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Die LEG ist mit rund 136.000 Mietwohnungen und etwa 365.000 Mietern sowie rund
1.400 Mitarbeitern (zum 1. Januar 2020) ein fiihrendes borsennotiertes Wohnungs-
unternehmen in Deutschland mit Hauptsitz in Diisseldorf. Sie ist im MDAX gelistet und
erzielte im Geschaftsjahr 2019 Erlose aus Vermietung und Verpachtung in Hohe von
rund 809 Mio. Euro.

Als groBte Vermieterin im bevolkerungsreichsten Bundesland Nordrhein-Westfalen
setzt die LEG mit ihrem fokussierten Bewirtschaftungskonzept, ihrer umfassenden
Kenntnis der lokalen Markte und ihrer flichendeckenden Prasenz auf konsequente
Mieterorientierung. Mit ihrem Wohnungsbestand bedient sie die steigende Nachfrage
nach bezahlbarem Wohnraum. Ein nachhaltig wertorientiertes Geschaftsmodell, das
auf Wachstum und Kundenorientierung ausgerichtet ist, verbindet die Interessen von
Aktiondren und Mietern. Besonders am Herzen liegt der LEG die Kundenzufriedenheit.
Daher ist sie bestrebt, ihre Servicequalitat durch Zielgruppenorientierung, Sozial- und
Quartiersmanagement sowie personlichen Service stetig weiterzuentwickeln.
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2019 2018 +/- %/bp 41 I 3 M I O o
Ertragslage Den FFO |, die wesentliche Ertragskennzahl
Nettokaltmiete Mio. € 5861 560,2 46 der Immobilienbranche, konnte die LEG 2019
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung Mio. € 435,0 418,6 39 um 7,1 % erhdhen auf 341,3 Mio. Euro.
EBITDA Mio. € 1.310,1 11884 10,2
EBITDA bereinigt Mio. € 426,5 405,2 53
EBT Mio. € 1.051,3 1.096,4 -41
Periodenergebnis Mio. € 8211 8471 -3
FFO | Mio. € 3413 318,6 71 3 7 7 O/
FFO | pro Aktie € 5,27 5,04 4,6 I O
FrOmN Mio. € 327,9 3188 29 Die Nettoverschuldung in Relation zum
FFO Il pro Aktie € 5,06 5,04 04 Immobilienvermégen (LTV) lag zum Geschéfts-
AFFO Mio. € 134,6 139,7 -3,7 jahresende bei 37,7 %, was unser niedriges
AFFO pro Aktie € 2,08 2,21 -59 Risikoprofil widerspiegelt.
Dividende pro Aktie € 3,60 3,53 2,0
Portfolio 31.12.2019 31.12.2018 +/- % /bp
Wohneinheiten 134.031 133.969 0,0
Ist-Miete €/qm 5,82 5,63 3,4 5 7 5 O
Ist-Miete (I--1) €/qm 5,82 5,66 2,9 °
EPRA-Leerstandsquote % 31 3,5 -40 bp
EPRA-Leerstandsquote (1) % 30 31 “10bp 2019 haben wir ir)sges.amt 5..750 Wohneinheiten
erworben, zumeist mit Besitziibergang zum
Bilanz 31.12.2019 3112.2018 +/- %/bp Jahreswechsel. Zum 1. Januar 2020 stieg die Anzahl
Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien Mio. € 12.031,1 10.709,0 12,3 unserer Mietwohnungen damit auf rund 136.000.
Liquide Mittel Mio. € 451,2 233,6 93,2
Eigenkapital Mio. € 59339 4.783,9 24,0
Finanzverbindlichkeiten gesamt Mio. € 5.053,9 4.598,1 9,5
Finanzverbindlichkeiten kurzfristig Mio. € 1971 484,8 -59,3
LTV % 37,7 40,7 ~300 bp 3 6 O €
Eigenkapitalquote % 45,9 42,7 +320 bp I
EPRANAV, verwassert Mio. € 72730 66137 100 Fiir das Geschiftsjahr 2019 werden Vorstand
EPRA-NAV pro Aktie, verwéssert € 105,39 96,10 9.7 und Aufsichtsrat der Hauptversammlung eine
Pro-forma-NAV nach simulierter, tatsdchlicher Wandlung Mio. € 7.273,0 6.428,0 131 Dividende von 3,60 Euro je Aktie vorschlagen.
Pro-forma-NAV nach simulierter, tatsdchlicher Wandlung pro Aktie € 105,39 93,40 12,8

