erhoht (Bedingtes
Kapital 2013 /2014).

Am 9.Oktober 2014 hat der Vorstand der LEG
Immo von der Ermédchtigung Gebrauch gemacht
und mit Einwilligung des Aufsichtsrat beschlos-
sen, das bestehende genehmigte Kapital teilweise
zu nutzen und das Grundkapital der Gesellschaft
unter Ausschluss des Bezugsrechts der Aktiondre
um nominal Tsd. Euro 4.100 gegen Ausgaben von
4.100.000 neuen Stilickaktien zu erhéhen. Dies
entspricht 7,7 % des Grundkapitals vor der Kapital-
erhéhung. Die Eintragung in das Handelsregister
erfolgte am 10. Oktober 2014. Das genehmigte
Kapital 2014 besteht nach teilweiser Ausschopfung
Euro 22.381.722,00.

Die Transaktionskosten der Kapitalerhohung be-
laufen sich auf Euro 3.075.000,00, davon mindert
sich die Kapitalriicklage erfolgsneutral um den
durch die Abziehbarkeit der Kosten als Betriebs-
ausgabe entstehende Steuerforderung gekiirzten
Betrag in Hohe von Euro 2.114.831,00.

Die Mitteilungen entsprechend §160 Abs.1 Nr. 8
AktG wurden in den Anlagen 111 gemacht.

b) Kapitalriicklage

Aus der Kapitalriicklage wurden 62,0 Mio. Euro
entnommen und dem Bilanzgewinn zugefiihrt. Der
Bruttoerl6s aus der Kapitalerh6hung belduft sich
auf 205.000.000 Euro (4.100.000 Aktien a Euro
50,— pro Aktie). Somit ergibt sich eine Kapitalriick-
lage von 198,8 Mio. Euro (4.100.000 Euro stellen
Grundkapital dar).
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c) Kumulierte sonstige Riicklagen
Die kumulierten sonstigen Riicklagen des Konzerns
umfassen 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 Konzern-
abschluss einbezogenen Unternehmen, soweit sie
nicht ausgeschiittet worden sind, zusammen.

Die sonstigen Riicklagen enthalten die Zeitwertan-
passungen von Derivaten in Sicherungsbeziehun-
gen sowie versicherungsmathematische Gewinne
und Verluste aus der Bewertung von Pensionsriick-
stellungen.

In Geschiftsjahr 2014 erfolgte die Ausschiittung
in Form einer Dividende fiir das Jahr 2013 in Hohe
von 91,6 Mio. Euro an die Aktiondre der Gesell-
schaft.

d) Nicht beherrschende Anteile
Die Minderheitenanteile am sonstigen Ergebnis

setzen sich wie folgt zusammen:

T77 —Minderheitenanteile am sonstigen Ergebnis

Mio. € 31.12.2014 31.12.2013
Versicherungsmathematische

Gewinne und Verluste aus

der Bewertung von Pensions-

verpflichtungen -0,2 0,1
Zeitwertanpassungen -0,3 0,2
MINDERHEITENANTEILE

AM SONSTIGEN ERGEBNIS -0,5 0,3

11. Pensionsriickstellungen
Im laufenden Jahr sind Aufwendungen fiir beitrags-
orientierte Plane in Hoéhe von 3,5 Mio. Euro
(2013: 3,7 Mio. Euro) entstanden. Diese umfassen
im Wesentlichen die Beitrage zur gesetzlichen
Rentenversicherung.

Im Zusammenhang mit leistungsorientierten Pla-
nen bedient sich die LEG-Gruppe statistischer bzw.
versicherungsmathematischer Berechnungen von
Aktuaren, um kiinftige Entwicklungen fiir die Be-
rechnung der Aufwendungen und Verpflichtungen
zu beriicksichtigen. Diese Berechnungen beruhen
u.a. auf Annahmen iiber den Abzinsungssatz und
die kiinftigen Lohn- und Gehaltsentwicklungen.

Die Berechnung der Pensionsriickstellungen fiir die
leistungsorientierten Versorgungssysteme erfolgt
nach 1as 19 auf der Grundlage versicherungsma-
thematischer Annahmen. In den Geschaftsjahren
wurden die folgenden Parameter angewendet:

T78 —Berechnung der Pensionsriickstellungen

in % 31.12.2014 31.12.2013
Abzinsungssatz 1,80 3,40
Gehaltstrend 2,75 2,75
Rententrend 2,00 2,00

Eine Anderung der einzelnen Parameter hitte
zum 31.12.2014 bei ansonsten konstant gehaltenen
Annahmen folgende Auswirkungen auf den Bar-
wert der Verpflichtung (Barwert der Verpflichtung
zum 31.12.2014: 164,6 Mio. Euro):

T79 -Sensitivitdten Pensionsriickstellungen

Mio. €

Abzinsungssatz (Zunahme und
Abnahme um 0,5 %-Punkte) 152,7 177,8

Gehaltstrend (Zunahme und
Abnahme um 0,5 %-Punkte) 166,5 162,6

Sterbewahrscheinlichkeit
(Zunahme und Abnahme um 10 %) 158,5 171,3

Rententrend (Zunahme und
Abnahme um 0,25 %-Punkte) 169,2 160,0

Eine Anderung der einzelnen Parameter hitte
zum 31.12.2013 bei ansonsten konstant gehaltenen
Annahmen folgende Auswirkungen auf den Bar-
wert der Verpflichtung (Barwert der Verpflichtung
zum 31.12.2013: 118,4 Mio. Euro):

T80 - Sensitivitdten Pensionsriickstellungen

Mio. €

Abzinsungssatz (Zunahme und
Abnahme um 0,5 %-Punkte) 110,9 126,8

Gehaltstrend (Zunahme und
Abnahme um 0,5 %-Punkte) 119,7 1171

Sterbewahrscheinlichkeit
(Zunahme und Abnahme um 10 %) 114,5 122,8

Rententrend (Zunahme und
Abnahme um 0,25 %-Punkte) 121,4 115,5

Erhéhungen oder Senkungen des Abzinsungs-
satzes, des Gehaltstrends, des Rententrends sowie
der Sterbewahrscheinlichkeit wirken sich bei der
Ermittlung der leistungsorientierten Verpflichtung
(Defined Benefit Obligation — bBO) nicht mit dem
gleichen Absolutbetrag aus.
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Wenn mehrere Annahmen gleichzeitig gedndert
werden, muss der Gesamtbetrag nicht notwendi-
gerweise der Summe der Einzeleffekte aufgrund
der Anderungen der Annahmen entsprechen. Wei-
terhin ist zu beachten, dass die Sensitivitiaten eine
Verdnderung der peo nur fiir die jeweilige konkrete
GroBenordnung der Anderung von Annahmen
(beispielsweise 0,5%) widerspiegeln. Wenn sich
die Annahmen in einer anderen GréB8enordnung
dndern, hat dies nicht notwendigerweise eine
lineare Auswirkung auf die pso.

Die folgende Ubersicht zeigt die Entwicklung der
Pensionsverpflichtungen. Aufgrund des Fehlens
von Planvermdgen entspricht der Barwert der Ver-
pflichtung in beiden Jahren sowohl der bilanzier-
ten Riickstellung als auch dem Fehlbetrag des Plans.

T81 - Entwicklung der Pensionsverpflichtungen

Mio. € 2014 2013
BARWERT DER
VERPFLICHTUNGEN ZUM 01.01. 118,4 127,3
Dienstzeitaufwand 1,5 1,7
Zinsaufwand 4,0 3,6
Zugang durch Ankauf 15,9 -
Zahlungen -6,6 -6,0
Neubewertung 31,4 -8,2
Davon Verluste (Gewinne) aus
Erfahrungsanpassungen 0,4 0,2
Davon Verluste (Gewinne) aus
gednderten finanziellen Annahmen 31,0 -8,4
Davon Verluste (Gewinne) aus
Verdnderung der demographischen
Entwicklung - _
BARWERT DER
VERPFLICHTUNGEN ZUM 31.12. 164,6 118,4

Der Barwert der Verpflichtung verteilt sich auf
aktive begiinstigte Arbeitnehmer 53,1 Mio. Euro
(2013: 37,0 Mio. Euro), unverfallbar ausgeschiedene
Anwirter 11,5 Mio. Euro (2013: 7,2 Mio. Euro) und
Rentner 100,0 Mio. Euro (2013: 74,2 Mio. Euro).

Fiir das Jahr 2015 ergibt sich eine erwartete Ren-
tenzahlung von 7,0 Mio. Euro (2013: 6,1 Mio. Euro).
Die Duration der Leistungsverpflichtung betragt
(ohne die Ankaufe) 14 Jahre (2013: 14 Jahre).

12. Sonstige Riickstellungen
Die sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt
zusammen:

T82 -Sonstige Riickstellungen

Mio. € 31.12.2014 31.12.2013
Riickstellungen fiir Altersteilzeit 1,8 1,7
RUCKSTELLUNGEN FUR

DEN PERSONALBEREICH 1,8 1,7
Baubuchriickstellungen 4,7 5,4
Riickstellungen fiir sonstige Risiken 17,9 16,4
Riickstellungen fiir Prozessrisiken 4,4 3,9
Riickstellungen fiir Pachtobjekte 1,9 21
Riickstellungen fiir

Jahresabschlusskosten 1,0 0,9
Archivierungsriickstellungen 0,4 0,2
UBRIGE SONSTIGE

RUCKSTELLUNGEN 30,3 28,9

Zu der Entwicklung der Riickstellungen verweisen
wir auf Anlage 11.

Unter den Baubuchriickstellungen werden Betrage
fiir ausstehende MaBnahmen oder Gewéhrleistun-
gen aus Projektentwicklungen bzw. BautragermaB-
nahmen erfasst.

Die sonstigen Riickstellungen betreffen im Wesent-
lichen Verpflichtungen aus einem ehemaligen
Wohnimmobilien-Development-Projekt mit 47
Einfamilienhdusern.

Die Zahlungsmittelabfliisse aus den Riickstellun-
gen werden voraussichtlich mit 17,6 Mio. Euro
(Vorjahr: 18,0 Mio. Euro) innerhalb eines Jahres
und mit 16,2 Mio. Euro (Vorjahr: 14,6 Mio. Euro)
langerfristig erfolgen.

13. Finanzschulden
Die Finanzschulden setzen sich wie folgt zusammen:

T83 —Finanzschulden

Mio. € 31.12.2014 31.12.2013
Finanzschulden aus der
Immobilienfinanzierung 2.932,4 2.558,9

Finanzschulden aus der
Leasingfinanzierung 27,9 24,8

FINANZSCHULDEN 2.960,3 2.583,7

Die Finanzschulden aus der Immobilienfinanzie-
rung dienen der Finanzierung der als Finanzinves-
tition gehaltenen Immobilien.
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Die Erhohung der Finanzschulden aus Immobilien-
finanzierung resultiert unter anderem aus der Plat-
zierung einer Wandelanleihe mit einer reguldren
Laufzeit bis zum 1.Juli 2021 und mit einem Nomi-
nalwert in Hohe von 300,0 Mio. Euro (Buchwert
31.12.2014: 255,2 Mio. Euro). Die Wandelanleihe
wurde infolge der vertraglich bestehenden Baraus-
gleichsoption der Emittentin vollstindig als Fremd-
kapital klassifiziert und gemag 1as 39 bilanziert. Es
liegen mehrere eingebettete und trennungspflich-
tige Derivate vor, welche gemal 1as 39.AG29 ge-
meinsam als ein zusammengesetztes Derivat zu
behandeln sind und zum beizulegenden Zeitwert
angesetzt werden. Das Basis-Schuldinstrument wird
zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bilanziert.

Im Geschiftsjahr 2014 erfolgten Umfinanzierungen
mit einem Volumen von insgesamt 16,7 Mio. Euro.
Weitere Valutierungen in Hohe von 51,3 Mio. Euro
erhéhten die Darlehensverbindlichkeiten. Im Rah-
men der Ankaufsfinanzierungen wurden Darlehen
in Hohe von 111,2 Mio. Euro abgeschlossen und
21,5 Mio. Euro iilbernommen. Neben den Valutie-
rungen erhdhte die Darlehensamortisation die
Finanzschulden. Gegenlaufig wirken geleistete
planmaRige und auBerplanmaBige Tilgungen.

Die Immobilien dienen fast ausschlieBlich als Sicher-
heit der Darlehen, bzgl. der Hohe der eingetragenen
Grundschulden wird auf Abschnitt 1.8 verwiesen.

Dariiber hinaus liegen bei einzelnen Darlehensver-
trdgen die Beteiligungen an den einzelnen Gesell-

schaften sowie die Mietforderungen als Sicherheit
zugrunde. Die als Sicherheit zugrunde liegen-
den Sollmieten betragen im Geschéftsjahr 2014
406,7 Mio. Euro (2013: 383,9 Mio. Euro).

Zusatzlich zur Besicherung in Form von Grund-
schulden wurden die méglichen Forderungen aus
den Gebaudeversicherungen an die Glaubiger der
Grundschuld abgetreten. Der Sicherungsumfang der
abgetretenen Mietforderungen erhoht sich dage-
gen noch um den Anspruch aus den Nebenkosten-
forderungen. Dariiber hinaus bestehen bei einzel-
nen Darlehensvertragen zusatzliche Biirgschaften
und gesamtschuldnerische Mithaftungen von
weiteren LEG-Gesellschaften gegeniiber der Bank.

a) Finanzschulden
aus der Immobilienfinanzierung
Die Laufzeitangaben im Konzernabschluss richten
sich nach den vertraglich festgelegten Zinsbindun-
gen und nicht nach der Endfélligkeit der Finanz-
schulden.

Die Restlaufzeit der Finanzschulden aus der Immo-
bilienfinanzierung setzen sich wie folgt zusammen:
Tabelle T84

b) Finanzschulden aus der Leasingfinanzierung
Die Finanzschulden aus der Leasingfinanzierung
setzen sich wie folgt zusammen: Tabelle 785

Die kiinftigen Mindestleasingzahlungen leiten sich
zum 31. Dezember 2014 wie folgt liber: Tabelle 786

T84 —Restlaufzeit der Finanzschulden aus der Immobilienfinanzierung

Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit
Mio. € <1 Jahr >1 bis 5 Jahre >5 Jahre Summe
31.12.2014 409,6 1.528,7 994,1 2.932,4
31.12.2013 183,2 1.2791 1.096,6 2.558,9
T85 —Restlaufzeit der Finanzschulden aus der Leasingfinanzierung

Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit
Mio. € <1 Jahr > 1 bis 5 Jahre >5 Jahre Summe
31.12.2014 4,4 11,6 11,9 27,9
31.12.2013 3,9 10,5 10,4 24,8
T86 - Kiinftige Mindestleasingzahlungen 2014

Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit Gesamt
Mio. € <1 Jahr >1 bis 5 Jahre >5 Jahre 31.12.2014
Mindestleasingzahlungen 4,9 15,9 28,0 48,8
Finanzierungskosten 0,5 4,3 16,1 20,9
BARWERT DER MINDESTLEASINGZAHLUNGEN 4,4 11,6 11,9 27,9
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Die Uberleitung zum 31. Dezember 2013 stellt sich
folgendermaBen dar:

T87 - Kiinftige Mindestleasingzahlungen 2013

Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit Gesamt
Mio. € <1 Jahr >1 bis 5 Jahre >5 Jahre 31.12.2013
Mindestleasingzahlungen 4,3 14,6 15,6 34,5
Finanzierungskosten 0,4 41 52 9,7
BARWERT DER MINDESTLEASINGZAHLUNGEN 3,9 10,5 10,4 24,8

Detaillierte Ausfithrungen zu der Leasingfinanzie-
rung sind unter E.2 zu finden.

14. Sonstige Schulden
Die sonstigen Schulden setzen sich wie folgt

zZusammen:

T88 - Sonstige Schulden

Mio. € 31.12.2014 31.12.2013
Derivative Finanzinstrumente 181,7 52,0
Erhaltene Anzahlungen 57,0 17,1
Schulden aus Lieferungen

und Leistungen 42,2 36,8
Schulden aus Vermietung

und Verpachtung 11,8 1,7
Schulden aus sonstigen Steuern 3,7 2,4
Schulden gegeniiber Mitarbeitern 6,4 5,0
Schulden aus der Sozialversicherung 0,5 0,5
Schulden aus Betriebskosten 0,3 0,5
Passivierter Zinsvorteil 6,8 6,9
Ubrige Schulden 10,3 8,2
SONSTIGE SCHULDEN 320,7 141,1
Davon mit einer Restlaufzeit von

bis zu 1 Jahr 206,1 77,5
Davon mit einer Restlaufzeit von

mehr als 1 bis 5 Jahren 12,4 12,7
Davon mit einer Restlaufzeit von

mehr als 5 Jahren 102,2 50,9

Der Anstieg der Zinsderivate ist auf das allgemein
gesunkene Zinsniveau im Vergleich zum 31.12.2013
zuriickzufithren. Zudem fiihren die trennungs-
pflichtigen eingebetteten Derivate der Wandel-
anleihe mit einem Fair Value von 79,3 Mio. Euro zu
einem weiteren Anstieg der Zinsderivate.
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15. Steuerschulden

Die lang- und kurzfristigen Steuerschulden in Hohe
von 33,1 Mio. Euro (2013: 42 Mio. Euro) beinhalten
im Wesentlichen den Barwert aus der Abgeltung
der sog. ek 02-Bestinde mehrerer Konzernge-
sellschaften in Héhe von 25,9 Mio. Euro (2013:
33,5 Mio. Euro). Nach dem Jahressteuergesetz
2008 wurde die frithere ausschiittungsabhangige
Regelung zur Behandlung der ek 02-Bestdnde
abgeschafft und stattdessen pauschale Abschlags-
zahlungen eingefiihrt. Der sich ergebende Steuer-
betrag ist innerhalb eines Zeitraums von zehn
Jahren von 2008 bis 2017 in gleichen Jahresraten
zu entrichten. Eine Ausschiittung |6st somit keine
weitere Korperschaftsteuerbelastung mehr aus.

Die aktiven und passiven latenten Steuern ergeben
sich aus temporaren Differenzen zwischen den
IFRs-Buchwerten und steuerlichen Buchwerten
sowie Verlustvortragen und verteilen sich wie folgt:
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T89 — Aktive und passive latente Steuern

31.12.2014 31.12.2013
Aktive Passive Aktive Passive

Mio. € latente Steuern latente Steuern latente Steuern latente Steuern
Langfristige Vermdgenswerte

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 0,7 376,0 1,9 2731

Ubrige langfristige Vermdgenswerte 57 8,2 4,2 9,4
Kurzfristige Vermogenswerte 11,2 2,7 6,0 2,2
Langfristige Schulden

Pensionsriickstellungen 25,8 - 13,3 -

Sonstige Riickstellungen 3,5 0,1 3,3 0,3

Ubrige langfristige Schulden 31,9 58,1 20,0 60,8
Kurzfristige Schulden

Sonstige Riickstellungen 0,8 14,6 0,4 1,4

Ubrige kurzfristige Schulden 27,4 14,8 2,0 0,5
SUMME LATENTE STEUERN
AUS TEMPORAREN DIFFERENZEN 107,0 474,5 51,1 347,7
Latente Steuern auf Verlustvortréage 71,9 - 70,7 -
SUMME LATENTE ERTRAGSTEUERN 178,9 474,5 121,8 347,7
Saldierung 166,2 166,2 116,5 116,5
BILANZAUSWEIS 12,7 308,3 5,3 231,2

Es wird erwartet, dass sich die Steuerabgrenzungen
aus langfristigen Vermogenswerten und langfristi-
gen Schulden gemdR obiger Tabelle nach mehr als
zwolf Monaten nach dem Bilanzstichtag umkehren
werden.