bp = Basispunkte
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Kundenorientierung als Leitmotiv
Unter dem Motto ,Lebenswert, ein-
fach gut” hat die LEG den Fokus fiir
das Geschiftsjahr auf MaBnahmen der
Kundenorientierung gerichtet. U.a.
kénnen Neumieter seit diesem Jahr
bequem und sicher ihren Mietvertrag
digital abschlieBen. Fiir Kunden, denen
der persénliche Kontakt wichtig ist,
richtet die LEG im Jahresverlauf in
mehreren Stiadten wieder Mieterbiiros
ein, etwa in Gelsenkirchen, Remscheid
und Siegen. Um die schnelle Bearbeitung
von Reparaturen zu gewahrleisten,
wurde zudem das Personal der LEG
TechnikService von 360 auf 400 Hand-
werker aufgestockt.

FEBRUAR

LEG gehort zu Deutschlands
besten Arbeitgebern

Bereits zum sechsten Mal in Folge
gehort die LEG zu , Deutschlands 1.000
besten Arbeitgebern” in der Branche
Dienstleistungen. Im Auftrag des Nach-
richtenmagazins Focus wertete das
Marktforschungsinstitut Statista mehr
als 143.500 Arbeitgeberbeurteilungen
aus.

MARZ

Ausbildung ausgezeichnet

Als groBes Wohnungsunternehmen
bietet die LEG eine umfassende Aus-
bildung in vielen verschiedenen
Bereichen. Die Auszubildenden treffen
dabei auf exzellente Bedingungen.
Das bestatigt das Siegel ,Deutschlands
beste Ausbildungsbetriebe”, das der
LEG zum zweiten Mal in Folge von
Focus/Focus Money verliehen wurde.
2019 starteten wieder zwdlIf Auszubil-
dende ihr Berufsleben im Unternehmen.

LEG baut 400 neue Wohnungen
Startschuss des LEG-Neubauprojekts
in KéIn-Hohenhaus (Investition: iiber
80 Mio. Euro). Die Stadt K&In bringt
das Bebauungsplanverfahren auf den
Weg. Anstelle der rund 200 Bestands-
wohnungen wird es durch den Neubau
mehr als 400 neue Wohnungen im
Quartier geben. Um die Mieter zu infor-
mieren und zu beraten, hat die LEG im
Quartier ein Biiro als Anlaufstelle ein-
gerichtet.

MAI

Compliance-Management-System
der LEG zertifiziert

Das Institut fiir Corporate Governance
in der deutschen Immobilienwirtschaft
(ICG) zertifiziert das Compliance-
Management-System der LEG. Eine
gute Unternehmensfiihrung ist ein
wichtiger Eckpfeiler des Wirtschaftens
der LEG und unerlasslich fir die
Akzeptanz bei Investoren, Kunden
und Mitarbeitern.

Generationswechsel im Vorstand
Mit der Hauptversammlung am 29.
Mai 2019 scheidet Thomas Hegel (63)
als CEO der LEG Immobilien AG aus.
Lars von Lackum (44), der im Januar
als Chief Digital Officer (CDO) zur LEG
kam, tibernimmt den Vorstandsvorsitz
und wird CEO. Dr. Volker Wiegel (42)
beginnt seine Amtszeit als Chief Ope-
rating Officer (COO). Seit 2013 bei der
LEG als General Counsel tétig, baute er
den Bereich Recht, Struktur und Orga-
nisation auf und war maBgeblich fiir
die Weiterentwicklung der operativen
Prozesse verantwortlich. Eckhard
Schultz (54) scheidet im September als
Finanzvorstand der LEG Immobilien AG
aus.

Innovationspreis

Der Buchungsroboter der LEG gewinnt
den ZIA-Innovationspreis. Die digitale
Innovation verrechnet Forderungen
und Zahlungseingénge automatisiert —
und das 24 /7 mit einer Fehlerquote
nahe Null.

LEG mit Zertifikat zum audit
sberufundfamilie” ausgezeichnet
Fiir ihre strategisch angelegte familien-
und lebensphasenbewusste Personal-
politik erhélt die LEG erstmals das
Zertifikat zum audit ,berufundfamilie”.

Juil

LEG-Strom - einfach giinstig

Start der Kooperation mit lekker
Energie. Im Rahmen des Pilotprojekts
4LEG-Strom powered by lekker Energie
bietet die LEG Neumietern gezielt
Okostrom zu giinstigen Konditionen
an. Der Pilot stoBt auf groBes Inter-
esse und wird im November um ein
Angebot fiir Gas erweitert.

"

LEG tritt Landesinitiative

gegen Wohnungslosigkeit bei

Die LEG wird Kooperationspartner der
Landesinitiative ,Endlich ein Zuhause!”,
die wohnungslosen Menschen ermég-
licht, einfacher wieder eine eigene
Wohnung zu beziehen. = Hilfe bei
Wohnungslosigkeit

Telefonischer Riickruf-Service

fiir Mieter ausgebaut

Schon bisher wurde Kunden ein Riick-
ruf angeboten, wenn alle Leitungen
im Zentralen Kundenservice (ZKS)
belegt waren. Um den Kunden mehr
Komfort zu bieten, baut die LEG ihr
Riickrufmanagement auf der Home-
page weiter aus. &= Riickrufservice

SEPTEMBER

Kaufvertrag fiir Portfolio mit rund
2.000 Wohnungen geschl 1

Die LEG vereinbart kaufvertraglich, ein
Portfolio von rund 2.000 Wohnungen
von VIVAWEST zu tibernehmen. Besitz-
libergang ist der 1. Januar 2020. Die
Standorte liegen in Kernmarkten wie
dem GroBraum Aachen, am Nieder-
rhein und im Ruhrgebiet. Bei knapp

der Hélfte der Einheiten handelt es sich
um geforderten Wohnraum.

Auszeichnung der
WirtschaftsWoche

Die LEG genieBt hochstes Kunden-
vertrauen. Zu diesem Ergebnis kommt
die Beratungs- und Analysegesellschaft
ServiceValue in einer Studie im Auftrag
der WirtschaftsWoche.

OKTOBER

Fortfiihrung der Neubauoffensive
mit 117 Wohnungen in Dortmund-
Mengede

Die LEG kauft 117 schliisselfertige
Wohnungen am Griinen Bogen in
Dortmund-Mengede von der Lavida
Wohnen GmbH. Der gréBte Teil des
Bestands wird zu einem &ffentlich
geforderten Mietpreis angeboten.

LEG erwirbt Portfolio mit rund
2.200 Wohnungen in Bremen
und Niedersachsen

Rund 2.200 Wohn- und 30 Gewerbe-
einheiten an den Standorten Bremen,
Oldenburg, Delmenhorst und Cuxhaven
von der Baum-Gruppe aus Hannover
wechseln gemaR Vertragsabschluss
vom 15. November zum Jahreswechsel
in das Eigentum der LEG. Mit der
Transaktion unterstreicht der fithrende
NRW-Vermieter seinen Anspruch,
auch auBerhalb des Kernmarktes
NRW wachsen zu wollen.