T90 - Latente Steuern aus Verlustvortragen

Mio. € 31.12.2014 31.12.2013
Kdrperschaftsteuer 40,1 42,6
Gewerbesteuer 31,8 28,1
SUMME 71,9 70,7

Latente Steueranspriiche auf steuerliche Verlust-
vortrage werden in dem Umfang angesetzt, in dem
latente Steuerschulden aus temporaren Differen-
zen bestehen. Ubersteigende latente Steueran-
spriiche auf Verlustvortrage werden nur in dem
Umfang angesetzt, in dem es wahrscheinlich ist,
dass das Unternehmen zu versteuernde Ergebnisse
erzielen wird.

Zinsaufwendungen sind bis zur Hohe der Zinser-
trage abziehbar. Uber diesen Betrag hinausgehend
ist die Abzugsfahigkeit auf 30 % des steuerlichen
EBITDA des Geschiftsjahres begrenzt (sog. Zins-
schrankenregelung), 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 (Zins-
vortrag) vorgetragen. Auf den Zinsvortrag dirfen
latente Steueranspriiche nur in dem Umfang gebil-
det werden, in dem es wahrscheinlich ist, dass der
Zinsaufwand in den folgenden Geschaftsjahren
verwendet werden kann. Aufgrund des wirksamen
Abschlusses von Ergebnisabfithrungsvertragen der
bestandshaltenden Tochtergesellschaften mit der
Konzerngesellschaft LEG NrRW GmbH in 2012 und
der damit begriindeten kdrperschaftsteuerlichen
und gewerbesteuerlichen Organschaft findet die
Zinsschrankenregelung im (vergréBerten) Organ-
kreis wie im Vorjahr keine Anwendung.

Im Geschéftsjahr 2014 sind aus der erfolgsneu-
tralen Bewertung von origindren und derivativen
Finanzinstrumenten 11,2 Mio. Euro eigenkapitaler-
hohend (2013: 8,1 Mio. Euro eigenkapitalmindernd)
und aus versicherungsmathematischen Gewinnen
und Verlusten 9,6 Mio. Euro eigenkapitalerhéhend
(2013: 2,5 Mio. Euro eigenkapitalmindernd) erfasst
worden. Zum Abschlussstichtag betrug der erfolgs-
neutral im Eigenkapital erfasste Bestand der laten-
ten Steuern 38,4 Mio. Euro (2013: 17,7 Mio. Euro).
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Auf temporire Unterschiede im Zusammenhang
mit Anteilen an Tochtergesellschaften, assoziierten
Unternehmen und Anteilen an Gemeinschaftsun-
ternehmen, dies sich gemaR 1as 12.29 in absehbarer
Zeit umkehren werden, wurden in Hohe von 15,9
Mio. Euro (1013: 17,0 Mio. Euro) keine passiven la-
tenten Steuerschulden angesetzt.

F. Erlduterungen zur
Konzerngesamtergebnisrechnung

1. Ergebnis aus Vermietung und

Verpachtung

T91 - Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung
Mio. € 2014 2013
Nettokaltmieten 390,1 360,5
Ergebnis Betriebs- und Heizkosten 1,3 -0,7
Instandhaltungsaufwand -45,7 -41,8
Personalaufwand -33,2 -33,0

davon IPO-Kosten - -21
Wertberichtigungen Mietforderungen -5,4 -4,5
Abschreibungen -4,2 -4,
IPO-Kostenerstattung - 21
Sonstiges -18,0 -20,8
ERGEBNIS AUS VERMIETUNG
UND VERPACHTUNG 284,9 257,7
NET OPERATING INCOME -
MARGE (IN %) 73,0 71,5

Die LEG-Gruppe konnte in 2014 das Ergebnis aus
Vermietung und Verpachtung um 27,2 Mio. Euro
gegeniiber dem Vorjahr steigern. Wesentliche
Treiber der Entwicklung waren um 29,6 Mio. Euro
gestiegene Nettokaltmieten sowie gegenlaufig um

3,9 Mio. Euro héhere Instandhaltungsaufwendun-
gen u.a. im Zuge einer leicht riicklaufigen Akti-
vierungsquote.

Eine organische Steigerung der Mieterl6se sowie
die Akquisitionen von Immobilienportfolios trugen
zu einem Anstieg der Nettokaltmieten um 8,2 %
von 360,5 Mio. Euro im Vergleichszeitraum auf
390,1 Mio. Euro im Berichtszeitraum bei.

Nach erfolgreichem Abschluss des Borsengangs
im Februar 2013 wurden im Vergleichszeitraum
Erfolgspramien an die Mitarbeiter in Hohe von
4,7 Mio. Euro gewdhrt. Der den Umsatzkosten aus
Vermietung und Verpachtung zuzuordnende An-
teil dieser Personalaufwendungen betrug 2,1 Mio.
Euro. Die Erfolgspramien wurden vollstindig an
die Gesellschafter Restio B.v. und Perry Luxco
S.ar.l weiterbelastet.

Die LeG-Gruppe hat im Berichtszeitraum gezielt in
ihre Bestdande investiert. MaBnahmen zur Neuver-
mietung leerstehender Wohnungen bildeten im
Berichtszeitraum einen Schwerpunkt der Investi-
tionstdtigkeit. Die Gesamtinvestitionen fielen mit
89,1 Mio. Euro um 3,6 Mio. Euro hdher aus als im
Vergleichszeitraum. Der Anstieg ist auf das Port-
foliowachstum zuriickzufithren. Von den Gesamt-
investitionen entfielen rund 2,6 Mio. Euro auf die
neu akquirierten Bestande.

2. Ergebnis aus der Verduferung
von als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien
Das Ergebnis aus der VerduBerung von als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien setzt sich wie
folgt zusammen:

T92 - Ergebnis aus der VerduBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Mio. € 2014 2013
Erlése aus der VerduBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 37,6 15,2
Buchwert der verduBerten als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -37,2 -15,0
ERTRAG / VERLUST AUS DER VERAUSSERUNG VON

ALS FINANZINVESTITION GEHALTENEN IMMOBILIEN 0,4 0,2
Mio. € 2014 2013
Personalaufwand -0,8 -0,6
Sonstige betriebliche Aufwendungen -1,3 -1,3
UMSATZKOSTEN IM ZUSAMMENHANG MIT VERAUSSERTEN

ALS FINANZINVESTITION GEHALTENEN IMMOBILIEN -2,1 -1,9
ERGEBNIS AUS DER VERAUSSERUNG VON

ALS FINANZINVESTITION GEHALTENEN IMMOBILIEN -1,7 -1,7
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Das Ergebnis aus der VerduBerung von als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien beinhaltet das
Ergebnis aus der VerauBerung von zur VerduBe-
rung gehaltenen Vermogenswerten. Bezliglich der
Verkaufserlése und Buchwertabgédnge verweisen
wir hierzu auch auf Abschnitt p.11.

Das hohere Verkaufsvolumen verursachte im
Berichtszeitraum hohere Verkaufsprovisionen
(+0,5 Mio. Euro). Gegenldufig wirken Verdu-
Berungskosten eines im zweiten Quartal 2014
abgegangenen Gewerbeobjekts, fiir die letzt-
malig in 2013 eine Riickstellung in Héhe von
0,3 Mio. Euro gebildet wurde. Die Umsatzkosten
der verduBerten als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien stiegen im Berichtszeitraum somit um
0,2 Mio. Euro.

3. Ergebnis aus der Bewertung
von als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien

Das Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzin-
vestition gehaltenen Immobilien betrdgt in 2014
143,0 Mio. Euro (2013: 81,6 Mio. Euro). Auf Basis
des Portfolios zum Bilanzstichtag entspricht dies
insgesamt einer Wertsteigerung von rund 2,8 %.
Positiv auf das Bewertungsergebnis im laufen-
den Geschaftsjahr wirkten sich der Anstieg der
Ist-Mieten sowie die Entwicklung des Diskontie-
rungszinssatzes im laufenden Geschéftsjahr aus.
Gegenlaufig wirkten die Erhéhung der Grunder-
werbsteuer, geringfiigig hohere Instandhaltungs-
und Bewirtschaftungskostensatze.

T93 - Ergebnis aus der VerduBerung von Vorratsimmobilien

Der durchschnittliche Wert der als Finanzinvesti-
tion gehaltenen Wohnimmobilien (einschl. IFrs 5
Objekte) liegt zum 31.12.2014 inkl. Ankdufe bei
827 Euro/gm (31.12.2013: 806 Euro/qm) sowie
exkl. Ankédufe bei 839 Euro/qm. Im Geschaftsjahr
2014 wurde somit inklusive der Investitionen in
den Bestand ein Wertzuwachs gegeniiber dem
Vorjahr in Hohe von 4,1% bezogen auf den Wert
in Euro je gm (exkl. Ankdufe) realisiert.

4. Ergebnis aus der Verduferung
von Vorratsimmobilien
Das Ergebnis aus der VerauBerung von Vorrats-
immobilien setzt sich wie folgt zusammen: Tabelle 793

Der Verkauf der restlichen Objekte aus der ehe-
maligen Development-Sparte wurde in 2014 mit
abnehmendem Verkaufsvolumen fortgesetzt. Der
zum 31. Dezember 2014 im Vorratsvermogen ver-
bliebene Immobilienbestand betragt noch 4,2 Mio.
Euro, davon 2,8 Mio. Euro Grundstiicke in der
ErschlieBung.

Eine Erstattung von ErschlieBungskosten fiir ein
bereits verauBertes Objekt in Hohe von 0,5 Mio.
Euro sowie geringfligige Personaleinsparungen
fiihren zu einem Riickgang der Umsatzkosten der
verdauBerten Vorratsimmobilien um 0,7 Mio. Euro
gegeniiber dem Vorjahr.

Mio. € 2014 2013
Erlse der verauBerten Vorratsimmobilien 5,7 9,0
Buchwert der verduRerten Vorratsimmobilien -5,0 -7,6
BRUTTOBUCHGEWINN AUS DER VERAUSSERUNG VON VORRATSIMMOBILIEN 0,7 1,4
Mio. € 2014 2013
Sonstige betriebliche Aufwendungen -1,6 -1,7
Personalaufwand -1,7 -2,0
Bezogene Leistungen und Sonstiges -0,5 -0,8
UMSATZKOSTEN DER VERAUSSERTEN VORRATSIMMOBILIEN -3,8 -4,5
ERGEBNIS AUS DER VERAUSSERUNG VON VORRATSIMMOBILIEN -3,1 -3,1
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5. Ergebnis aus sonstigen Leistungen
Das Ergebnis aus sonstigen Leistungen setzt sich
wie folgt zusammen:

T94 - Ergebnis aus sonstigen Leistungen

Die in der Tabelle enthaltenen sonstigen betriebli-
chen Aufwendungen teilen sich wie folgt auf:

T96 — Aufteilung der sonstigen betrieblichen Aufwendungen

Mio. € 2014 2013
Mio. € 2014 2013 Rechts- und Beratungskosten -9,5 -14,4
ERLOSE AUS SONSTIGEN Miet- und sonstige Kosten
LEISTUNGEN 9,3 9,7 Geschaftsraume -4,6 -4,4
Bezogene Leistungen -3,3 -3,0 Jahresabschluss-, Buchfiihrungs-

: - und Priifungskosten -1,9 -1,8

Sonstige betriebliche Aufwendungen -3,0 -1,5

Aufwendungen fiir Porto,
Personalaufwand -0,9 -0,6 Telekommunikation, EDV -0,4 -0,6
Abschreibungen -2,4 -2,3 Zeitarbeit -0,1 -0,2
AUFWENDUNGEN IM Kraftfahrzeuge -0,4 -0,5
ZUSAMMENHANG MIT
SONSTIGEN LEISTUNGEN -9,6 -7,4 Reisekosten -0,4 -0,4
ERGEBNIS AUS SONSTIGEN Werbekosten -0,1 -0,1
LEISTUNGEN -0,3 2,3 T

Ubrige Aufwendungen 0,6 -9,4

Kostenerstattung IPO durch

den Gesellschafter - 91
In den sonstigen Leistungen werden die Einspei- SONSTIGE BETRIEBLICHE

AUFWENDUNGEN -16,9 -22,7

sung von Strom und Wiarme, Tatigkeiten aus
ebv-Dienstleistungen gegeniiber Dritten sowie
Verwaltungsleistungen fiir fremde Immobilien
ausgewiesen.

Sowohl im Berichtszeitraum als auch im Ver-
gleichszeitraum sind Einmaleffekte enthalten, die
zu einem Riickgang des Ergebnisses aus sonstigen
Leistungen fiihren.

Dem Erl6sriickgang aus der Stromproduktion ste-
hen steigende Materialkosten sowie die einmalige
Zufiihrung einer Riickstellung gegeniiber, welche im
Wesentlichen zum Anstieg der Aufwendungen im
Zusammenhang mit sonstigen Leistungen beitragen.

Dariiber hinaus resultieren aus dem Ankauf der
ehemaligen Vitus-Gesellschaften erhdhte Erlése und
Aufwendungen fiir Fremdverwaltungsleistungen.

6. Verwaltungs- und andere
Aufwendungen
Die Verwaltungs- und andere Aufwendungen
setzen sich wie folgt zusammen:

T95 —Verwaltungs- und andere Aufwendungen

Mio. € 2014 2013
Sonstige betriebliche Aufwendungen -16,9 -22,7
Personalaufwand -21,6 -25,4
Bezogene Leistungen -0,9 -11
Abschreibungen -2,2 -2,3
VERWALTUNGS- UND

ANDERE AUFWENDUNGEN -41,6 -51,5

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

Der Borsengang am 1. Februar 2013 verursachte im
Vergleichszeitraum weitere Beratungs- und Sach-
aufwendungen von 6,6 Mio. Euro, ausgewiesen in
den sonstigen betrieblichen Aufwendungen; pro-
jektbezogene Einmalkosten sanken um 1,3 Mio.
Euro. Die Erh6hung der Riickstellung fiir Risiken
aus einem ehemaligen Development-Projekt be-
lastete die sonstigen betrieblichen Aufwendungen
im Vergleichszeitraum mit 4,1 Mio. Euro.

Wesentlicher Grund fiir die Reduzierung des Per-
sonalaufwands ist der Wegfall der Erfolgspramien,
die im Rahmen des Bérsengangs in 2013 gezahlt
wurden. Der den Verwaltungs- und anderen Auf-
wendungen zuzuordnende Anteil betrug im Ver-
gleichszeitraum 2,5 Mio. Euro. Aus dem Programm
fiir mehrjahrige Vergiitung (LT1) resultierten im
Berichtszeitraum 2,1 Mio. Euro niedrigere nicht
zahlungswirksame Aufwendungen.
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Dem gegeniiber stehen gestiegene laufende Per-
sonalaufwendungen, in denen sich u.a. héhere
Aufwendungen aus dem Programm fiir einjahrige
variable Vergiitung (sTi, Anstieg um 0,7 Mio. Euro)
auswirken.

Die fortlaufenden Verwaltungsaufwendungen
konnten trotz zunehmender PortfoliogréBe und
der vorgenommenen Erhéhung der Tarifgehilter
von 35,2 Mio. Euro im Vergleichszeitraum auf
33,1 Mio. Euro (hiervon 0,5 Mio. Euro durch das
zum 01.11.2014 erstkonsolidierte Vitus-Portfolio)
im Berichtszeitraum weiter reduziert werden. Hier
zeigen sich insbesondere die positiven Kosten-
effekte aus der Reduzierung der Anzahl der Auf-
sichtsratsmitglieder sowie der gesunkenen Bera-
tungs- und sonstigen Sachaufwendungen.

7. Zinsertrage
Die Zinsertrage setzen sich wie folgt zusammen:

T97 —Zinsertrage

Mio. € 2014 2013
Zinsertrage aus Bankguthaben 0,9 0,8
Zinsertrag aus der Abzinsung 0,0 0,1
Ubrige Zinsertrige 0,3 0,1
ZINSERTRAGE 1,2 1,0

8. Zinsaufwendungen
Die Zinsaufwendungen setzen sich wie folgt
zusammen:

T98 - Zinsaufwendungen

Der Anstieg der Zinsaufwendungen aus der Immo-
bilienfinanzierung beruht insbesondere auf der Er-
hoéhung des Darlehensvolumens im Geschaftsjahr
2014. Gegenldufig fiihrte ein allgemein gesunkenes
Zinsniveau, im Vergleich zu 2013, zu einem Riick-
gang der Zinsaufwendungen aus der Immobilien-
finanzierung sowie einem Anstieg der Zinsaufwen-
dungen aus Zinsderivaten.

Der Riickgang des Zinsaufwands aus der Darle-
hensamortisation beruht insbesondere auf dem
Wegfall von Einmaleffekten, die im Rahmen der in
2013 getatigten Refinanzierungen angefallen sind.
Gegenldufig wirkten die Amortisierungseffekte
der Wandelanleihe in Hohe von 4,5 Mio. Euro, die
in den Zinsaufwendungen aus der Darlehensamor-
tisation enthalten sind.

9. Ergebnis aus Marktwertbewertung
von Derivaten
Im Ergebnis aus Marktwertbewertung von Deri-
vaten werden die Bewertungsergebnisse von frei-
stehenden Derivaten sowie dem ineffektiven Teil
von Zinssicherungsinstrumenten ausgewiesen.

Im abgelaufenen Geschaftsjahr betrdgt das Er-
gebnis aus Marktwertbewertung von Derivaten
-42,3 Mio. Euro (Vorjahr: 2,4 Mio. Euro).

Im Berichtszeitraum resultiert das Ergebnis aus
der Marktbewertung von Derivaten vorrangig aus
Marktwertéanderungen der Derivate aus der Wan-
delschuldverschreibung in Héhe von -33,7 Mio.
Euro (Vorjahr: o Mio. Euro).

Im Geschiftsjahr 2014 gab es — wie bereits im
Mio. € 2014 2013 Vorjahr - keine zu buchenden Ineffektivitaten.
Zinsaufwendungen aus der
Immobilienfinanzierung -69,7 -67,8

, 10. Ertragsteuern

Zinsaufwendungen aus der .
Darlehensamortisation -24,6 -30,2 Der Aufwand bzw. Ertrag fiir Ertragsteuern
Zinsaufwendungen aus Zinsderivaten gliedert sich nach der Herkunft wie folgt:
fiir die Immobilienfinanzierung -26,3 -25,3
Zinsaufwendungen Anderung
Pensionsriickstellungen -4,0 -3,6 T99 - Ertragsteuern
Zinsaufwendungen aus der Aufzinsung
sonstiger Aktiva und Passiva -2,3 -2,3 Mio. € 2014 2013
Zinsaufwendungen aus der Laufende Ertragsteuern -6,8 0,5
Leasingfinanzierung -1,5 -1,6
- Steuerlatenzen -55,9 -22,2
Ubrige Zinsaufwendungen -0,1 -0,6

ERTRAGSTEUERN -62,7 -21,7
ZINSAUFWENDUNGEN -128,5 -131,4

Steuererstattungen fritherer Jahre 0,2 0,5
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Ausgehend vom Konzernjahresergebnis vor Ertrag-
steuern und der rechnerischen Ertragsteuer ge-
staltet sich die Uberleitung auf den tatséchlichen
Ertragsteueraufwand wie folgt:

T100 - Uberleitung auf den tatsichlichen Ertragsteueraufwand

11. Ergebnis je Aktie
Das unverwasserte Ergebnis je Aktie wird berech-
net, indem das Periodenergebnis welches den An-
teilseignern zusteht durch die durchschnittliche
Anzahl von ausgegebenen Aktien wahrend des
Geschiftsjahres geteilt wird.