Anleiheemission erfolgreich
umgesetzt

Auf Basis ihres starken Investment-
Grade-Ratings Baa1 (Moody’s) hat die
LEG im November mit 800 Mio. Euro
ihre bislang groBte Anleiheemission
erfolgreich umgesetzt. Die Transaktion
bestatigt erneut die positive Wahrneh-
mung der LEG am Kapitalmarkt.

Beteiligung am dena-Projekt
»Energiesprong Deutschland”

Die Deutsche Energie-Agentur (dena)
erprobt in Kooperation mit deutschen
Wohnungsunternehmen ein serielles
Sanierungskonzept aus den Niederlan-
den, das Energiesprong-Verfahren. Die
LEG ist als einer der groRten Partner
mit dabei. Ziel ist die warmmietenneu-
trale energetische Modernisierung von
Bestandsimmobilien auf Net-Zero-
Standard. Das Projekt wird von der EU,
dem Bundesministerium fiir Wirtschaft
und Energie sowie dem GdW (Bundes-
verband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen) unterstiitzt.

Erste Sitzung des neuen
LEG-Kundenbeirats

Um die Kommunikation zwischen
Mietern und LEG weiter zu optimieren,
wurde ein NRW-weiter Kundenbeirat
gegriindet, mit dem Mietervertreter
proaktiv in Entscheidungsprozesse
zu Quartiersentwicklung und Dienst-
leistungsangeboten eingebunden
werden sollen. Vertreten sind Mieter
aus Quartieren aller Niederlassungen.
Im Rahmen der Auftaktsitzung wurden
quartalsweise Treffen an wechselnden
Standorten vereinbart.

Wir griinden eine neue

Stiftung — ,Dein Zuhause hilft”
Die LEG gibt ein klares Bekenntnis zu
ihrer gesellschaftlichen Verantwortung
ab. Als einen wesentlichen Baustein
ihres kiinftigen sozialen Engagements
griindet das Unternehmen die neue
Stiftung ,Dein Zuhause hilft” mit
einem Kapital von 16 Mio. Euro.
Gemeinsam mit Partnern aus dem
karitativen und gemeinniitzigen Bereich
plant die Stiftung in Zusammenarbeit
mit der LEG Hilfestellungen fiir ihre
Mieter, bspw. fiir Kinder aus heraus-
fordernden Verhaltnissen, Unter-
stiitzung von Senioren im Wohnalltag,
Betreuungsangebote fiir Familien
sowie die Vermittlung von Beratungs-
angeboten. Zudem ist der Ausbau
von Begegnungsstatten sowie Kinder-
und Familienzentren geplant.

LEG beschlieBt Griindung einer
eigenen Energiegesellschaft

Zum 1. Januar 2020 wird die LEG das
Joint Venture mit innogy auflésen
und die EnergieServicePlus (ESP) als
100-prozentige LEG-Gesellschaft
fortfiihren. Ziel ist es, die ESP kiinftig
kundenorientiert weiterzuentwickeln.


http://www.mags.nrw/hilfe-bei-wohnungslosigkeit
http://www.mags.nrw/hilfe-bei-wohnungslosigkeit
https://www.leg-wohnen.de/service/
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+KUNDENNAH UND WACHSTUMSSTARK -

SO WOLLEN WIR DIE LEG WEITERENTWICKELN.”

1 Lars von Lackum (CEO)
2 Dr. Volker Wiegel (COO)




AN DIE AKTIONARE
Vorwort des Vorstands

LEG IMMOBILIEN AG Geschéftsbericht 2019

Vorwort des Vorstands

Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktionire,
liebe Freunde des Unternehmens,

2019 war ein Jahr des Wandels. Das Umfeld fiir die Wirtschaft im
Allgemeinen und fiir die Wohnungswirtschaft im Speziellen hat sich
entscheidend verdndert. Der Klimawandel stellt unsere Gesellschaft
im Ganzen und natiirlich auch die LEG vor groRe Herausforderungen.
Gleichzeitig erleben wir eine intensive gesellschaftliche Debatte liber
die Bezahlbarkeit von Wohnraum. Die Anpassung an sich @ndernde
Kundenwiinsche bleibt Daueraufgabe. Die Wohnungswirtschaft
bewegt sich damit in einem anspruchsvollen Spannungsfeld von
Kundenzufriedenheit, Wirtschaftlichkeit und Nachhaltigkeit. Ihre LEG
hat sich in diesem herausfordernden Umfeld sehr gut behauptet und
kann lhnen erneut ein erfolgreiches Geschaftsergebnis prasentieren.