Mio. € 2014 2013 T107 - Ergebnis je Aktie — unverwassert
IFRS-Ergebnis vor Ertragsteuern 219,5 158,6
Konzernsteuersatz in % 31,2 31,2 2014 2013
ERWARTETE ERTRAGSTEUERN -68,5 -49,5 Den Anteilseignern zurechenbares

N Periodenergebnis in Mio. € 155,8 135,2
Steuermlnderung wegen
steuerfreier Ertrage und Durchschnittliche Anzahl der
auBerbilanzieller Kiirzungen 17,6 23,8 ausgegebenen Aktien 53.885.944 52.963.444
Mehrsteuern wegen nicht abzugs- ERGEBNIS JE AKTIE
fahiger Aufwendungen und UNVERWASSERTIN € 2,89 2,55
auBerbilanzieller Hinzurechnungen -2,5 -3,2
Steuereffekt aufgrund von aktiven
latenten Steuern auf Verlust- / bzw. Per 31. Dezember 2014 hat die LEG AG potentielle
Zinsvortrage sowie nicht erfolgtem ] : .
Ansatz von akEan llftenten Steuern Stammaktien aus einer Wandelschuldverschreibung
mangels Werthaltigkeit -15,2 -3 .

d g ausstehend, welche den Inhaber der Anleihe zum
Ertragsteuern, die Vorperioden . . . . .
betreffen 8,8 9,8  Tausch gegen bis zu 3,1 Mio. Aktien erméachtigen.
Steuereffekt aus anteilsbasierter
Vergiitung der Altgesellschafter ~04 —1.0 Fir die Berechnung des verwisserten Ergebnisses

- je ie wird die durchschnittliche Anzahl der aus-
Sonstiges 23 V3 Aktie wird die durchschnittliche Anzahl d
ERTRAGSTEUERN LAUT . . .
GESAMTERGEBNISRECHNUNG —62,7 —21,7 gegebenen Aktien um die Anzahl aller potenziell
Effektiver Steuersatz in % 28.6 136 verwassernden Aktien erhdht. Das Periodenergebnis

Es wird erwartet, dass sich die Steuerabgrenzungen
aus langfristigen Vermogenswerten und langfristi-
gen Schulden nach mehr als zwolf Monaten nach
dem Bilanzstichtag umkehren werden.

Der zur Ermittlung der rechnerischen Ertragsteu-
ern anzuwendende Steuersatz beriicksichtigt die
aktuellen und nach derzeitiger Rechtslage auch
kiinftig zu erwartenden Steuersdtze fiir Kérper-
schaftsteuer von 15 %, fiir den Solidaritatszuschlag
von 5,5% auf die Kérperschaftsteuer und die Ge-
werbesteuer von 15,4 % aufgrund einer Messzahl
in Hohe von 3,5% und einem durchschnittlichen
Hebesatz in Héhe von 440 % (Stadt Diisseldorf).
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wird um die im Falle einer vollstandigen Ausiibung
der Wandlungsrechte wegfallenden Aufwendungen
fiir den Zinscoupon, die Bewertung der eingebet-
teten Derivate sowie der Amortisation der Wan-
delanleihe und den daraus resultierenden Steuer-
effekt bereinigt.

Insbesondere aufgrund der im Falle einer Wand-
lung entfallenden Aufwendungen aus Bewertung
des eingebetteten Derivats sind die potentiellen
Stammaktien aus der Wandelschuldverschreibung
nicht verwéssernd im Sinne von 1As 33.41.

Das verwadsserte Ergebnis je Aktie entspricht dem
unverwdsserten Ergebnis je Aktie.
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G. Erlauterungen zur
Konzernkapitalflussrechnung

1. Zusammenstellung des
Finanzmittelfonds
Der in der Kapitalflussrechnung betrachtete Fi-
nanzmittelfonds entspricht den fliissigen Mitteln
in der Bilanz, also Kassenbestande sowie Guthaben
bei Kreditinstituten, ohne die in der Bilanz ausge-
wiesenen Treuhandguthaben.

2. Sonstige Angaben zur
Kapitalflussrechnung

Im Geschaftsjahr 2014 wurden sieben ehemalige
Vitus-Gesellschaften fiir 455,4 Mio. Euro abzgl.
ibernommener fliissiger Mittel von 6,9 Mio. Euro
erworben. Daneben wurden die restlichen Anteile
an der Rote Rose fiir 6,0 Mio. Euro libernommen.
In 2013 gab es keine Auszahlungen fiir den Erwerb
von Tochterunternehmen.

Der Mittelabfluss aus der Tilgung von Bankdar-
lehen enthielt im Vorjahr auch gezahlte Vorfallig-
keitsentschddigungen und Zahlungen aus der Auf-
|6sung von Sicherungsgeschaften, welche aufgrund
der vorzeitigen Riickfiihrung der Darlehen ange-
fallen sind.

H. Erlauterungen zur
Konzernsegmentberichterstattung

GemaB IFrs 8 hat sich die Segmentberichterstat-
tung der LEG Immo an der internen Management-
berichterstattung orientiert. Die LEG unterscheidet
die Segmente Wohnen und Sonstiges.

Das Segment Wohnen umfasst alle Wohnungs-
und Gewerbebestdnde sowie eigengenutzte
Gebaude. Das Segment Wohnen umfasst Bestands-
gesellschaften sowie die LEG Wohnen NRw. Immo-
bilienbestdnde, die aus abgeschlossenen Projekt-
entwicklungen in die dauerhafte Vermietung
libergegangen sind und sich ausschlieBlich im
Konzerneigentum befinden, werden ebenfalls im
Segment Wohnen gefiihrt.

Im Segment Sonstiges werden die Development-
gesellschaften sowie die Gesellschaften L Mana-
gement GmbH, Lcs Consulting und Service GmbH
dargestellt. Vermietete Objekte, die aus dem
Development-Geschaft zum Verkauf stehen, wer-
den ebenfalls im Segment Sonstiges ausgewiesen.
Die im Segment Sonstiges angesiedelte LEG Mana-
gement GmbH konzentriert sich im Wesentlichen
auf Aufgaben im Zusammenhang mit administrati-
ven Funktionen sowie der Konzernsteuerung.

FFo und LTv sind die wesentlichen Leistungsindi-
katoren, an denen sich das Management orientiert.

Konzerninterne Transaktionen zwischen den Seg-
menten werden zu marktiiblichen Bedingungen
durchgefiihrt.
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Konzernsegmentberichterstattung fiir den Zeitraum

1.Januar bis zum 31. Dezember 2014

T102 - Segmentberichterstattung 2014

Mio. € Wohnen Sonstiges Uberleitung Konzern
GuV-Position
Erlése aus der Vermietung und Verpachtung 573,8 52 -2,2 576,8
Umsatzkosten der Vermietung und Verpachtung -291,1 -2,5 1,7 -291,9
ERGEBNIS AUS VERMIETUNG UND VERPACHTUNG 282,7 2,7 -0,5 284,9
Ergebnis aus der VerauBerung von IAS 40-Immobilien -1,2 -0,5 - -1,7
Ergebnis aus der Bewertung von IAS 40-lmmobilien 144,0 -1,0 - 143,0
Ergebnis aus der VerauBerung von Vorratsimmobilien 0,2 -3,3 - -3,1
Ergebnis aus sonstigen Leistungen 0,5 27,8 -28,6 -0,3
Verwaltungsaufwendungen und andere Aufwendungen -37,8 -33,0 29,2 -41,6
Andere Ertrage 0,3 0,3 -0,1 0,5
SEGMENTERGEBNIS 388,7 -7,0 -0,0 381,7
Bilanzposition
Segmentvermégen (IAS 40) 5.864,9 49,4 - 5.914,3
Kennzahlen
Mietflache in qm’ 6.851.050 3.627 6.854.677
Monatliche Sollmiete zum Stichtag 34,8 0,0 34,8
Leerstandsquote nach Wohneinheiten in % 2,8 3,3 2,8
" exklusive Gewerbeflichen
Konzernsegmentberichterstattung fiir den Zeitraum
1.Januar bis zum 31. Dezember 2013
T103 - Segmentberichterstattung 2013
Mio. € Wohnen Sonstiges Uberleitung Konzern
GuV-Position
Erlése aus der Vermietung und Verpachtung 527,9 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 VerauBerung von IAS 40-Immobilien -0,3 -1,4 - -1,7
Ergebnis aus der Bewertung von IAS 40-lmmobilien 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
Bilanzposition
Segmentvermadgen (1AS 40) 5.104,7 58,7 - 5.163,4
Kennzahlen
Mietflache in qm’ 6.029.983 3.627 6.033.610
Monatliche Sollmiete zum Stichtag 29,9 0,0 29,9
Leerstandsquote nach Wohneinheiten in % 29 0,0 2,9

" exklusive Gewerbeflachen
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I. Sonstige Angaben
1. Ubersicht zu den Kostenarten
In den unterschiedlichen Funktionsbereichen sind

in Summe folgende Kostenarten enthalten:

T104 - Kostenarten

Unverdndert zum Vorjahr bestand das Ziel des
Konzerns im aktuellen Geschaftsjahr darin, einen
angemessenen Verschuldungsgrad aufrechtzuer-
halten, um sich weiterhin den Zugang zu Fremd-
mitteln zu wirtschaftlich angemessenen Finanzie-
rungskosten zu sichern. Der Verschuldungsgrad
zum 31. Dezember 2014 und zum Vorjahr ermittelt

sich wie folgt:
Mio. € 2014 2013
Bezogene Leistungen 239,0 226,2 T105 - Verschuldungsgrad
Personalaufwand 58,2 61,8
Abschreibungen 8,5 8,7 Mio. € 31.12.2014 31.12.2013
Sonstige betriebliche Aufwendungen 44,8 54,4 Finanzschulden 2.960,3 2.583,7
Flissige Mittel 129,9 110,7
NETTOFREMDKAPITAL 2.830,4 2.473,0
In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen Als Finanzinvestition gehaltene
. N Immobilien 5.914,3 5.163,4
werden unter anderem Ertrdge aus der Auflésung .
. ] . Zur VerduBerung gehaltene
von Wertberichtigungen und Riickstellungen ge- Vermégenswerte 58,4 16,4
zeigt. Vorauszahlungen auf als Finanz-
investitionen gehaltene Immobilien 16,8 6,9
. SUMME 5.989,5 5.186,7
2. Kapitalmanagement . d
. . . . . NETTOVERSCHULDUNGSGRAD
Das Ziel des Konzerns im Hinblick auf das Kapital- IN % 47,26 47,68

management ist einerseits die Sicherstellung der
Unternehmensfortfiihrung als auch die Generie-
rung von Ertragen fiir die Anteilseigner. Daneben
sollen allen anderen Interessenten der LEG-Gruppe
die ihnen zustehenden Leistungen bereitgestellt
werden. Insgesamt wird die Wertsteigerung des
Gesamtkonzerns angestrebt.

Diese ganzheitliche Strategie des Kapitalmanage-
ments ist gegeniiber dem Vorjahr unverandert.

Die LEG-Gruppe lberwacht brancheniiblich das
Kapital auf Basis des Netto-Verschuldungsgrades.
Der Netto-Verschuldungsgrad stellt das Verhaltnis
von Nettofremdkapital zum beizulegenden Zeit-
wert der als Finanzinvestition gehaltenen Immo-
bilien dar. Hierbei ergibt sich das Nettofremd-
kapital aus dem Abzug der fliissigen Mittel von
den Finanzschulden.

Die zur VerduBerung gehaltenen Vermégenswerte
beziehen sich in der obigen Tabelle ausschlieBlich
auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien.

Der Konzern unterliegt extern auferlegten Kapital-
erfordernissen, die weder im Berichts- noch im
Vorjahr verletzt wurden. Die Ziele des Kapital-
managements wurden im Berichtsjahr erreicht.

Zu verfiigungsbeschrankten Mitteln verweisen wir
auf das Kapitel p.10.

3. Finanzinstrumente

a) Sonstige Angaben zu den Finanzinstrumenten

In der nachfolgenden Tabelle sind die finanziellen
Vermogenswerte und Verbindlichkeiten nach Be-
wertungskategorien und Klassen dargestellt. Dabei
werden auch die Forderungen und Verbindlichkei-
ten aus Finanzierungsleasing sowie die Derivate in
Sicherungsbeziehungen beriicksichtigt, obwohl sie
keiner Bewertungskategorie des 1as 39 angehéren.
Des Weiteren sind im Hinblick auf die Bilanziiber-
leitbarkeit die nicht finanziellen Vermégenswerte
und nicht finanziellen Schulden dargestellt, obwohl
diese nicht im Anwendungsbereich des IFrs 7 liegen:
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T106 - Bewertungskategorien und -klassen der finanziellen Vermégenswerte und Verbindlichkeiten 2014

Bewertung (IAS 39) Bewertung
Buchwerte Fortgefiihrte
laut Bilanz ~ Anschaffungs- Zeitwert Zeitwert
Mio. € 31.12.2014 kosten  erfolgswirksam IAS 17 31.12.2014
Aktiva
Sonstige finanzielle Vermégenswerte 2,4 2,4
LaR 0,1 0,1 0,0 0,1
AfS 2,3 2,3 2,3
Forderungen und sonstige Vermégenswerte 29,6 29,6
LaR 25,2 25,2 25,2
Sonstige nicht finanzielle Vermogenswerte 4,4 4,4
Fliissige Mittel 129,9 129,9
LaR 129,9 129,9 129,9
SUMME 161,9 157,5 0,0 161,9
Davon nach Bewertungskategorien des IAS 39
LaR 155,2 155,2 155,2
AfS 2,3 2,3 2,3
Passiva
Finanzschulden -2.960,3 -3.335,3
FLAC -2.932,4 -2.932,4 -3.306,9
Schulden aus Leasingfinanzierung -27,9 -279 -28,4
Sonstige Schulden -320,7 -320,7
FLAC -37,8 -37,8 -37,8
Derivate HFT -93,3 -93,3 -93,3
Derivate im Hedge Accounting -88,4 -88,4
Sonstige nicht finanzielle Schulden -101,2 -101,2
SUMME -3.281,0 -2.970,2 -93,3 -27,9 -3.656,0
Davon nach Bewertungskategorien des IAS 39
FLAC -2.970,2 -2.970,2 -3.344,7
Derivate HFT -93,3 -93,3 -93,3

LaR = Loans and Receivables

HFT = Held for Trading

AfS = Available for Sale

FLAC = Financial Liabilities at Cost

FAHFT = Financial Assets Held for Trading
FLHFT = Financial Liabilities Held for Trading
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T107 - Bewertungskategorien und -klassen der finanziellen Vermogenswerte und Verbindlichkeiten 2013

Bewertung (IAS 39) Bewertung
Buchwerte Fortgefiihrte
laut Bilanz ~ Anschaffungs- Zeitwert Zeitwert
Mio. € 31.12.2013 kosten  erfolgswirksam IAS 17 31.12.2013
Aktiva
Sonstige finanzielle Vermégenswerte 3,6 3,6
LaR 0,1 0,1 0,0 0,1
AfS 3,5 3,5 3,5
Forderungen und sonstige Vermdgenswerte 23,8 23,8
LaR 21,8 21,8 21,8
Sonstige nicht finanzielle Vermogenswerte 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 -2.7131
Schulden aus Leasingfinanzierung -24,8 -24,8 -249
Sonstige Schulden -141,1 -141,1
FLAC -29,7 -29,7 -29,7
Derivate HFT -2,3 -2,3 -2,3
Derivate im Hedge Accounting -49,7 -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

Der beizulegende Zeitwert der zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten bewerteten Beteiligungen
(siehe AfS in der obigen Tabelle) konnte nicht
verlasslich ermittelt werden. Eine VerduBerungs-
absicht besteht nicht.

Schulden aus Lieferungen und Leistungen sowie

Zinssdtze sowie des LEG-spezifischen Risikoauf-
schlages.

Die Nettoergebnisse je Bewertungskategorie glie-
dern sich wie folgt:

T108 — Nettoergebnisse

sonstige Schulden haben liberwiegend kurze Rest-
laufzeiten. Die bilanzierten Werte entsprechen Mio. € 2014 2013
naherungsweise dem beizulegenden Zeitwert. LaR -0 -23

Afs 1,8 1,2
In der Klasse Finanzschulden werden origindre FARFT - -
Finanzinstrumente gefiihrt (Schulden aus Immo-  FLHFT —44.8 -0.2
bilien und Unternehmensfinanzierung, Kategorie FLAC —94,3 -98,4
FLAC), deren beizulegender Zeitwert nicht dem SUMME ~142,3 —99,9
Buchwert entspricht. Der beizulegende Zeitwert
der Darlehensverbindlichkeiten ergibt sich als Bar-
wert der zukiinftigen Cashflows, unter Beriicksich-
tigung der zum Bilanzstichtag giiltigen risikolosen
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Die Nettoergebnisse enthalten sowohl| Bewertungs-
effekte als auch unterjahrige Zinsaufwendungen
und -ertrage.

b) Risikomanagement

Grundsatze des Risikomanagements:
Die LEG-Gruppe sieht sich durch den Einsatz von
Finanzinstrumenten Ausfallrisiken, Liquiditats-
risiken und Marktrisiken ausgesetzt. Um diesem
Umstand Sorge zu tragen, besteht bei der LEG-
Gruppe ein wirksames Risikomanagementsystem,
das durch eine klare funktionale Organisation des
Risikosteuerungsprozesses unterstiitzt wird.

Die Wirksamkeit des Risikomanagementsystems
wird regelmdBig und unternehmensweit vom
Bereich Revision und Compliance tberprift und
bewertet; bei erforderlichen Anpassungsmafnah-
men oder erkannten Verbesserungsmaoglichkeiten
berdt, prift und lberwacht der Bereich Revision
und Compliance diese Tatigkeiten.

Der Rahmen der Finanzpolitik wird seitens des Vor-
stands festgelegt und durch den Aufsichtsrat iiber-
wacht. Die Umsetzung der Finanzpolitik obliegt den
Bereichen Finanzen und Liegenschaften sowie Cor-
porate Finance, das laufende Risikomanagement
dem Bereich Controlling und Risikomanagement.
Der Einsatz derivativer Finanzinstrumente ist
durch eine entsprechende Treasury-Richtlinie ge-
regelt, die vom Vorstand verabschiedet und dem
Aufsichtsrat zur Kenntnis gegeben wurde, und kann
nur zur Absicherung bestehender Grundgeschifte,
zukiinftiger Zahlungsstrome sowie geplanter Trans-
aktionen, deren Eintreten hinreichend wahrschein-
lich ist, erfolgen. Derivative Finanzinstrumente
werden nur zur Absicherung gegen Zinsanderungs-
risiken abgeschlossen.