Veranderungen gab es aber nicht nur in Politik, Gesellschaft und bei
unseren Kunden, sondern auch in der Unternehmensfiihrung der
LEG. Wir freuen uns, uns heute erstmals als Vorstandsvorsitzender
(CEO) bzw. Vorstand mit Verantwortung fiir das operative Geschaft
(COO) der LEG Immobilien AG an Sie zu wenden. Ab dem 1. Juli 2020
verstarkt zudem Susanne Schréter-Crossan (= zur Pressemitteilung)
als Finanzvorstand (CFO) unser Vorstandsteam.

Auch in neuer Besetzung stehen wir fiir ein stabiles, langfristiges und
nachhaltiges Geschaftsmodell. Es verbindet Profitabilitat und finanzi-
elle Starke mit hoher Verlasslichkeit als Partner unserer Kunden und
weiteren Stakeholder. Dabei passen wir uns bestandig an neue Gegeben-
heiten an. So haben wir im vergangenen Jahr einige Weichen gestellt,
um die interne Schnelligkeit und Reaktionsfahigkeit weiter zu erhéhen
und unser Unternehmen noch effizienter, flexibler und nachhaltiger
aufzustellen. Wir méchten Sie mit diesem Brief Gber konkrete MaRk-
nahmen informieren.

Langjdhriger Wachstumskurs bestitigt

Zundchst ist festzuhalten: Auch im elften Jahr nach der Privatisierung
der ehemaligen Landesentwicklungsgesellschaft konnte die LEG ihren
Wachstumskurs fortsetzen. Wesentliche Treiber waren das strukturelle
organische Mietwachstum, eine weitere Steigerung der operativen
Effizienz sowie positive Effekte aus Akquisitionen. Das aus der vor-
zeitigen Wandlung der Wandelanleihe 2014 /2021 entstandene
Eigenkapital schaffte bilanziellen Spielraum fiir weiteres Wachstum,
was sich bereits in einer ziigigen Folge werthaltiger Zukaufe nieder-
geschlagen hat. Die wichtigsten Kennzahlen haben sich im Berichts-
jahr positiv entwickelt; die finanziellen Ziele wurden erreicht:

Der FFO | (Funds from Operations), die wesentliche Ertragskennzahl
unserer Branche, konnte um 7,1 % auf 341,3 Mio. Euro zulegen und lag
somit im mittleren Bereich der prognostizierten Spanne. Die durch-
schnittliche Ist-Miete auf vergleichbarer Flache stieg um 2,9 %, im frei
finanzierten Bestand um 3,6 %. Gleichzeitig blieb der Leerstand auf
vergleichbarer Fliche zum Jahresende 2019 mit 3,0 % auf niedrigem
Niveau und leicht unter dem Vorjahreswert. Fir unsere EBIT-
DA-Marge erwarten wir nach 72,8 % im Geschiftsjahr 2019 eine wei-
tere Steigerung auf ca. 74 % fiir das Jahr 2020. Im Berichtsjahr haben
wir das anhaltende Niedrigzinsumfeld genutzt, um unsere Finanzie-
rung weiter zu optimieren. So konnten wir die durchschnittlichen
Zinskosten im Vergleich zum Vorjahr noch einmal um 9,5 % bzw. 15
Basispunkte auf 1,43 % senken und gleichzeitig die durchschnittliche
Laufzeit unserer Verbindlichkeiten auf 8,1 Jahre erhdhen.

+MIT GUTEM WOHNRAUM ZU FAIREN
PREISEN BIETEN WIR GENAU DAS
PRODUKT AN, DAS VIELE MENSCHEN IN
DEUTSCHLAND BENOTIGEN.”

LARS VON LACKUM (CEO)

0060

Die Nettoverschuldung in Relation zum Immobilienvermégen (LTV)
lag zum Bilanzstichtag bei 37,7 % und unterstreicht das defensive Risi-
koprofil der LEG. Zudem hat Ihr Unternehmen erneut deutlich an
Wert gewonnen: Der NAV pro Aktie stieg gegeniiber dem Vorjahr um
12,8 % auf 105,39 Euro.

Fiir das Geschaftsjahr 2019 werden Vorstand und Aufsichtsrat der
Hauptversammlung eine Dividende von 3,60 Euro je Aktie vorschlagen.
Trotz der um 9,2 % héheren Aktienanzahl liegt die Dividende damit
liber dem Vorjahreswert: Der Dividendenvorschlag entspricht einer
Ausschiittung von 248,4 Mio. Euro nach 223,1 Mio. Euro im Jahr
2019 (+11,4%). Hierdurch wird unsere langfristige Ausschiittungs-
quote von 70 % des FFO | einmalig auf 72,8 % erhdoht.

Stakeholder Value als unverzichtbarer Baustein des Erfolgs
Einer der wichtigsten MaBstéabe sind fiir uns natiirlich Sie, unsere
Aktiondre, und lhre finanziellen Ziele. Unter Berlicksichtigung des
Aktienkursanstieges um 15,8 % und einer Dividendenrendite von
3,9% konnten Sie mit lhrem Investment in die LEG eine attraktive
Aktienrendite von 19,7 % fiir 2019 erzielen.

Ein hohes Niveau der Kundenorientierung ist ein weiterer integraler
Bestandteil der Grundausrichtung Ihres Unternehmens. Im Geschafts-
jahr 2019 haben wir neue Serviceangebote und digitale Anwendungen
geschaffen, die einen Mehrwert fiir unsere Kunden, unsere Mitarbeiter
und unser Unternehmen bedeuten. Digitale Mietvertrige, unser
Buchungsroboter im Forderungsmanagement und ein attraktives
Okostromangebot fiir unsere Kunden sind Beispiele dafiir, wie wir mit
smarten Ideen Biirokratie abgebaut, unser Geschaftsmodell verbessert
und ausgebaut haben.


https://www.leg-wohnen.de/unternehmen/presse/pressemitteilungen/aktuelles-details/news/susanne-schroeter-crossan-wird-neuer-cfo-der-leg-immobilien-ag/?no_cache=1&tx_news_pi1%5Bcontroller%5D=News&tx_news_pi1%5Baction%5D=detail&cHash=0b9230794dcad4cef97b67ba37050996
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Auf der Hohe der Zeit wollen wir auch bei gesellschaftlichen Heraus-
forderungen agieren. Wir arbeiten konzentriert daran, neuen Wohn-
raum zu schaffen und unseren Beitrag zum Klimaschutz zu leisten. In
Anbetracht der sehr intensiven Diskussion zum Thema ,bezahlbares
Wohnen” in Deutschland haben wir uns dazu entschieden, das Miet-
wachstum fir das Jahr 2020 auf ein Ziel von 2,8 % zu reduzieren.
Selbstverstandlich wird es aber nur dann zu mehr bezahlbarem
Wohnraum kommen, wenn wir mehr im Bereich des Neubaus tun.
Deshalb méchten wir ab 2023 jahrlich 500 Neubauwohnungen
errichten bzw. ankaufen. Im Rahmen unserer Modernisierungsoffensive
ist 2019 die Rekordsumme von 207 Mio. Euro in unsere Gebaude
geflossen, groBe Teile davon in die Steigerung der Energieeffizienz.
Doch auch die Haustechnik ist uns wichtig. Allein im vergangenen
Jahr haben rund 13.500 Mieter eine neue Heizungsanlage erhalten
und bis 2026 investieren wir zudem rund 90 Mio. Euro in etwa 930
moderne Fahrstiihle. Seit dem B&rsengang der Gesellschaft konnten
inzwischen 725 Mio. Euro in die Modernisierung der Immobilien
investiert werden.