Ausfallrisiken:

Als Kredit- bzw. Ausfallrisiko gilt das Risiko, dass
die Geschéftspartner —im Wesentlichen die Mieter
der von der LeG-Gruppe gehaltenen Immobilien -
ihren vertraglichen Zahlungsverpflichtungen nicht
nachkommen kénnen und dies fiir die LEG-Gruppe
zu einem Verlust fithren wird. Zur gréBtmaglichen
Vermeidung sowie zur Steuerung der Ausfallrisi-
ken wird eine Uberpriifung der Bonititen bei Neu-
vermietungen vorgenommen.

Ausfallrisiken existieren fiir alle Klassen von Finanz-
instrumenten, insbesondere fiir Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen. Der LEG-Konzern
sieht sich keinem wesentlichen Bonitatsrisiko

gegeniiber einer einzelnen Vertragspartei ausge-
setzt. Die Konzentration des Bonitatsrisikos ist auf-
grund der breiten und heterogenen Mieterschaft
begrenzt.

Aus der Vermietung und Verpachtung ergeben sich
Bruttoforderungen in Héhe von 15,5 Mio. Euro.
Es sind Wertberichtigungen in Hohe von 9,2 Mio.
Euro gebildet, sodass zum 31.12.2014 Nettomiet-
forderungen in Héhe von 6,3 Mio. Euro ausge-
wiesen werden. In diesem Rahmen existieren fiir
Forderungen Sicherheiten (im Wesentlichen Miet-
kautionen) in Hohe von 8,5 Mio. Euro, die fiir die
Verrechnung der offenen Forderungen grundsatz-
lich in Betracht kommen, soweit die rechtlichen
Voraussetzungen im Einzelfall erfiillt sind.

Eine Verrechnung ist nur méglich, wenn die Forde-
rung, mit der verrechnet wird, entweder:

— unstreitig ist oder

— rechtskréftig durch ein Urteil festgestellt
wurde oder

— offensichtlich begriindet ist.

Eine Verrechnung durch den Vermieter mit offen-
kundig streitigen oder mietvertragsfremden For-
derungen (wie zum Beispiel Forderungen aus
Betriebskosten) ist unzuldssig. Zusatzlich sind ins-
besondere die Einschrankungen des § 9 Abs. 5 Satz
1 WoBindG zu beachten.

Die Wertberichtigungen auf Mietforderungen
erfolgten im Wesentlichen anhand von pauscha-
lierten Einzelwertberichtigungen ohne Beriick-
sichtigung der Sicherheiten.

Beziiglich der flissigen Mittel und der Derivate
schlieBt die LEG-Gruppe entsprechende Vertrage
grundsdtzlich nur mit Finanzinstituten mit sehr
guter Bonitdt ab. Die Bonitdt der Vertragspartner
ist Gegenstand einer laufenden Uberwachung und
Beurteilung seitens der LEG-Gruppe. Zur Beurtei-
lung werden hierbei externe Ratings verschiedener
Agenturen (etwa Standard es Poors, Moody's, Fitch
und andere), interne Research-Ergebnisse sowie ein-
geholte Finanzmarkt-Informationen herangezogen.
Dabei bedient sich die LEG-Gruppe - je nach Ver-
fligbarkeit aussagekraftiger Bonitdtsinformationen —
einer oder mehrerer der beschriebenen Datenquel-
len. Bei deutlicher Verschlechterung der Bonitat
des Vertragspartners ist die LEG-Gruppe bestrebt,
bestehende Positionen schnellstmdglich abzubauen.
Neue Positionen werden mit den zuvor abgeldsten
Vertragspartnern dann nicht mehr eingegangen.
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Wie die nachfolgende Tabelle zeigt, stellen die
Buchwerte der bilanzierten finanziellen Vermé-
genswerte, abziiglich jeglicher Wertberichtigungen,
das héchstmagliche Ausfallrisiko dar. Bei den finan-
ziellen Vermogenswerten entspricht der Buchwert
dem maximalen Ausfallrisiko. Das Ausfallrisiko der
Zinsderivate ist auf den Betrag der bilanzierten
positiven Zeitwerte der Derivate begrenzt.

Die folgende Tabelle stellt die finanziellen Ver-
mogenswerte dar, die zum Abschlussstichtag als
wertgemindert bestimmt wurden: Tabelle 7709 /110

Dartiber hinaus wird in nachstehender Tabelle die
Altersstruktur der zum Abschlussstichtag liberfal-
ligen, aber nicht einzelwertgeminderten finanziel-
len Vermogenswerte dargestellt. Tabelle T1717/712

T109 - Wertgeminderte finanzielle Vermdgenswerte 2014

Hinsichtlich des weder wertgeminderten noch in
Zahlungsverzug befindlichen Bestands an Forde-
rungen deuten zum Abschlussstichtag keine An-
zeichen darauf hin, dass die Schuldner ihren Zah-
lungsverpflichtungen nicht nachkommen werden.

Neben Einzelwertberichtigungen erfolgten inner-
halb der LEG-Gruppe auch Portfoliowertberich-
tigungen. Diese Wertberichtigungen erfolgen je
nach Dauer der Uberfilligkeit der Forderungen
nach unterschiedlichen Wertberichtigungssatzen.

Buchwert vor der

Mio. €; Klassen von Finanzinstrumenten 31.12.2014 Wertminderung Wertminderung Buchwert
Ausleihungen und Darlehen 1,6 -1,3 0,3
Ubrige finanzielle Vermdgenswerte 13,9 -1,6 12,3
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 25,1 -10,5 14,6
Fliissige Mittel 129,9 - 129,9
SUMME 170,5 -13,4 157,1
T110 - Wertgeminderte finanzielle Vermogenswerte 2013
Buchwert vor der

Mio. €; Klassen von Finanzinstrumenten 31.12.2013 Wertminderung Wertminderung Buchwert
Ausleihungen und Darlehen 2,5 -1,3 1,2
Ubrige finanzielle Vermogenswerte 15,7 -2,8 12,9
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 19,1 -7,9 11,2
Fliissige Mittel 110,7 - 110,7
SUMME 148,0 -12,0 136,0

T111 - Nicht wertgeminderte finanzielle Vermogenswerte 2014

Buchwert davon zum Stichtag iiberfillig, jedoch nicht wertgemindert
Mio. €; Klassen von Finanzinstrumenten 31.12.2014 <90 Tage 90-180 Tage >180 Tage
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3,7 3,4 0,1 0,2
Sonstige finanzielle Vermogenswerte 0,4 0,1 0,1 0,2
SUMME 4,1 3,5 0,2 0,4

T112 —Nicht wertgeminderte finanzielle Vermégenswerte 2013

Buchwert davon zum Stichtag iiberfillig, 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
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T113 - Wertberichtigungen 2014

Stand Anderung Stand
Mio. € 01.01.2014 Zufiihrung Verbrauch  Konsolidierungskreis 31.12.2014
Ausleihungen und Darlehen 1,3 - - - 1,3
Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen 7,9 91 -7,3 0,8 10,5
Sonstige finanzielle Vermogenswerte 2,2 1,7 -2,4 0,1 1,6
SUMME 11,4 10,8 -9,7 0,9 13,4
T114 — Wertberichtigungen 2013

Stand Anderung Stand
Mio. € 01.01.2013 Zufiihrung Verbrauch  Konsolidierungskreis 31.12.2013
Ausleihungen und Darlehen 1,3 0,1 -0,1 - 1,3
Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen 7,0 5,9 -5,0 - 7,9
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte 1,9 0,5 -0,2 - 2,2
SUMME 10,2 6,5 -5,3 - 11,4

¢) Liquiditatsrisiken
Als Liquiditatsrisiko der LEG-Gruppe wird das Risiko
bezeichnet, dass der Konzern seinen Zahlungs-
verpflichtungen 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 Liegenschaften liberwacht und ge-
plant. Es werden stets ausreichend liquide Mittel
gehalten, um die Verpflichtungen der Gruppe fiir
einen bestimmten Zeitraum erfiillen zu kénnen.
Derzeit bestehen bei der LEG-Gruppe Kreditlinien
bzw. Kontokorrente in Héhe von ca. 12,5 Mio. Euro
(Vorjahr: 12,5 Mio. Euro).

T115 - Art der Schulden am 31.12.2014

Aus der nachfolgenden Tabelle sind die vertrag-
lich vereinbarten (undiskontierten) Zins- und Til-
gungszahlungen der originaren finanziellen Verbind-
lichkeiten sowie der derivativen Finanzinstrumente
mit negativem beizulegenden Zeitwert der LEG-
Gruppe ersichtlich. Die Fristigkeiten orientieren
sich an den vertraglich festgelegten Zinsbindungen
der Finanzschulden. Tabelle 7715

Der Anstieg der kurzfristigen Finanzschulden aus
Darlehensverbindlichkeiten beruht insbesondere
auf der in 2014 ausgegebenen Wandelanleihe in
Héhe von 300 Mio. Euro.

Aus den eingebetteten Derivaten ergeben sich nur
indirekte Mittelabfliisse, die sich in der Laufzeit der
Wandelanleihe auswirken. Diese Mittelabfliisse
sind in den Restlaufzeiten der Finanzschulden aus
Darlehensverbindlichkeiten enthalten und werden
dort ausgewiesen.

Buchwert Restlaufzeiten
Mio. € <1 Jahr 1-5 Jahre >5 Jahre
Finanzschulden aus Darlehensverbindlichkeiten 2.932,4 490,9 1.672,8 1.613,5
Finanzschulden aus Leasingfinanzierung 27,9 4,4 1,6 11,9
Zinsderivate 102,5 27,2 69,8 71
Eingebettete Derivate 79,3 - - -
Schulden gegeniiber Mitarbeitern 6,4 6,1 0,0 0,3
Schulden aus Betriebskosten 0,3 0,3 - -
Schulden aus Vermietung und Verpachtung 11,8 11,8 - -
Schulden aus Lieferungen und Leistungen 42,2 39,8 2,4 0,0
Sonstiges 59 3,6 1,3 1,0
SUMME 3.129,4 584,1 1.757,9 1.633,8
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Des Weiteren fiihrte dies zusammen mit den An-
kaufs- und Umfinanzierungen zu einer Erhéhung
und Verschiebung der Restlaufzeiten der Finanz-
schulden aus Darlehensverbindlichkeiten.

T116 — Art der Schulden am 31.12.2013

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 -5,8
Eingebettete Derivate - - - -
Schulden gegeniiber Mitarbeitern 5,0 4,7 - 0,3
Schulden aus Betriebskosten 0,5 0,5 - -
Schulden aus der Vermietung und Verpachtung m",7 1,7 - -
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

Einbezogen sind alle Instrumente im Bestand, fiir
die zum Bilanzstichtag bereits Zahlungen vertrag-
lich vereinbart wurden. Planzahlen fiir zukiinftige
neue Verbindlichkeiten gehen in die dargestellten
Zahlen nicht ein. Die variablen Zinszahlungen aus
Finanzinstrumenten werden unter Zugrundelegung
der zuletzt vor dem Bilanzstichtag festgeschriebe-
nen Zinssatze ermittelt. Jederzeit riickzahlbare
finanzielle Verbindlichkeiten sind immer dem frii-
hesten Riickzahlungszeitpunkt zugeordnet.

In einigen Darlehensvertrdgen der LEG-Gruppe
wurden Financial Covenants vereinbart. Die LEG-
Gruppe hat bei Nichteinhaltung der vereinbarten
Covenants im Regelfall die Moglichkeit zur Heilung
der VerstoRe; einzelne VerstoRe kdnnen aber auch
unmittelbar ein bankseitiges Kiindigungsrecht des
Kreditvertrages begriinden. Des Weiteren besteht
in einigen Vertragen bei einer Nichteinhaltung der
Covenants die Mdglichkeit fiir die Bank, Zins- und
Tilgungsleistungen zu erhéhen oder weitere Sicher-
heiten zur Einhaltung der Covenants zu verlangen.
In jedem Falle fiihren dauerhaft nicht geheilte
VerstoRe gegen vereinbarte Covenants zu einem
Kiindigungsrecht fiir die finanzierende Bank. Die
Einhaltung der Covenants wird fortlaufend iiber-
wacht. Im Geschaftsjahr 2014 sind keine VerstoBe
gegen die vereinbarten Covenants aufgetreten.

d) Marktrisiken

Die LEG-Gruppe ist aufgrund ihrer Geschifts-
aktivitdten einem signifikanten Zinsanderungs-
risiko ausgesetzt. Das Zinsanderungsrisiko resul-
tiert dabei insbesondere aus variabel verzinslichen
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten. Zur
Begrenzung des Zinsrisikos werden durch die LEG-
Gruppe im Regelfall festverzinsliche Darlehen
beziehungsweise variabel verzinsliche Darlehen,
teilweise zusammen mit Zins-Payer-Swaps, abge-
schlossen. Rund 94 % der Finanzverbindlichkeiten
gegeniiber Banken sind in dieser Weise wirtschaft-
lich gesichert.

Bei der LEG-Gruppe werden derivative Finanzinst-
rumente ausschlieBlich zu Zinssicherungszwecken
eingesetzt. Ein Einsatz zu spekulativen Zwecken ist
im Rahmen der festgelegten Treasury-Richtlinie
ausgeschlossen.

Zum 31.Dezember 2014 befanden sich folgende
derivative Finanzinstrumente im Bestand:

T117 —Derivate 2014

Mio. € am 31.12.2014 Fair Value davon <1 Jahr

Derivate — HFT — Assets - -

davon aus Zinsswaps - -

Derivate — HFT - Liabilities -93,3 -
davon aus Zinsswaps -14,0 -
davon aus eingebetteten Derivaten -79,3 -

Derivate in Sicherungsbeziehung -88,4 -1,3
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Zum 31.Dezember 2013 befanden sich folgende
derivative Finanzinstrumente im Bestand:

T118 — Derivate 2013

Mio.€ am 31.12.2013 Fair Value davon <1 Jahr

Derivate — HFT - Assets - -

davon aus Zinsswaps - -

Derivate — HFT - Liabilities -2,3 -0,

davon aus Zinsswaps -2,3 -0,

davon aus eingebetteten Derivaten - -

Derivate in Sicherungsbeziehung -49,7 -11

Die bei der LEG-Gruppe abgeschlossenen Derivate
werden, soweit diese die Hedge Accounting-Vor-
aussetzungen erfiillen, als bilanzielles Sicherungs-
instrument gemaB 1As 39 eingesetzt. Die im Rah-
men des Cashflow-Hedge Accounting gesicherten
Cashflows aus den Grundgeschiften werden in
den Jahren 2016 bis 2022 anfallen und zeitgleich
die Gesamtergebnisrechnung beriihren.

Die nachstehende Tabelle zeigt den Betrag, der
wiahrend des Berichtszeitraums direkt im sonstigen
Ergebnis erfasst wurde. Dieser Betrag entspricht
dem effektiven Teil der Anderung des beizulegen-
den Zeitwerts:

T119 —Eigenkapitalimplikationen

Mio. € 2014 2013
ANFANGSBESTAND PER 01.01. -45,2 -78,7
Erfassung im Eigenkapital

im Berichtszeitraum -64,9 10,3

Auflésung aus Eigenkapital
in die Gesamtergebnisrechnung 231 23,2

ENDBESTAND PER 31.12.

-87,0 -45,2

Sensitivitdten
Zinsanderungsrisiken werden gemaR IFrs 7 mittels
Sensitivitdtsanalysen dargestellt. Im Rahmen der
Sensitivitatsanalyse wird ermittelt, welche Aus-
wirkungen eine Anderung der Marktzinssitze auf
die Zinsertrage und -aufwendungen, auf Handels-
gewinne und -verluste sowie auf das Eigenkapital
der LEG-Gruppe zum Bilanzstichtag haben wiirde.

Im Rahmen der Sensitivitdtsanalyse werden fiir die
LEG-Gruppe die Eigenkapital- sowie Gesamtergeb-
nisrechnung-Effekte durch eine parallele Verschie-
bung der eur-Zinskurve um +/- 50 Basispunkte
betrachtet. Die Cashflow-Effekte aus Verschie-
bung der Zinskurve beziehen sich dabei lediglich
auf die Zinsaufwendungen bzw. -ertrage fiir die
nachste Berichtsperiode.

Basierend auf den Finanzinstrumenten, die die
LEG-Gruppe zum Stichtag hélt oder begeben hat,
hétte eine hypothetische und mittels Sensitivitats-
analyse quantifizierte Verdnderung der fiir die
jeweiligen Instrumente maBgeblichen Zinssitze
zum Bilanzstichtag die nachfolgend aufgefiihrten
Effekte (vor Steuern) gehabt:

T120 - Finanzinstrumente 2014

Eigenkapitaleffekt GER-Effekt
Mio. € am 31.12.2014 +50bp  -50bp  +50bp  -50bp
Netto-Position
aller zinssensitiven
Finanzinstrumente
Finanzschulden - - -2,0 2,0
Zinsderivate 26,4 -24,3 4,7 -4,6
Eingebettete Derivate - - -8,8 9,1
bp = Basispunkte
T121 - Finanzinstrumente 2013

Eigenkapitaleffekt GER-Effekt
Mio. € am 31.12.2013 +50 bp -50bp +50 bp -50bp
Netto-Position
aller zinssensitiven
Finanzinstrumente
Finanzschulden - - -1,6 1,6
Zinsderivate 30,9 -30,9 6,1 -6,1

Eingebettete Derivate - - - -

bp = Basispunkte

Fiir die eingebetteten Derivate ergibt sich neben
dem Zinsdnderungsrisiko auch das Aktienkurs-
risiko. Ware am Abschluss-Stichtag aufgrund eines
verdnderten Aktienkurses der LEG Immobilien A
der Marktpreis fiir das Gesamtinstrument um 5%
hoher (niedriger) gewesen, so ware aus Sicht der
Gesellschaft bei im Ubrigen unverinderten Para-
metern der beizulegende Zeitwert der eingebette-
ten Derivate um 17,6 Mio. Euro hoher (niedriger)
gewesen.
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e) Saldierung von finanziellen Vermégenswerten
und finanziellen Verbindlichkeiten

Die folgenden finanziellen Vermogenswerte unter-

liegen einer Saldierung:

T122 -Finanzielle Vermdégenswerte

Zusammenhdngende Betrdge,
die nicht in der Bilanz saldiert werden

Bruttobetrag der
ausgewiesenen Nettobetrag der
Bruttobetrag der finanziellen finanziellen
ausgewiesenen  Verbindlichkeiten, ~ Vermégenswerte,

finanziellen

die in der Bilanz

die in der Bilanz

erhaltene

Mio. € Vermagenswerte saldiert wurden ausgewiesen werden  Finanzinstrumente Barsicherheiten Nettobetrag
31.12.2014
Unfertige Leistungen 183,9 -177,4 6,5 - - 6,5
Fliissige Mittel 129,9 - 129,9 -1,6 - 128,3
SUMME 313,8 -177,4 136,4 -1,6 - 134,8
31.12.2013
Unfertige Leistungen 1611 -171,0 6,6 - - 6,6
Flissige Mittel 110,7 - 110,7 -2,4 - 108,3
SUMME 271,8 -171,0 117,3 -2,4 - 114,9
Die folgenden finanziellen Verbindlichkeiten unter-
liegen einer Saldierung:
T123 —Finanzielle Verbindlichkeiten
Zusammenhdngende Betrdge,
die nicht in der Bilanz saldiert werden
Bruttobetrag der
ausgewiesenen Nettobetrag

Bruttobetrag der
ausgewiesenen
finanziellen

finanziellen
Vermagenswerte,
die in der Bilanz

der finanziellen
Verbindlichkeiten,
die in der Bilanz

geleistete

Mio. € Verbindlichkeiten saldiert wurden ausgewiesen werden  Finanzinstrumente Barsicherheiten Nettobetrag
31.12.2014

Erhaltene Anzahlungen -183,2 177,4 -5,8 - - -5,8
Finanzschulden aus

Immobilienfinanzierung -2.932,4 - -2.932,4 1,6 - -2.930,8
SUMME -3.115,6 177,4 -2.938,2 1,6 - -2.936,6
31.12.2013

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

Aus dem vertraglich vereinbarten ags-Pfandrecht
der Banken leitet sich ein Aufrechnungsanspruch
der Darlehensinanspruchnahmen mit den Konto-
guthaben der einzelnen Gesellschaften her.
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4. Anzahl der Mitarbeiter
Die durchschnittliche Zahl der Beschaftigten in der
LEG-Gruppe gegliedert nach Segmenten hat sich
gegeniiber dem Vorjahr wie folgt entwickelt:

T124 - Durchschnittliche Zahl der Beschiftigten

Durchschnittliche
Zahlder Mitarbeiterkapazitdt | Durchschnittliche Zahl der Mitarbeiterkapazitdt
Beschiftigten 2014 (FTE) 2014 Beschdftigten 2013 (FTE) 2013
Wohnen 744 615 615 505
Sonstiges 247 228 251 231
GESAMT 991 843 866 736

5. Gesamthonorar des Abschlusspriifers
Das als Aufwand erfasste Gesamthonorar des
Abschlusspriifers des Konzernabschlusses setzt
sich wie folgt zusammen:

T125 - Gesamthonorar des Abschlusspriifers

Mio. € 2014 2013
Abschlusspriiferleistungen 1,4 1,3
Andere Bestatigungsleistungen 0,5 0,1
GESAMTHONORAR 1,9 1,4

6. IFRS 2 Programme
a) Long Term Incentive Plan mit
Altgesellschaftern
Seit 2011 haben einige Mitglieder des Vorstands
der LeG Immo bilaterale Vereinbarungen mit den
Altgesellschaftern der Saturea B.v. und der Perry
Luxco Re S.a r.l. geschlossen.

Die Altgesellschafter der LeG-Gruppe, die die
Incentive-Leistungen gewahrten, beabsichtigten
eine langfristige Eigenkapitalsteigerung bis zum
Zeitpunkt des Verkaufs ihrer Anteile. Die aus dem
Programm Berechtigten Herren Hegel und Schultz
lieferten einen bedeutenden Beitrag zur zukiinfti-
gen Entwicklung der LEG-Gruppe. Das eingerich-
tete Incentive-Programm sollte den Beglinstigten
daher ermdglichen, am Erfolg der LeG-Gruppe und
den kiinftigen Wertsteigerungen zu partizipieren
und gleichzeitig Anreize setzen, den Erfolg und
Wert der LEG-Gruppe zu steigern.

Die Incentive-Zahlungen waren durch die Gesell-
schafter féllig geworden, wenn mehrere Voraus-
setzungen kumulativ erfiillt gewesen wiéren. Vor-
aussetzungen waren dabei einmal der Eintritt eines
Exit-Ereignisses, welches definiert war als Reduzie-
rung der Anteile der ehemaligen Gesellschafter an
der LEG-Gruppe unter 10 %. Als weitere Kriterien
mussten eine festgelegte interne Rendite der LEG-
Gruppe und gewisse Cash-Multiplikatoren zum
Exit-Zeitpunkt erreicht werden. Die Incentive-
Zahlungen basieren dabei auf einem Prozentsatz
der Netto-Cashflows, die die Gesellschafter erhal-
ten, und haben verschiedene Zeitpunkte, zu denen
sie zugeteilt worden waren.

Das Incentive-Programm sah eine direkte Zahlung
von den Gesellschaftern vor. Die LEG-Gruppe wire
nicht verpflichtet gewesen, diese Zahlungen vor-
zunehmen. Das beschriebene Incentive-Programm
wurde deshalb wie ein anteilsbasierter Options-
plan nach IFrs 2 bilanziert. Basierend auf der ange-
passten Einschatzung der Geschaftsfiihrung der
LEG-Gruppe liber die Wahrscheinlichkeit und den
Zeitpunkt des Exits der Gesellschafter, sowie auf
Basis der zum Tag der Gewdhrung bestehenden
Erwartungen der auf Ebene der Gesellschafter
anfallenden Cashflows (unter Berlicksichtigung
verschiedener Geschaftsszenarien), den 6konomi-
schen Rahmenbedingungen und den zwei Perfor-
mancehiirden war zum 31.12.2012 nicht mit einer
Bonuszahlung zu rechnen.
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b) Neue LTiP Vorstandsvertrage

mit Altgesellschaftern
Im Zuge des Borsenganges der LEG Immo wurden
am 17.Januar 2013 die bisherigen Long-Term-
Incentive-Vertrage der Geschaftsfiihrung abgeldst
und durch neue Vertrage fiir den Vorstand ersetzt.
Auch mit einem neuen Vorstandsmitglied, Herrn
Hentschel, welches nicht durch die Altvertrage
begiinstigt war, wurde ein solcher Vertrag abge-
schlossen.

Die neuen Vertrage sehen eine Gewdhrung von
Anteilen an der Holding durch die Altgesellschafter
an die Vorstande vor, wenn ein bestimmter 1po-
Erl6s abziiglich bestimmter Kosten erzielt wird.
Die Anzahl der gewdhrten Anteile wird dabei mit
Hilfe einer festgelegten Formel (abhéngig u.a. von
IPO-Preis, 1Po-Kosten sowie einem individuellen
Faktor) bestimmt. Den Vorstanden werden die
Anteile hierbei jeweils zu einem Drittel 12, 24 bzw.
36 Monate nach erfolgreichem i1po zugeteilt. Im
Falle eines vorzeitigen Ausscheidens des Begiins-
tigten verfallen —je nach Grund des Ausscheidens —
20 % -100 % der noch ausstehenden Anteile. Die
Ablésung der alten Vertrdge durch die neuen Ver-
trdge wird als Modifikation bestehender Vertrage
gem. IFRs 2.28 f. bilanziert. Dies erfordert, dass die
Altzusage wie bisher bilanziert wird und ein durch
die neue Zusage gewahrter etwaiger zusatzlicher
Vorteil (Incremental Fair Value) ab dem Modifi-
kationstag zusdtzlich als Aufwand erfasst wird.

Der Incremental Fair Value bestimmt sich aus der
Differenz des Fair Value des urspriinglichen Pro-
gramms zum Fair Value des neuen Programms,
beide ermittelt zum Zeitpunkt der Modifikation.
Aufgrund der Ausgestaltung des alten bzw. neuen
Programms ergibt sich zum Tag der Modifikation
bei einem Vertrag eine positive Differenz, sodass
aus der Modifikation der Altvertrdge zusatzlicher
Aufwand von insgesamt 1,1 Mio. Euro {iber den
Erdienungszeitraum verteilt wird. Im Detail ergaben
sich fiir die Vorstandsmitglieder Herr Hegel und
Herr Schultz folgende beizulegenden Zeitwerte
der Zusagen:

T126 —Beizulegende Zeitwerte der LTIP-Zusagen

Fiir Herrn Hentschel wurde der gewdhrte Vorteil
gem. den Regelungen in IFrs 2.10ff. zum Tag der
Gewdhrung bestimmt; er belduft sich auf 0,4 Mio.
Euro. Die Anzahl der gewdhrten Aktien betrug
fir Herrn Hegel insgesamt 94.922, fiir Herrn
Schultz 75.938 und fir Herrn Hentschel 9.090.
Der Ausiibungspreis pro gewahrter Aktie betragt
44,00 Euro.

Durch den erfolgreichen Bérsengang der LG Immo
sind per 31.12.2014 aus den neuen Vertragen zwi-
schen den Altgesellschaftern und dem Vorstand
Anspriiche, vorbehaltlich eines vorzeitigen Aus-
scheidens der Vorstidnde, entstanden. Liquiditdts-
belastungen entstehen durch diese Vertrage bei der
LEG Immo nicht. Ebenso ergibt sich aus den Rege-
lungen des IFRs 2 eine zeitliche sowie in der Hohe
abweichende Aufwandserfassung bei der LEG Immo.

Als Aufwand bei der LEG wurden hiervon 0,4 Mio.
Euro per 31.12.2014 (2013: 0,6 Mio. Euro) gem. den
Regelungen des IFRs 2 erfasst.

¢) LTI Vorstandsanstellungsvertrage

Weiterhin beinhalten die neuen Anstellungsver-
trage der Vorstinde ein Long-Term-Incentive-
Programm, welches fiir jedes Geschaftsjahr neu
ausgelobt wird. Das Programm ist auf einen vier-
jahrigen Zeitraum ausgelegt und in drei Perfor-
mance-Zeitrdume (bis zum Ende des ersten, zwei-
ten bzw. dritten auf das relevante Geschaftsjahr
folgende Geschiftsjahr) unterteilt. Die Hohe der
LTI-Vergiitung ist abhdngig von der Erreichung be-
stimmter Erfolgsziele. Die maRgeblichen Erfolgs-
ziele sind hierbei der Total Shareholder Return
sowie die Entwicklung des LEG-Aktienkurses im
Vergleich zum relevanten epRA Germany Index.

Sollte das Dienstverhdltnis unter bestimmten
Bedingungen beendet werden, verfallen die zum
Zeitpunkt des rechtlichen Endes des Dienstverhalt-
nisses aufgeschobenen 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 Einschatzung des Vorstands iiber
die Erreichung der Performancehiirden wurde
per 31.12.2014 ein Personalaufwand in Hohe von

Fair Value Fair Value Incremental
Mio. € Altvertrag  neue Vertrdge Fair Value 0,5 Mio. Euro (2013: 0,3 Mio. Euro) erfasst. Fiir
Hegel 45 42 - das LTI 2014 wurde ein Zielerreichungsgrad von
Schultz 2,2 33 " 78 % erreicht und fiir das LTI 2013 wurde ein Ziel-
SUMME 6,7 75 11 erreichungsgrad von 91% erreicht. Siehe zu den
Vorstandsanstellungsvertragen ebenfalls die Aus-
fiihrungen im Vergiitungsbericht.
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d) Abwicklungsvertrage Aufsichtsratsmitglieder
Dariiber hinaus haben die Altgesellschafter im
Januar 2013 mit ausgewahlten Mitgliedern des Auf-
sichtsrates, bzw. mit einer Gesellschaft, deren
Mehrheitsgesellschafter ein Aufsichtsratsmitglied
ist, Abwicklungsvertrége fiir Beratervertrage bzw.
Incentivevereinbarungen geschlossen. Diese Bera-
tervertrage bzw. Incentivevereinbarungen sahen,
gekoppelt an einen erfolgreichen Bérsengang,
Zahlungen bzw. die Gewahrung von Aktien durch
die Altgesellschafter vor. Die Vertrdge wurden gem.
den Regelungen zu anteilsbasierter Vergiitung mit
Ausgleich durch Eigenkapitalinstrumente (vgl. IFRs
2.43A ff.) bilanziert. Der gewdhrte Vorteil betragt
zum Tag der Gewdhrung 3,4 Mio. Euro. Dabei
sehen die Vertrage in einem Fall eine sofortige
Unverfallbarkeit bei Eintritt eines IPO, in einem
anderen Fall eine gestaffelte Unverfallbarkeit der
Anspriiche bis zum 01.12.2013 bzw. 01.12.2014 vor.
Aus den Vertrdgen ergibt sich per 31.12.2014 ein
Personalaufwand bei der LEG Immo von insgesamt
0,8 Mio. Euro (2013: 2,7 Mio. Euro).

7. Beziehungen zu nahestehenden
Unternehmen und Personen

Als nahestehende Unternehmen und Personen
werden Unternehmen und Personen betrachtet,
die iiber die Moglichkeiten verfiigen, die LEG-
Gruppe zu beherrschen oder einen maRgeblichen
Einfluss auf deren Finanz- und Geschéftspolitik
auszuiiben. Bei der Bestimmung des maRgeblichen
Einflusses, den nahestehende Personen bzw. Un-
ternehmen der LEG-Gruppe auf die Finanz- und
Geschaftspolitik haben, wurden die bestehenden
Beherrschungsverhiltnisse berlicksichtigt.

Nahestehende Personen

Bis zum 22.Januar 2014 zdhlten zu den naheste-
henden Personen die gesetzlichen Vertreter der
Saturea B.v. als Gesellschafterin. Am 23.Januar
2014 hat die Gesellschafterin Saturea B.v. ein Paket
von knapp 15,2 Millionen Aktien in einem beschleu-
nigten Orderbuch-Verfahren abgegeben, was zu
einem Riickgang der Beteiligung von 28,65% auf
ca. 0,41% fiihrte. Damit ist die Saturea B.v. sowie
deren gesetzliche Vertreter nicht mehr naheste-
hende Person im Sinne des I1As 24.
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Zu den nahestehenden Personen der LEG Immo
zahlen der Vorstand und Aufsichtsrat der LEG
Immobilien AG. Zwischen dem Vorstand der LEG
Immobilien AG und der Geschiftsleitung der LEG
NRW GmbH besteht Personenidentitét.

Nahestehende Unternehmen

Als nahestehende Unternehmen der LEG Immo
wurden bis 22.Januar 2014 die Saturea B.v. als
Gesellschafterin sowie deren Gesellschafterin,
die Whitehall Fonds, identifiziert. Dariiber hinaus
zahlen dazu bis 22.Januar 2014 die Schwester-
gesellschaft WeiBe Rose GmbH sowie samtliche
Tochterunternehmen und assoziierten Unterneh-
men der LEG-Gruppe als auch bestimmte nicht in
den Konzernabschluss einbezogene verbundene
Unternehmen.

Die Forderungen und Verbindlichkeiten zum Bi-
lanzstichtag sowie die Aufwendungen und Ertrage
des Geschéftsjahres gegeniiber nahestehenden
Unternehmen werden in der folgenden Tabelle
dargestellt:

T127 - Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniiber
nahestehenden Unternehmen

Mio. € 31.12.2014 31.12.2013
Bilanz

Forderungen gegeniiber

Beteiligungsunternehmen 0,4 0,4
Forderungen gegeniiber nicht

konsolidierten Unternehmen 0,2 0,1
Forderungen gegeniiber

assoziierten Unternehmen 0,0 0,5
Verbindlichkeiten gegeniiber

Gesellschaftern 1,0 0,9
Verbindlichkeiten gegeniiber

Beteiligungsunternehmen - 11
Verbindlichkeiten gegeniiber nicht

konsolidierten Unternehmen 0,1 0,1
Verbindlichkeiten gegeniiber

assoziierten Unternehmen - 0,0
T128 —Ertrdge und Aufwendungen gegeniiber
nahestehenden Unternehmen

Mio. € 2014 2013
Gesamtergebnisrechnung

Ertrdge aus assoziierten Unternehmen 0,3 0,3
Ertrdge aus Beteiligungsunternehmen 1,6 1,5
Aufwendungen fiir Gesellschafter - -0,2
Aufwendungen fiir nicht

konsolidierte Unternehmen - -
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a) Beziehungen zu nahestehenden Unternehmen

Nahestehende Unternehmen, die von der LEG
Immo beherrscht werden oder auf die sie einen
mafgeblichen Einfluss ausiiben kann, sind in den
Konzernabschluss einbezogen. Die Leistungen aus
bestehenden Dienstleistungs- und Management-
vertragen zwischen den Gesellschaften werden im
Rahmen der Konsolidierung eliminiert.

Mit den weiteren nicht konsolidierten verbunde-
nen sowie den assoziierten Unternehmen hat kein
wesentlicher Austausch von Lieferungen und Leis-
tungen stattgefunden.

b) Beziehungen zu nahestehenden Personen
Die Gesamtbeziige des Vorstands sind in der

folgenden Tabelle zusammengefasst:

T129 — Gesamtbeziige des Vorstands

T€ 2014 2013
Festvergiitung’ 1.060 957
Nebenleistungen 76 56
Summe fixe

Vergiitungsbestandteile 1.136 1.013
Erfolgspramie 0 850
Einjdhrige variable Vergiitung (STI) 690 630
Mehrjahrige variable Vergiitung (LTI) 398 718
Summe variable

Vergiitungsbestandteile 1.088 2198
GESAMTBEZUGE 2.224 3.211

* Festvergiitung beinhaltet auch Vergiitung aus Interimsanstellungsvertrag vom 02.01.-01.02.2013

Die Nebenleistungen der Vorstande betrugen im
abgelaufenen Geschaftsjahr Tsd. Euro 76 (Vorjahr:
Tsd. Euro 56).

Die in der Tabelle enthaltene Erfolgspramie in
2013 wurde fiir den erfolgreichen Bérsengang im
Februar 2013 vereinbart. Hierfiir wurde insgesamt
ein Personalaufwand in Héhe von 0,9 Mio. Euro
per 31.12.2013 erfasst.

Grundlage fiir die Ermittlung des sTi ist die Errei-
chung des jeweiligen konsolidierten 1Frs Geschafts-
plan (Business Plan). Der sTi besteht aus einer jahr-
lichen Zahlung, die auf Grundlage folgender vier
Ziele bemessen wird: Netto Kaltmiete, Ergebnis
aus Vermietung und Verpachtung, Bereinigtes
EBITDA und Funds from Operationsi pro Aktie. Die
ersten drei Ziele machen jeweils 20 % und das
letzte Ziel 40 % des sTi aus. Insgesamt kann der
Ziel-sTi nicht Uberschritten werden. Fiir 2014
(2013) wurde fiir Herrn Hegel ein Betrag von
0,3 Mio. Euro (0,3 Mio. Euro), fiir Herrn Schultz

0,2 Mio. Euro (0,2 Mio. Euro) und fiir Herrn Hent-
schel 0,2 Mio. Euro (0,1 Mio. Euro) im Personal-
aufwand erfasst.

Weiterhin wurde aus den Long Term Incentive
Planen mit den Altgesellschaftern im Geschafts-
jahr ein Aufwand in Hohe von 0,4 Mio. Euro (2013:
0,6 Mio. Euro) erfasst. Siehe hierzu im Detail
Abschnitt |.6.

Den Vorstandsmitgliedern wurden im Geschafts-
jahr 2014 keine Vorschiisse oder Kredite gewahrt
oder ausgezahlt.

Die Gesamtbeziige der Aufsichtsrdte der LEG
Immobilien AG betrugen in 2014 0,5 Mio. Euro
(2013: 0,6 Mio. Euro).

Dariiber hinaus wurde fiir einige Mitglieder des
Aufsichtsrates im Rahmen von der Abwicklung
von Beratervertragen bzw. Incentivierungsverein-
barungen ein Aufwand in Héhe von 0,8 Mio. Euro
(2013: 2,7 Mio. Euro) im Geschiftsjahr erfasst.
Die zusatzlichen Personalaufwendungen werden
im Rahmen der Kostenerstattung durch die Altge-
sellschafter weiterbelastet. Liquiditéts- und Ergeb-
nisbelastungen auf Ebene der LEG Immo entstehen
nicht. Siehe hierzu im Detail Abschnitt 1.6.

Den Aufsichtsratsmitgliedern wurden im Geschafts-
jahr 2014 keine Vorschiisse oder Kredite gewahrt
oder ausgezahlt.

Zusammenfassend ergeben sich der erfasste Auf-
wand fiir die Vergiitungen des Vorstands und Auf-

sichtsrats gem. 1As 24.17 wie folgt (in Tsd. Euro):

T130 - Leistungen an Vorstand und Aufsichtsrat

T€ 2014 2013
Kurzfristig féllige Leistungen 2.330 3.053
Leistungen nach Beendigung

des Arbeitsverhdltnisses 0 0
Andere langfristig féllige Leistungen 27 25
Leistungen aus Anlass der Beendigung

des Arbeitsverhdltnisses 0 0
Anteilsbasierte Vergiitung 1.576 3.547
SUMME 3.933 6.625

Fiir weitergehende Informationen verweisen wir
auf den Vergiitungsbericht im Lagebericht.
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8. Haftungsverhdltnisse
Haftungsverhdltnisse der LEG-Gruppe bestehen
wie folgt:

T131 - Haftungsverhiltnisse

9. Sonstige finanzielle Verpflichtungen
Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen des
Konzerns setzen sich wie folgt zusammen:

T132 -Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Mio. € 31.12.2014 31.12.2013 Mio. € 31.12.2014 31.12.2013
Grundschulden 2.902,9 2.822,2 Kiinftige Zahlungen in
N Operating-Leasing-Verhiltnisse 73,4 64,8
Patronatserklarungen
; Bestellobligo 3,4 4,1
Betrag der maximalen
Inanspruchnahme
(Hochstbetragbiirgschaft) 0,5 0,5

Die Gewdahrleistungsvertrage beinhalten ausschlieB-
lich Patronatserkldarungen gegeniiber nicht einbe-
zogenen Konzernunternehmen. Fiir die bei den
Verkdufen gewidhrten Mietgarantien sind Riick-
stellungen in angemessener Hohe gebildet worden.

T133 - Mindestleasingzahlungen

Die kiinftigen Zahlungen aus ,operating leases”
ergeben sich insbesondere aus Verpflichtungen
aus Grundstiicken mit Erbbaurechten in Hohe
von 59,4 Mio. Euro (Vorjahr 49,1 Mio. Euro) sowie
Mietverpflichtungen in Hohe von 12,3 Mio. Euro
(Vorjahr 14,7 Mio. Euro).

Die zukiinftigen Zahlungsverpflichtungen aus
unkiindbaren Operating-Leasing-Verhaltnissen
gliedern sich wie folgt auf:

Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit
Mio. € <1 Jahr >1 bis 5 Jahre >5 Jahre Gesamt
31.12.2014 4,2 12,0 57,2 73,4
31.12.2013 4,2 12,4 48,2 64,8

Der Aufwand fiir Mindestleasingzahlungen im
Geschiaftsjahr 2014 betrug 3,2 Mio. Euro (2013:
3,2 Mio. Euro).
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10. Vorstand
Die LEG Immobilien AG wird vertreten durch den
Vorstand, der aus folgenden Personen besteht:

HERR THOMAS HEGEL,
Vorstandsvorsitzender (ceo) der LEG Immobilien
AG, Erftstadt

HERR ECKHARD SCHULTZ,
Finanzvorstand (cro) der LeG Immobilien Ag,
Neuss

HERR HOLGER HENTSCHEL,
Vorstand (coo) der LeG Immobilien Ag, Erkrath

Sitz der Gesellschaft:
Hans-Béckler-StraBe 38

40476 Disseldorf, Deutschland
Handelsregister: HRB 69386

Wirtschaftspriifer:
PricewaterhouseCoopers AG
Frankfurt am Main
Zweigniederlassung Diisseldorf
Moskauer StraBe 19

40227 Dusseldorf, Deutschland

11. Aufsichtsrat
Der Aufsichtsrat der LEG Immobilien AG besteht
aus 6 Mitgliedern und 1 Ersatz-Mitglied.

Von der Gesellschafterversammlung wurden
folgende Mitglieder gewihlt:

HERR NATHAN JAMES BROWN,
Finanzvorstand, Perry Capital uk LLp, London,
GroBbritannien

HERR JAMES GARMAN,
Investmentmanager, Goldman Sachs International,
London, GroBbritannien — bis 2. April 2014

HERR DR. MARTIN HINTZE,
Bankdirektor, Goldman Sachs International,
London, GroRbritannien — bis 2. April 2014

HERR STEFAN JUTTE,
stellvertretender Vorsitzender, Kaufmann, Bonn

HERR DR. JOHANNES LUDEWIG,
Unternehmensberater, Berlin

FRAU HEATHER MULAHASANI,
Investmentmanager, Goldman Sachs International,
London, GroBbritannien— bis 2. April 2014

HERR DR.JOCHEN SCHARPE,
Geschaftsfihrender Gesellschafter der amci
GmbH, Miinchen

HERR JURGEN SCHULTE-LAGGENBECK,
Vorstand Finanzen, Otto GmbH s Co. kG, Hamburg

HERR MICHAEL ZIMMER
—Vorsitzender —; Kaufmann, Pulheim
Ersatzmitglieder des Aufsichtsrates

HERR MICHAEL FURTH,
London, GroBbritannien — bis 25. Februar 2014

HERR CHETAN GULATI,
London, GroBbritannien

HERR RICHARD SPENCER,
Teddington, GroRbritannien —
bis 25. Februar 2014

HERR PATRICK TRIBOLET,
Dallas, usa - bis 25. Februar 2014
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12. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag
Die LEG beabsichtigt die aktuell attraktiven
Zinsen und Kreditmargen langfristig abzusichern.
So sollen Darlehen in einem Umfang von rund
900 Mio. Euro mit Laufzeiten bis 2018 vorzeitig
refinanziert und durch den Abschluss von neuen
Kreditvertragen mit Laufzeiten von durchschnitt-
lich 10 Jahren ersetzt werden. Auf Basis der aktuel-
len Indikationen von Finanzierungspartnern lassen
sich so die durchschnittlichen Finanzierungskosten
von 2,84 % zum 31. Dezember 2014 voraussichtlich
auf unter 2,3 % reduzieren. Die durchschnittliche
Laufzeit soll sich gleichzeitig von 9,8 Jahren auf
tiber 11 Jahre erhdhen. Die geplanten Ergebnisef-
fekte werden in 2016 in vollem Umfang sichtbar.
Die Refinanzierungen sind mit geschdtzten Einmal-
kosten in Hohe von rund 60 Mio. Euro verbunden.

Mit Notarvertrag vom 17. Februar 2015 erfolgte die
Griindung der EnergieServicePlus GmbH. Gegen-
stand der Gesellschaft ist die Bereitstellung von
Energieversorgungsleistungen sowie von energie-
nahen Dienstleistungen.

Weitere wesentliche Vorgiange von besonderer
Bedeutung nach dem Schluss des Geschaftsjahres
haben sich fiir den Konzern nicht ergeben.
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13. Entsprechenserkldrung nach (f 161 AktG
Vorstand und Aufsichtsrat entsprechen den Emp-
fehlungen des Deutschen Corporate Governance
Kodex in dem im Lagebericht dargestellten Um-
fang. Die Entsprechenserklarung ist den Aktio-
naren dauerhaft auf der Internetseite der Gesell-
schaft unter http://www.leg-nrw.de/fileadmin/
user_upload /Assets /PDFs/Unternehmen/Inves
tor_Relations/Corporate_Governance/Entspre
chenserklaerung_161 AktG_-_November_2014.pdf
zugénglich.

Disseldorf, den 19. Mérz 2015

LEG Immobilien AG

Der Vorstand

THOMAS HEGEL, Erftstadt (ceo)
ECKHARD SCHULTZ, Neuss (cFo)

HOLGER HENTSCHEL, Erkrath (coo)
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J. Aufstellung des Anteilsbesitzes

Der Umfang des Konsolidierungskreises der LEG-
Gruppe ergibt sich aus folgender Aufstellung:

T134 -Vollkonsolidierte Unternehmen

Kapitalanteil in %  Eigenkapital* T€ Ergebnis* T€
LEG Immobilien AG, Diisseldorf Obergesellschaft
Rote Rose GmbH @7 Co. KG, Dusseldorf 1) 100,00 108.542 10
LEG NRW GmbH, Disseldorf 2) 99,98 915.496 19.200
LEG Wohnen GmbH, Diisseldorf 2) 100,00 584.868 0
LEG Wohnungsbau Rheinland GmbH, Diisseldorf 2) 100,00 112.639 0
LEG Rheinland K8In GmbH, Disseldorf 2) 100,00 33.969 0
LEG Wohnen Bocholt GmbH, Diisseldorf 2) 100,00 25 0
LEG Bautrager GmbH, Diisseldorf 2) 100,00 5.412 0
LEG Bauen und Wohnen GmbH, KdIn 2) 100,00 2165 0
LCS Consulting und Service GmbH, Diisseldorf 1) 100,00 2.556 0
LEG Consult GmbH, Diisseldorf 3) 100,00 302 0
GWN Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft
Nordwestdeutschland GmbH, Minster 2) 94,86 74.582 0
GeWo Gesellschaft fiir Wohnungs- und Stadtebau mbH, Castrop-Rauxel 2) 94,00 22.542 0
Hiltrup Grundbesitzverwertungsgesellschaft mbH, Miinster 2) 100,00 77 2
LEG Rheinrefugium Kéln GmbH, KéIn 2) 94,00 34 0
Calor Caree GmbH, Diisseldorf 2) 94,00 25 0
LEG Beteiligungsverwaltungsgesellschaft mbH, Diisseldorf 1) 100,00 13.745 0
LEG Grundstiicksverwaltung GmbH, Diisseldorf 2) 100,00 26 47
LEG Management GmbH, Diisseldorf 1) 100,00 1124 0
LEG Wohnen NRW GmbH, Diisseldorf 1) 100,00 345 0
LEG Solution GmbH, Diisseldorf
(vormals: LEG Standort- und Projektentwicklung GmbH, Diisseldorf) 3) 100,00 555 0
LEG Standort- und Projektentwicklung KéIn GmbH, K&In 2) 100,00 13.753 0
LEG Standort- und Projektentwicklung Essen GmbH, Essen 2) 100,00 54.314 0
LEG Standort- und Projektentwicklung Bielefeld GmbH, Bielefeld 2) 100,00 6.438 0
Biomasse Heizkraftwerk Siegerland GmbH e Co. KG, KéIn 5) 51,00 -2.446 -1.624
LEG Grundstiicksentwicklung Miinsterland GmbH, Miinster 2) 94,90 -57 0
Grundstiicksentwicklungsgesellschaft Ennigerloh Siid-Ost mbH,
Ennigerloh 2) 94,90 -7.062 -199
Ravensberger Heimstattengesellschaft mbH, Bielefeld 2) 100,00 89.970 0
Gemeinniitzige Bau- und Siedlungsgesellschaft Hoxter-Paderborn GmbH,
Hoxter 2) 100,00 11.909 349
Ruhr-Lippe Wohnungsgesellschaft mbH, Dortmund 2) 100,00 318.566 0
Ruhr-Lippe Immobilien-Dienstleistungsgesellschaft mbH, Dortmund 2) 100,00 7.452 0
Wohnungsgesellschaft Miinsterland mbH, Miinster 2) 100,00 164.978 0
Miinsterland Immobilien-Dienstleistungsgesellschaft mbH, Miinster 2) 100,00 114 0
LEG Erste Grundstiicksverwaltungs GmbH, Diisseldorf 2) 100,00 25 0
LEG Zweite Grundstiicksverwaltungs GmbH, Diisseldorf 2) 100,00 25 0
LEG Dritte Grundstiicksverwaltungs GmbH, Diisseldorf 2) 100,00 25 0
LEG Vierte Grundstiicksverwaltungs GmbH, Diisseldorf 2) 100,00 25 0
LEG Fiinfte Grundstiicksverwaltungs GmbH, Diisseldorf 2) 100,00 25 0
Erste WohnServicePlus GmbH, Disseldorf 4) 100,00 25 20**
WohnServicePlus GmbH, Diisseldorf 4) 100,00 25 0
Grundstiicksgesellschaft DuHa mbH, Diisseldorf 2) 94,90 86.389 0
Gladbau Baubetreuungs- und Verwaltungsgesellschaft mbH,
Monchengladbach 2) 94,90 19.676 26.247
AWM Grundstiicksgesellschaft mbH, Ménchengladbach 2) 100,00 2.364 47
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ANHANG
Aufstellung des Anteilsbesitzes

Vollkonsolidierte Unternehmen

Kapitalanteil in %  Eigenkapital* T€ Ergebnis* T€
Vitus Service GmbH, Ménchengladbach 1) 100,00 243 214
BRE / GEWG GmbH, Wuppertal 1) 100,00 21141 -518
Gemeinniitzige Eisenbahn Wohnungsbaugesellschaft mbH, Wuppertal 1) 94,90 -22.536 -1.355
GEWG Beteiligungsgesellschaft mbH, Wuppertal 1) 100,00 24 -3
GEWG Grundstiicksgesellschaft GmbH @7 Co. KG, Wuppertal 2) 100,00 33.916 -5.151

* Sofern keine anderen Angaben erfolgen, handelt es sich um das Eigenkapital und das Ergebnis des noch nicht festgestellten handelsrechtlichen Einzelabschlusses zum 31. Dezember 2014.

Im Falle des Bestehens eines Ergebnisabfiihrungsvertrags wird ein Null-Ergebnis ausgewiesen.
** Ergebnis nach Ergebnisabfiihrung

Tatigkeiten der Tochterunternehmen:

1) Erbringung von Dienstleistungen und Verwaltung von Beteiligungen innerhalb der Lec-Gruppe

2) Immobilienverwaltung und Standortentwicklung
3) Erbringung von Dienstleistungen gegeniiber Dritten

4) Erbringung von wohnungswirtschaftlichen Servicedienstleistungen

5) Strom- und Warmeerzeugung

T135 = Nicht konsolidierte Unternehmen

Kapitalanteil in %  Eigenkapital* T€ Ergebnis* T€
Entwicklungsgesellschaft Rhein-Pfalz GmbH, Mainz 2) 100,00 25 0
Entwicklungsgesellschaft Rhein-Pfalz GmbH @7 Co. KG, Mainz 4) 100,00 1.561 -199
Biomasse Heizkraftwerk Siegerland Verwaltungs GmbH, K&In 2) 51,00 32 0
LEG Krefeld-Bockum Verwaltungs GmbH, Diisseldorf 3) 100,00 103 -4
Grundstiicksentwicklungsgesellschaft Essen-Kettwig-Ruhrufer GmbH,
Essen 3) 100,00 0 0
LEG Grundbesitzerwerb 1 GmbH @7 Co. KG, Diisseldorf 1) 100,00 -33 -53
*Es handelt sich jeweils um das Eigenkapital und das Ergebnis des handelsrechtlichen Einzelabschlusses zum 31. Dezember 2013.
Im Falle der LEG Grundbesitzerwerb 1 GmbH @ Co. KG wurde der Abschluss zum 31, Dezember 2014 zugrunde gelegt.

Tatigkeiten der nicht konsolidierten Unternehmen:
1) Immobilienverwaltung
2) Komplementdr-GmbH
3) Mantelgesellschaft
4) Erbringung von Dienstleistungen gegeniiber Dritten
T136 —Nach der Equity-Methode einbezogene assoziierte Unternehmen

Kapitalanteil in % Eigenkapital* T£ Ergebnis* T€
Projektgesellschaft Hauptbahnhof Remscheid mbH, Remscheid 50,00 45 25
Area of Sports GmbH @7 Co. KG, Ménchengladbach 50,00 920 -8
Kommunale Haus und Wohnen GmbH, Rheda-Wiedenbriick 40,62 18.849 646
Beckumer Wohnungsgesellschaft mbH, Beckum 33,37 3.516 70
*Es handelt sich jeweils um das Eigenkapital und das Ergebnis des handelsrechtlichen Einzelabschlusses zum 31, Dezember 2014.
T137 —Nicht nach der Equity-Methode einbezogene assoziierte Unternehmen

Kapitalanteil in % Eigenkapital* T€ Ergebnis* T€
Projektverwaltungsgesellschaft Ménchengladbach -
Area of Sports GmbH, Mdnchengladbach 50,00 25 0
Grundstiicksgesellschaft Sendenhorst mbH, Sendenhorst 49,00 -369 62

*Es handelt sich um das Eigenkapital und das Ergebnis des handelsrechtlichen Ei hlusses zum 31. Di ber 2013.
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KONZERNANLAGENSPIEGEL /ANLAGE |

KONZERNANLAGENSPIEGEL / ANLAGE |

T138 —Konzernanlagenspiegel 2014

Anschaffungs- oder Herstellungskosten

Zugang aus  Abgang in die  Abgang in zur
als Finanz- als Finanz-  Verduferung
Zugang investitionen investitionen gehaltene
Stand am Konsolidie- gehaltenen gehaltenen Vermadgens-
Mio. € 01.01.2014 rungskreis Zugang Abgang Immobilien Immobilien werte
Sachanlagen 106,7 4,3 6,6 -2,5 1,3 -2,6 -2,6
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte und Bauten 28,2 1,4 0,5 - 1,3 -2,6 -2,6
Technische Anlagen und Maschinen 35,9 0,1 0,3 -0,3 - - -
Andere Betriebs- und
Geschiftsausstattung 9,2 0,8 0,3 -0,7 - - -
Finanzierungsleasing 33,4 2,0 5,5 -1,5 - - -
Immaterielle Vermégenswerte 12,6 61,9 0,5 -0,4 - - -
Sonstige immaterielle Vermogens-
werte 12,6 0,3 0,5 -0,4 - - -
Geschifts- oder Firmenwert - 61,6 - - - - -
SUMME 119,3 66,2 71 -2,9 1,3 -2,6 -2,6
T139 —Konzernanlagenspiegel 2013
Anschaffungs- oder Herstellungskosten
Zugang aus  Abgang in die  Abgang in zur
als Finanz- als Finanz- Verduferung
Zugang investitionen investitionen gehaltene
Stand am Konsolidie- gehaltenen gehaltenen Vermégens-
Mio. € 01.01.2013 rungskreis Zugang Abgang Immobilien Immobilien werte
Sachanlagen 106,7 - 4,3 -2,3 0,3 -1,1 -1,2
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte und Bauten 30,4 - - -0,2 0,3 -1,1 -1,2
Technische Anlagen und Maschinen 34,4 - 2,4 -0,9 - - -
Andere Betriebs- und
Geschiftsausstattung 9,5 - 0,2 -0,5 - - -
Finanzierungsleasing 32,4 - 1,7 -0,7 - - -
Immaterielle Vermégenswerte 12,5 - 0,1 - - - -
SUMME 119,2 - 4,4 -2,3 0,3 -1, -1,2
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Kumulierte Abschreibungen / Zeitwerte Buchwerte
Zugang

Stand am Stand am Konsolidie- Stand am Stand am Stand am
31.12.2014 01.01.2014 rungskreis Zugang Abgang 31.12.2014 31.12.2014 31.12.2013
111,2 -40,0 -2,0 -6,9 2,3 -46,6 64,6 66,7
26,2 -2,5 -0,3 -0,6 - -3,4 22,8 25,7
36,0 -18,0 - -2,4 0,2 -20,2 15,8 17,9
9,6 -7,8 -0,6 -0,5 0,7 -8,2 1,4 1,4
39,4 11,7 -1 -3,4 1,4 -14,8 24,6 21,7
74,6 -8,3 -0,3 -1,6 0,4 -9,8 64,8 4,3
13,0 -8,3 -0,3 -1,6 0,4 -9,8 3,2 4,3
61,6 - - - - - 61,6 -
185,8 -48,3 -2,3 -8,5 2,7 -56,4 129,4 71,0

Kumulierte Abschreibungen / Zeitwerte Buchwerte

Zugang

Stand am Stand am Konsolidie- Stand am Stand am Stand am
31.12.2013 01.01.2013 rungskreis Zugang Abgang 31.12.2013 31.12.2013 31.12.2012
106,7 -34,4 - -7,0 1,4 -40,0 66,7 72,3
28,2 -1,7 - -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 1,4 -48,3 71,0 78,2
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KONZERNRUCKSTELLUNGSSPIEGEL / ANLAGE II

T140 - Konzernriickstellungsspiegel 2014

Stand am Verdnderung
in Mio. 01.01.2014 Konsolidierungskreis Verbrauch Auflosung Umbuchung
Personalriickstellung
Riickstellung aus dem Personalbereich 1,7 - -0,7 -0,1 -
Ubrige Riickstellungen 28,9 0,1 -4,7 -2,5 -0,2
Risiken Pachtobjekte 2,0 - -0,3 - -
Baubuchriickstellungen 5,4 - -1,4 -0,7 -
Prozessrisiken 3,9 - -0,3 -0,4 -
Sonstige iibrige Riickstellungen 17,6 0,1 -2,7 -1,4 -0,2
SUMME 30,6 0,1 -5,4 -2,6 -0,2
T147 - Konzernriickstellungsspiegel 2013
Umbuchung in
zur Verduferung
Stand am Verdnderung gehaltene
in Mio. 01.01.2013  Konsolidierungskreis Verbrauch Auflésung Vermégenswerte
Personalriickstellung
Riickstellung aus dem Personalbereich 2,0 - -0,9 - -
Ubrige Riickstellungen 30,2 - -8,8 -4,0 -
Risiken Pachtobjekte 2,4 - -0,3 - -
Baubuchriickstellungen 11,0 - -4,6 -2,5 -
Prozessrisiken 5,3 - -1,2 -1,3 -
Sonstige iibrige Riickstellungen 11,5 - -2,7 -0,2 -
SUMME 32,2 - -9,7 -4,0 -
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davon
Stand am

Zufiihrung Aufzinsung Abzinsung 31.12.2014 Langfristig Kurzfristig
0,9 - - 1,8 0,9 0,9
8,1 0,6 - 30,3 13,7 16,7
0,1 0,1 - 1,9 1,2 0,7
1,4 - - 4,7 1,6 31
1,2 - - 4,4 1,6 2,8
5,4 0,5 - 19,3 9,3 10,0
9,0 0,6 - 32,1 14,6 17,5

davon

Stand am

Zufiihrung Aufzinsung Abzinsung 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
- - -0,1 2,0 1,0 1,0
1,3 0,2 - 5,4 1,7 3,7
1,1 - - 3,9 0,3 3,6
9,1 0,1 -0,2 17,6 8,7 8,9
12,1 0,3 -0,3 30,6 12,6 18,0
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STIMMRECHTSMITTEILUNGEN /
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T142 - Ubersicht Stimmrechtsmitteilungen nach § 21 Abs.1 WpHG

Tag, auf  betroffene

den sich die Melde- Gesamt Gesamt
Tag der Grund der Mitteilung schwellen gehaltene Stimmrechts-
Mitteilende Gesellschaft Ort Land Mitteilung  Mitteilung bezieht in% Stimmrechte anteile in %
Schwellen-
CBRE Clarion Securities, LLC Radnor USA 23.01.14 Uberschreitung 23.01.14 5 2.835.200 5,35
Wilmington, Schwellen- 3,5,10,15,
The Goldman Sachs Group, Inc.  Delaware USA 30.01.14 Unterschreitung 27.01.14 20,25,30 214.826 0,41
Schwellen- 3,5,10,15,
Goldman, Sachs 7 Co. New York, NY  USA 30.01.14 Unterschreitung 27.01.14 20,25,30 214.826 0,41
Schwellen- 3,5,10,15,
GS LEG Investors (Euro) Company George Town Kaimaninseln 30.01.14 Unterschreitung 27.01.14 20,25,30 214.826 0,41
Schwellen- 3,5,10,15,
Restio B.V. Amsterdam Niederlande 30.01.14 Unterschreitung 27.01.14 20,25,30 214.826 0,41
Schwellen- 3,5,10,15,
Saturea B.V. Amsterdam Niederlande 30.01.14 Unterschreitung 27.01.14 20,25,30 214.826 0,41
Vereinigtes Schwellen-
Ruffer LLP London Konigreich 27.01.14 Uberschreitung 27.01.14 3 2277859 4,30
Schwellen-
Sun Life Financial Inc. Toronto Kanada 29.01.14 Uberschreitung 27.01.14 5  2.852903 5,39
Schwellen-
Sun Life Global Investments Inc.  Toronto Kanada 29.01.14 Uberschreitung 27.01.14 5 2.852.903 5,39
Sun Life Assurance
Company of Canada - Schwellen-
U.S. Operations Holdings, Inc. Wellesley Hills ~ USA 29.01.14 Uberschreitung 27.01.14 5 2.852.903 5,39
Sun Life Financial (U.S.) Schwellen-
Holdings, Inc. Wellesley Hills ~ USA 29.01.14 Uberschreitung 27.01.14 5 2852903 5,39
Sun Life Financial (U.S.) Schwellen-
Investments LLC Wellesley Hills  USA 29.01.14 Uberschreitung 27.01.14 5 2.852903 5,39
Sun Life of Canada (U.S.) Schwellen-
Financial Services Holdings, Inc. =~ Boston USA 29.01.14  Uberschreitung 27.01.14 5 2.852.903 5,39
Massachusetts Financial Schwellen-
Services Company (MFS) Boston USA 29.01.14 Uberschreitung 27.01.14 5 2.852903 5,39
Schwellen-
MFS International Value Fund Boston USA 10.06.14 Uberschreitung 06.06.14 3 1.599.453 3,02
Schwellen-
Perry Luxco RES.ar.l. Luxemburg Luxemburg 14.10.14 Unterschreitung 15.10.14 3,5 1.711.902 2,999
Wilmington, Schwellen-
Perry Partners L.P. Delaware USA 14.10.14 Unterschreitung 15.10.14 3,5 1.711.902 2,999
Perry Partners International Road Town, Britische Schwellen-
Master Inc. Tortola Jungferninseln 14.10.14 Unterschreitung 15.10.14 3,5 1.711.902 2,999
Perry Private Opportunities
Offshore Fund (Cayman) GP, Wilmington, Schwellen-
L.L.C Delaware USA 14.10.14 Unterschreitung 15.10.14 3,5 1.711.902 2,999
Schwellen-
Perry Corp. New York, NY  USA 14.10.14 Unterschreitung 15.10.14 3,5 1.711.902 2,999
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Zurechnung von Stimmrechtsanteilen nach {f 22 WpHG

Aktiondre, deren Stimm-

Gesellschaften, deren Stimm- Grund der Anzahl  zugerechnete Grund der Anzahl  zugerechnete rechtsanteile der mitteilungs-

rechte der mitteilungspflichtigen ~ Zurechnung  zugerechnete Stimmrechte Zurechnung zugerechnete  Stimmrechte pflichtigen Gesellschaft iiber

Gesellschaft zuzurechnen sind Abs. 1Satz 1 Stimmrechte in% Abs.1Satz 1 Stimmrechte in% 3% zuzurechnen sind

- Nr. 6 2.835.200 535 - - - -

- Nr. 1 214.826 0,41 - - - -

- Nr. 1 214.826 0,41 - - - -

- Nr. 1 214.826 0,41 - - - -

- Nr. 1 214.826 0,41 - - - -

- Nr. 6 2.277.859 4,30 - - - -
Nr. 61.V.m. §22

- - - — Abs.1Satz 2 2.852.903 539 -
Nr. 6i.V.m. §22

- - - - Abs.1Satz2 2.852.903 539 -
Nr.6i.V.m. §22

- - - — Abs.1Satz2 2.852.903 539 -
Nr.6i.V.m. §22

- - - - Abs.1Satz2 2.852.903 539 -
Nr. 6i.V.m. §22

N - - — Abs.1Satz2 2.852.903 539 -
Nr. 6i.V.m. §22

- - - - Abs.1Satz2 2.852.903 539 -
Nr. 6i.V.m. §22

- Nr. 6 2.475.231 4,67 Abs. 1 Satz 2 377.672 0,71 -

Perry Global Holdings, L.L.C;

Perry Luxco S.ar.l;

Perry Luxco RES.ar.l. Nr. 1 1.711.902 2,999 - - - -

Perry Global Holdings, L.L.C;

Perry Luxco S.ar.l,;

Perry Luxco RES.ar.l. Nr. 1 1.711.902 2,999 - - - -

Perry Private Opportunities

Offshore Fund, L.P.;

Perry Global Holdings, L.L.C;

Perry Luxco S.ar.l,;

Perry Luxco RES.ar.l. Nr. 1 1.711.902 2,999 - - - -

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 Holdings, L.L.C;

Perry Luxco S.ar.l;

Perry Luxco RES.ar.l.

Perry Private Opportunities

Offshore Fund (Cayman) GP, LL.C;

Perry Private Opportunities

Offshore Fund, L.P.; Perry Global

Holdings, L.L.C.; Perry Luxco

S.arl;Perry LuxcoRES.ar.l. Nr. 1 1.711.902 2,999 - - - -
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Ubersicht Stimmrechtsmitteilungen nach § 21 Abs. 1 WpHG

Tag, auf  betroffene

den sich die Melde- Gesamt Gesamt

Tag der Grund der Mitteilung schwellen gehaltene Stimmrechts-

Mitteilende Gesellschaft Ort Land Mitteilung  Mitteilung bezieht in% Stimmrechte anteile in %
Schwellen-

Perry Luxco S.ar.l. Luxemburg Luxemburg 14.10.14 Unterschreitung 15.10.14 3,5 1.711.902 2,999
Wilmington, Schwellen-

Perry Global Holdings, L.L.C. Delaware USA 14.10.14 Unterschreitung 15.10.14 3,5 1.711.902 2,999
Schwellen-

Mr. Richard C. Perry USA 14.10.14 Unterschreitung 15.10.14 3,5 1.711.902 2,999
Perry Private Opportunities Wilmington, Schwellen-

Fund GP, L.L.C. Delaware USA 14.10.14 Unterschreitung 15.10.14 3,5 1.711.902 2,999
Perry Private Opportunities George Town, Schwellen-

Offshore Fund, L.P. Grand Cayman  Kaimaninseln 14.10.14 Unterschreitung 15.10.14 3,5 1.711.902 2,999
Perry Private Opportunities Wilmington, Schwellen-

Fund, L.P. Delaware USA 14.10.14 Unterschreitung 15.10.14 3,5 1.711.902 2,999
Road Town, Britische Schwellen-

Perry Partners International, Inc. Tortola Jungferninseln 14.10.14  Unterschreitung 15.10.14 3,5 1.711.902 2,999
Schwellen-

Deutsche Bank Frankfurt Deutschland 20.10.14 Unterschreitung 15.10.14 3,5 0 0,00
Schwellen-

Invesco Limited Hamilton Bermuda 24.11.14  Unterschreitung 20.11.14 3 1.700.184 2,98
Schwellen-

BlackRock, Inc. New York, NY ~ USA 27.08.14 Unterschreitung 25.08.14 15 7.937.612 14,99
Wilmington, Schwellen-

BlackRock Holdco 2, Inc. Delaware USA 26.08.14 Unterschreitung 22.08.14 15 7.925.639 14,96
BlackRock Financial Schwellen-

Management, Inc. New York, NY  USA 26.08.14 Unterschreitung 22.08.14 15 7.925.639 14,96
Schwellen-

BlackRock Advisors Holdings, Inc. New York, NY ~ USA 10.12.14 Unterschreitung 08.12.14 10 5.688.778 9,97
BlackRock International Schwellen-

Holdings, Inc. New York, NY ~ USA 10.12.14 Unterschreitung 08.12.14 10 5.688.778 9,97
BR Jersey International St. Helier, Schwellen-

Holdings L.P. Jersey Kanalinseln 10.12.14 Unterschreitung 08.12.14 10  5.688.778 9,97
Vereinigtes Schwellen-

BlackRock Group Limited London Konigreich 09.12.14  Unterschreitung 05.12.14 10 5.683.999 9,96
BlackRock Luxembourg Schwellen-

Holdco S.ar.l. Senningerberg  Luxemburg 21.08.14 Unterschreitung 19.08.14 10  5.277.883 9,97
Schwellen-

BLACKROCK (Luxembourg) S.A.  Senningerberg  Luxemburg 29.12.14 Unterschreitung 23.12.14 5 2719786 4,77
BlackRock Investment Vereinigtes Schwellen-

Management (UK) Limited London Koénigreich 28.07.14 Unterschreitung 23.07.14 3 1.588.388 2,99
Schwellen-

BlackRock Global Funds Luxemburg Luxemburg 11.12.14 Unterschreitung 09.12.14 5 2.842.016 4,98

' Des Weiteren hat BlackRock, Inc. mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil am 25. September 2014 inklusive Zurechnungen 12,70 % betrug.

2 Des Weiteren hat BlackRock Holdco 2, Inc. mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil am 25. September 2014 inklusive Zurechnungen 12,63 % betrug.

3 Des Weiteren hat BlackRock Financial Management, Inc. mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil am 25. September 2014 inklusive Zurechnungen 12,62 % betrug.

“* Der Gesamtbetrag der Stimmrechte entspricht nicht zwingend der Summe der einzelnen Zurechnungsbestande. Dies resultiert daraus, dass Stimmrechte innerhalb der Struktur der BlackRock-Gruppe mehrfach zugerechnet werden.
* Des Weiteren hat BlackRock Luxembourg Holdco S.a r.I. mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil am 25. September 2014 inklusive Zurechnungen 8,23 % betrug.

¢ Des Weiteren hat BlackRock Investment Management (UK) Limited mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil am 25. September 2014 inklusive Zurechnungen 8,28 % betrug.
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Zurechnung von Stimmrechtsanteilen nach {f 22 WpHG

Aktiondre, deren Stimm-

Gesellschaften, deren Stimm- Grund der Anzahl zugerechnete Grund der Anzahl  zugerechnete rechtsanteile der mitteilungs-
rechte der mitteilungspflichtigen ~ Zurechnung  zugerechnete Stimmrechte Zurechnung zugerechnete ~ Stimmrechte pflichtigen Gesellschaft iiber
Gesellschaft zuzurechnen sind Abs. 1Satz 1 Stimmrechte in% Abs.1Satz 1 Stimmrechte in% 3% zuzurechnen sind

Perry Luxco RES.ar.l. Nr. 1 1.711.902 2,999 - - - -

Perry Luxco S.ar.l,;
Perry Luxco RES.ar.l. Nr. 1 1.711.902 2,999 - - - -

Perry Corp.; Perry Partners L.P.;
Perry Global Holdings, L.L.C;
Perry Luxco S.ar.l;

Perry Luxco RES.ar.l.

Perry Corp.; 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 Corp.; Perry Private
Opportunities Fund GP, L.L.C,;
Perry Private Opportunities
Fund, L.P.; Perry Global Holdings,
L.L.C; Perry Luxco S.ar.l,;

Perry Luxco RES.ar.l.

Perry Corp.; Perry Private

Opportunities Offshore Fund

(Cayman) GP, L.L.C.; Perry

Private Opportunities Offshore

Fund, L.P.; Perry Global Holdings,

L.L.C,; Perry Luxco S.ar.l;

Perry Luxco RES.ar.l. Nr. 1 1.711.902 2,999 - - - -

Perry Private Opportunities Fund
L.P.; Perry Global Holdings, L.L.C;
Perry Luxco S.ar.l,; Perry Luxco
RES.ar.l. Nr.1 1.711.902 2,999 - - - -

Perry Global Holdings, L.L.C;
Perry Luxco S.ar.l,;
Perry Luxco RES.ar.l. Nr. 1 1.711.902 2,999 - - - -

Perry Global Holdings, L.L.C;
Perry Luxco S.ar.l;
Perry LuxcoRES.ar.l. Nr. 1 1.711.902 2,999 - - - -

Perry Partners International
Master Inc.; Perry Global
Holdings, L.L.C.; Perry Luxco

S.ar.l; Perry LuxcoRES.ar.l. Nr. 1 1.711.902 2,999 - - - -
Nr.6i.V.m.

- - - - §22 Abs.1Satz 2 1.700.184 2,98 -
Nr.6i.V.m.

- - - - §22 Abs.1 Satz 2 7.937.612 14,99 BlackRock Global Funds’
Nr.6i.V.m.

- - - - §22 Abs.1Satz2 7.925.639 14,96 BlackRock Global Funds?
Nr.6i.V.m.

- - - - §22 Abs.1Satz2 7.925.639 14,96 BlackRock Global Funds?
Nr.6i.V.m.

- Nr.1 575.612 1,01 §22 Abs.1 Satz 2 5.143.441 9,01 BlackRock Global Funds*
Nr.6i.V.m.

- Nr. 1 575.612 1,01 §22 Abs.1 Satz 2 5.143.441 9,01 BlackRock Global Funds*
Nr.6i.V.m.

- Nr.1 575.612 1,01 §22 Abs.1 Satz 2 5.143.441 9,01 BlackRock Global Funds*
Nr.6i.V.m.

- Nr. 1 540.074 0,95 §22 Abs.1 Satz 2 5.177.449 9,07 BlackRock Global Funds*
Nr.6i.V.m.

- - - - §22 Abs.1Satz2 5.277.883 9,97 BlackRock Global Funds®

- Nr. 6 2.719.786 4,77 - - — BlackRock Global Funds
Nr.6i.V.m.

- - - - §22 Abs.1 Satz 2 1.588.388 2,99 -¢
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Konzernabschluss
STIMMRECHTSMITTEILUNGEN /ANLAGE IlI

T143 - Ubersicht Stimmrechtsmitteilungen nach §25 WpHG

Tag, auf den sich die
Mitteilende Gesellschaft Ort Land Tag der Mitteilung Grund der Mitteilung Mitteilung bezieht
The Goldman Sachs Group, Inc. Wilmington, Delaware USA 30.01.14 Schwellen-Unterschreitung 27.01.14
Deutsche Bank AG Frankfurt Deutschland 20.10.14 Schwellen-Unterschreitung 15.10.14
BlackRock Global Funds Luxemburg Luxemburg 11.11.14  Schwellen-Unterschreitung 20.10.14
BlackRock, Inc. New York, NY USA 05.12.14 Schwellen-Unterschreitung 03.12.14
BlackRock Financial Management, Inc. ~ New York, NY USA 05.12.14 Schwellen-Unterschreitung 03.12.14
BlackRock Holdco 2, Inc. Wilmington, Delaware USA 05.12.14 Schwellen-Unterschreitung 03.12.14
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STIMMRECHTSMITTEILUNGEN / ANLAGE IlI

betroffene
Meldeschwellen in %

Mitteilungspflichtiger
Stimmrechtsanteil

(Finanz-/sonstige)
Instrumente nach
25 WpHG

Stimmrechts-
anteile nach
§21,22 WpHG

Kette der
kontrollierten
Unternehmen

5,10,15,20,25,30

0% (0 Stimmrechte)

0% (0 Stimmrechte)

0,41%
(214.826
Stimmrechte)

5

0% (0 Stimmrechte)

0% (0 Stimmrechte)

0% (0 Stimmrechte)

0% (0 Stimmrechte)

0% (0 Stimmrechte)

5,77 %
(3.292.971
Stimmrechte)

0% (0 Stimmrechte)

0% (0 Stimmrechte)

11,84%
(6.756.850
Stimmrechte)

0% (0 Stimmrechte)

0% (0 Stimmrechte)

11,84 %
(6.756.850
Stimmrechte)

0% (0 Stimmrechte)

0% (0 Stimmrechte)

11,84 %
(6.756.850
Stimmrechte)
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STIMMRECHTSMITTEILUNGEN /ANLAGE Il

T144 - Ubersicht Stimmrechtsmitteilungen nach § 25a WpHG

Mitteilende Tag, auf den sich die
Gesellschaft Ort Land Tag der Mitteilung  Grund der Mitteilung Mitteilung bezieht
Lansdowne
Developed
Markets
Master Fund
Limited George Town Kaimaninseln 17.10.14 Schwellen-Uberschreitung 13.10.14
Lansdowne
Developed
Markets
Fund Limited George Town Kaimaninseln 17.10.14 Schwellen-Uberschreitung 13.10.14
Deutsche Bank AG  Frankfurt Deutschland 20.10.14 Schwellen-Unterschreitung 15.10.14
BlackRock, Inc. New York, NY USA 13.01.15  Schwellen-Uberschreitung 09.01.15
BlackRock Wilmington,
Holdco 2, Inc. Delaware USA 13.01.15  Schwellen-Uberschreitung 09.01.15
BlackRock
Financial
Management, Inc.  New York, NY USA 13.01.15 Schwellen-Uberschreitung 09.01.15
Bezeichnung
betroffene Mitteilungs-  (Finanz-/sonstige) (Finanz-/sonstige) Stimmrechts- Kette der des (Finanz-/
Mitteilende Meldeschwellen  pflichtiger Stimm-  Instrumente nach Instrumente nach  anteile nach kontrollierten sonstigen)
Gesellschaft in% rechtsanteil {250 WpHG §25 WpHG 21,22 WpHG Unternehmen Instruments
Lansdowne 6,80 %
Developed (3.880.176
Markets 7,2729% Stimmrechte) 0,47 %
Master Fund (4.150.154 davon mittelbar 0% (269.978
Limited 5 Stimmrechte) gehalten: 0% (0 Stimmrechte)  Stimmrechte) - -
6,80 %
(3.880.176
Stimmrechte)
Lansdowne davon mittelbar Lansdowne
Developed 7,2729% gehalten: 6,80 % 0,47 % Developed
Markets (4.150.154 (3.880.176 0% (269.978 Markets Master
Fund Limited 5 Stimmrechte) Stimmrechte) (0 Stimmrechte)  Stimmrechte) Fund Limited -
0,24% 0,24 %
(138.700 (138.700 0% 0%
Deutsche Bank AG 5 Stimmrechte) Stimmrechte) (0 Stimmrechte) (0 Stimmrechte) - -
0,0002%
(93 Stimmrechte)
davon mittelbar
11,12% gehalten: 11,11 %
(6.342.630 0,0002% (93 0% (6.342.537 Contract for
BlackRock, Inc. 5,10 Stimmrechte) Stimmrechte) (0 Stimmrechte)  Stimmrechte) - Difference
0,0002 %
(93 Stimmrechte)
davon mittelbar
11,12% gehalten: 11,11 %
BlackRock (6.342.630 0,0002% (93 0% (6.342.537 Contract for
Holdco 2, Inc. 5,10 Stimmrechte) Stimmrechte) (0 Stimmrechte)  Stimmrechte) - Difference
0,0002%
(93 Stimmrechte)
davon mittelbar
BlackRock 11,11 % gehalten: 11,11 %
Financial (6.340.243 0,0002% (93 0% (6.340.150 Contract for
Management, Inc. 5,10 Stimmrechte) Stimmrechte) (0 Stimmrechte)  Stimmrechte) - Difference
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Konzernabschluss
BESTATIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS

BESTATIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS

Wir haben den von der LEGc Immobilien Ag, Diissel-
dorf, aufgestellten Konzernabschluss — bestehend
aus Bilanz, Gesamtergebnisrechnung, Eigenkapital-
verdnderungsrechnung, Kapitalflussrechnung und
Anhang — sowie den Konzernlagebericht fiir das
Geschiftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2014
gepriift. Die Aufstellung von Konzernabschluss
und Konzernlagebericht nach den IFrs, wie sie in
der Eu anzuwenden sind, und den ergidnzend nach
§315a Abs.1HGB anzuwendenden handelsrecht-
lichen Vorschriften liegt in der Verantwortung des
Vorstands der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es,
auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten
Priifung eine Beurteilung iiber den Konzern-
abschluss und den Konzernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlusspriifung nach
§317HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer (1Ipw) festgestellten deutschen
Grundsdtze ordnungsmaBiger Abschlusspriifung
vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen
und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und Ver-
stoRe, die sich auf die Darstellung des durch den
Konzernabschluss unter Beachtung der anzuwen-
denden Rechnungslegungsvorschriften und durch
den Konzernlagebericht vermittelten Bildes der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich
auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt
werden. Bei der Festlegung der Priifungshandlungen
werden die Kenntnisse liber die Geschéftstatigkeit
und liber das wirtschaftliche und rechtliche Um-
feld des Konzerns sowie die Erwartungen iiber
mogliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der
Prifung werden die Wirksamkeit des rechnungs-
legungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie
Nachweise fiir die Angaben im Konzernabschluss
und Konzernlagebericht iiberwiegend auf der Basis
von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst
die Beurteilung der Jahresabschliisse der in den
Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen,
der Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der
angewandten Bilanzierungs- und Konsolidierungs-
grundsédtze und der wesentlichen Einschatzungen
des Vorstands sowie die Wiirdigung der Gesamt-
darstellung des Konzernabschlusses und des Kon-
zernlageberichts. Wir sind der Auffassung, dass
unsere Prifung eine hinreichend sichere Grund-
lage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen
gefiihrt.
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Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der
Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der
Konzernabschluss den IFrs, wie sie in der Eu anzu-
wenden sind, und den ergianzend nach §315a Abs.1
HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vor-
schriften und vermittelt unter Beachtung dieser
Vorschriften ein den tatséchlichen Verhiltnissen
entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage des Konzerns. Der Konzernlagebericht
steht in Einklang mit dem Konzernabschluss, ver-
mitteltinsgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
des Konzerns und stellt die Chancen und Risiken
der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Berlin, den 19. Méarz 2015
PricewaterhouseCoopers
Aktiengesellschaft

Wirtschaftspriifungsgesellschaft

GREGORY HARTMAN
Wirtschaftspriifer

PPA. MARTIN FLUR
Wirtschaftspriifer
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VERSICHERUNG DER GESETZLICHEN VERTRETER

»Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemaf
den anzuwendenden Rechnungslegungsgrund-
satzen der Konzernabschluss ein den tatsachlichen
Verhiltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der LEG-Gruppe vermittelt
und im Konzernlagebericht der Geschaftsverlauf
einschlieBlich des Geschaftsergebnisses und die
Lage der LEG-Gruppe so dargestellt sind, dass ein
den tatsdchlichen Verhéltnissen entsprechendes
Bild vermittelt wird sowie die wesentlichen Chan-
cen und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung
der LEG-Gruppe beschrieben sind.”

Disseldorf, den 19. Marz 2015
LEG Immobilien AG, Disseldorf
Der Vorstand

THOMAS HEGEL

ECKHARD SCHULTZ

HOLGER HENTSCHEL
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TABELLEN- UND GRAFIKVERZEICHNIS

TABELLEN- UND GRAFIKVERZEICHNIS

Tabellentibersicht

KONZERNABSCHLUSS
Tabelle Seite Tabelle Seite
m Kennzahlen u2 T37  Konzernbilanz 111
T38  Konzerngesamtergebnisrechnung 112
AN DIE AKTIONARE T39  Konzerneigenkapitalveranderungsrechnung 113
T40  Konzernkapitalflussrechnung 114
Tabelle Seite T41 Anzahl vollkonsolidierter Tochterunternehmen 120
T2 Kennzahlen der Aktie i T42 Anzahl assoziierter Unternehmen at Equity 120
T3 Portfoliosegmentierung Top-3-Standorte 14 T43  Vorliufige Gegenleistung 120
T4 Performance des LEG-Portfolios 16 T44  Vorldufige Kaufpreis-Allokation 121
T5 Marktsegmente 18 T45 Bilanz — 122
Biomasse Heizkraftwerk GmbH @7 Co. KG
. T46  Ergebnisrechnung - 122
UNTERNEHMENSFUHRUNG Biomasse Heizkraftwerk GmbH e Co. KG
. T47  Kapitalflussrechnung - 122
Tabelle Seite Biomasse Heizkraftwerk GmbH @7 Co. KG
T6 Besetzung der Gremien der LEG Immobilien AG 2014 40 T48  Beteiligungen an assoziierten Unternehmen 122
T49  Wesentliche nach der Equity-Methode 122
KONZERNLAGEBERICHT einbezogene assoziierte Unternehmen
T50 Bilanz 123
Tabelle Seite T51  Ergebnisrechnung 123
T7  Mitarbeiter LEG zum 31.12. 62 752 Uberleitung 123
TS Entwicklung des Immobilienbestandes 64 T53  Nicht wesentliche assoziierte Gesellschaften 124
To Verkiirzte Gewinn- und Verlustrechnung 70 T54  Zusammenfassende Finanzinformationen 124
T10  Segmentberichterstattung 2014 71 T55  Buchwerte 124
T11 Segmentberichterstattung 2013 71 736 Nicht erfasste Verluste 124
: : T57  Information tber die der Bewertung zugrunde 128
T12  Ergeb \% t dV ht 72 § zug
T8EbNISs aus Vermietung und Verpachtung liegenden wesentlichen, nicht beobachtbaren
T13  Instandhaltung und Modernisierung des als 73 Inputfaktoren (Level 3)
Finanzinvestition gehaltenen Immobilienbestands — -
T58  Information liber die der Bewertung zugrunde 128
T14  VerduBerung von als Finanzinvestition 73 liegenden wesentlichen, nicht beobachtbaren
gehaltenen Immobilien Inputfaktoren (Level 3)
T15  VerduBerung von Vorratsimmobilien 74 T59  Nutzungsdauern Sachanlagen 130
T16  Sonstige Leistungen 74 T60  Fair-Value-Hierarchie 137
T17  Verwaltungs- und andere Aufwendungen 75 T61  Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 141
T18  Finanzergebnis 75 T62  Aufteilung der als Finanzinvestition 142
T19  Ertragsteuern 76 gehaltenen Immobilien
T20  Ermittlung des FFO I, FFO Il und AFFO 77 163 Sensitivititsanalyse 2014 143
T21  Vermogenslage (verkiirzte Bilanz) 78 T64  Sensitivitatsanalyse 2013 143
T65  Zahlungsanspruch aus Mindestleasingraten von 144
722 EPRA-NAV 79 langfristigen Mietvertragen fiir Gewerbeimmobilien
723 Loan to Value Ratio 79 T66  Vermogenswerte aus 144
T24  Kapitalflussrechnung 80 Finanzierungsleasingverhiltnissen
T25  Risikokategorien 85 T67  Nach der Equity-Methode einbezogene 145
Unt h
T26  Vergiitungsbestandteile 93 nternehmen
727 LT12013/Perf Zeit | o5 T68  Nach der Equity-Methode einbezogene 145
/ Performance-Zeitraum Unternehmen
T28  LT12013/Performance-Zeitraum Il 95 T69  Nicht erfasste anteilige Verluste 145
T29 LTI 2013 /Performance-Zeitraum Il 95 T70  Buchwerte Bilanziiberleitung 145
T30 LTI 2014 /Perf -Zeit| | 6
/Performance-Zeitraum ° T71 Sonstige finanzielle Vermogenswerte 145
T31 LTI 2014 /Performance-Zeitraum Il 96
T72 Forderungen und sonstige Vermogenswerte 146
T32 LTI 2014 /Performance-Zeitraum IlI 96
733 Gewihrte Z 4 07 T73  Vorréte fiir Inmobilien und sonstige Vorrate 146
ewihrte Zuwendungen
T34 Zufluss 98 T74  Zusatzinformationen 146
T35 Gesamtbeziige 98 T75  Flussige Mittel 146
T36  Aufsichtsrats-Vergiitung im Einzelnen 101 T76  Zur VerduBerung vorgesehene Vermdgenswerte 147
T77  Minderheitenanteile am sonstigen Ergebnis 148
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T85  Restlaufzeit der Finanzschulden aus 150 T733 Mindestleasingzahlungen 173
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GLOSSAR

GLOSSAR

CAPEX Capital Expenditure

Aktivierte Herstellkosten aus Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen.
EBIT Earnings before Interest and Tax

Operatives Ergebnis

Konzernergebnis vor Finanzergebnis und Steuern.
EBITDA Earnings before Interest, Tax, Depreciation and Amortisation

Konzernergebnis vor Finanzergebnis, Steuern und Abschreibungen auf Sachanlagen und immaterielle Vermogenswerte;
Abschreibungen beinhalten planmaRige Abschreibungen, auBerplanmagige Abschreibungen und Zuschreibungen.

adj. EBITDA

adjusted (bereinigtes) EBITDA

Bereinigung des EBITDA um das Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien, das
Ergebnis aus der VerduBerung von Vorratsimmobilien, das Ergebnis aus der VerduBerung von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien, die Projektkosten mit Einmalcharakter und anderen auBerordentlichen sowie periodenfremden
Aufwendungen und Ertragen.

EPRA European Public Real Estate Association

EPRA - NAV Net Asset Value nach Definition der EPRA
Netto-Substanzwert aus Sicht der Aktiondre unter der Annahme einer langfristigen Fortfiihrung des Unternehmens.
Der Wert berechnet sich auf Basis des auf beherrschende Anteilseigner entfallenden Eigenkapitals und eliminiert
die Effekte aus der Marktbewertung von derivativen Finanzinstrumenten und von latenten Steuern, die auf als
Finanzinvestition gehaltene Immobilien, zur VerduBerung gehaltene Vermégenswerte, Derivate oder WFA-Darlehen
entfallen.

FFO 1 Funds from Operations |
Mittelzufluss aus der operativen Tatigkeit.
LEG-Berechnung: Bereinigung des adj. EBITDA um zahlungswirksame Zinsaufwendungen und -ertrage sowie um
zahlungswirksame Steuern.

FFO Il Funds from Operations Il
FFO | zzgl. des Ergebnisses aus der VerduBerung von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien.

AFFO Adjusted (bereinigter) FFO I
Bereinigung des FFO | um Investitionen fiir aktivierte Capex-MaBnahmen.

LTV Loan to Value
Entspricht dem Verhiltnis der Netto-Finanzverbindlichkeiten (ohne EK-02-Steuerverbindlichkeiten), abziiglich fliissiger
Mittel, zur Summe der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien, zur VerduBerung gehaltenen Vermégenswerte und
Vorauszahlungen fiir als Finanzinvestition gehaltene Immobilien.

Projektkosten Diese beinhalten Aufwendungen fiir Vorhaben, die weitgehend einmalig sind, deren Struktur komplex ist und deren

Zielsetzung mit vorgegebenen Mitteln und unter vorgegebener Zeit erreicht werden soll.
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VORSTAND

Der Vorstand setzt sich wie folgt zusammen:

THOMAS HEGEL
Vorstandsvorsitzender (ceo)
Unternehmensentwicklung, Akquisitionen,
Unternehmenskommunikation,

Vorstands- und Aufsichtsratsbiiro,

Revision und Compliance, Zentrale Dienste,
Personal, Recht, IT

ECKHARD SCHULTZ

Finanzvorstand (cFo)

Finanzen und Treasury, Corporate Finance,
Controlling es Risikomanagement,
Rechnungswesen, Steuern, Investor Relations,
Portfolio Management

HOLGER HENTSCHEL
Vorstandsmitglied (coo)

Asset und Property Management, Einkauf/Technik,
Miet- und Betriebskostenmanagement,
Forderungsmanagement, Gewerbemanagement,
Quartiersmanagement, Integration

196

LEG IMMOBILIEN AG | Geschdftsbericht 2014



Weitere Informationen
FINANZKALENDER 2015 | KONTAKT @ IMPRESSUM

FINANZKALENDER 2015

LEG-FINANZKALENDER 2015

Veroffentlichung Geschiftsbericht 2014 25. Mérz
Veroffentlichung Zwischenbericht zum 31. Marz 2015 13. Mai
Ordentliche Hauptversammlung, Diisseldorf 24, Juni
Veroffentlichung Zwischenbericht zum 30. Juni 2015 14. August
Veroffentlichung Zwischenbericht zum 30. September 2015 12. November

KONTAKT ¢ IMPRESSUM

HERAUSGEBER VISUELLE KONZEPTION UND GESTALTUNG
LEG Immobilien AG hw.design, Miinchen

Hans-Bockler-StraBe 38

D-40476 Disseldorf

Tel. +49 (0) 21145 68-0 FOTOS

Fax +49 (0) 2 11 45 68 -261 Andreas Teichmann, Essen
info@leg-nrw.de (Vorstand, Aufsichtsrat, Mieterportraits)
www.leg-nrw.de Heleen Berkemeyer, Diisseldorf

Max Hampel, Diisseldorf
LEG-Bildarchiv

KONTAKT

Investor Relations

Burkhard Sawazki/Karin Widenmann/ DRUCK

Katharina Golke Media Cologne, Hiirth

Tel. +49 (0) 2 11 45 68-400

LEG-Investor.Relations@leg-nrw.de
AUFLAGE
1.000 Exemplare
Der Geschaftsbericht zum 31. Dezember 2014
liegt auch in englischer Fassung vor.
Im Zweifelsfall ist die deutsche Fassung
mafgeblich.
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