»2019 HABEN WIR DIE REKORDSUMME
VON 295 MIO. EURO IN UNSERE
QUARTIERE INVESTIERT — MIT SCHWER-
PUNKT KLIMASCHUTZ.”

DR. VOLKER WIEGEL (COO)

Unsere unternehmerische Verantwortung umfasst zudem die Fiirsorge
fiir unsere Mitarbeiter. Als Arbeitgeber bietet die LEG ein faires und
attraktives Vergiitungsmodell. Durch flexible Arbeitszeiten und eine
gute Vereinbarkeit von Familie und Beruf sorgen wir fiir attraktive
Arbeitsbedingungen — und garantieren vielféltige Aus- und Weiter-
bildungsmaglichkeiten. Das Siegel ,Deutschlands beste Ausbildungs-
betriebe” von Focus/Focus Money und das Zertifikat , berufundfamilie”
fiir unsere Personalpolitik sind Belege dafiir, dass wir auch in diesem
Bereich die richtige Balance finden.

Fokus auf faires Wohnen in Deutschland

mit Schwerpunkt NRW

Ausgewogenheit bei der Beriicksichtigung der Erwartungen und
Anspriiche aller Interessengruppen pragen auch unsere Vision von
der LEG, die wir bewusst zum Motto dieses Geschéftsberichts erhoben
haben: Lebenswert, einfach gut! Damit wollen wir ausdriicken, dass
wir Menschen mit mittleren und kleineren Einkommen ein gutes
Wohnumfeld zu einem fairen Preis anbieten und uns nachhaltig um
die Entwicklung unserer Quartiere kiimmern.

Wir haben 2019 unser Profil gescharft als das Immobilienunternehmen
in Deutschland, das sich auf das Segment Wohnen fiir breite Schichten
der Bevolkerung fokussiert. Dabei wollen wir ausgehend von unserer
effizienten Bewirtschaftungsplattform in NRW zunehmend auch
Marktpositionen in nahegelegenen Bundeslandern aufbauen. Zukaufe
im Ausland sind fiir die LEG derzeit kein Thema.

Unter dieser MaBgabe haben wir drei Eckpfeiler fiir unsere Strategie
formuliert: Die Optimierung unseres Kerngeschafts ist strategische
Daueraufgabe, um unseren Kunden attraktiven, bezahlbaren Wohn-
raum anzubieten und unseren Investoren eine angemessene Verzin-
sung ihres Kapitals zu gewahrleisten. Daher ist es wichtig, unser
Geschift so kostenbewusst und effizient wie mdglich zu gestalten,
Mietpotenziale mit dem notwendigen AugenmaB zu nutzen und
Kundenerwartungen im Sinne eines guten Preis-Leistungs-Verhaltnis-
ses zu entsprechen. Wir freuen uns sehr dariiber, dass die groRe
Mebhrheit unserer Kunden unsere professionellen Services und unseren
Einsatz fiir die Weiterentwicklung unserer Quartiere schétzt. Das
belegen diverse Umfragen; u.a. wurde der LEG von der Wirtschafts-
woche 2019 erneut das Siegel ,Hochstes Kundenvertrauen” verliehen.
Um auch in Zukunft mit hoher Kundenzufriedenheit zu punkten,
arbeiten wir intensiv an einer weiteren Verbesserung von Erreichbar-
keit und Servicequalitdt. So bietet seit 2019 unser Zentraler Kunden-
service einen Riickrufservice bzw. einen liber die Website zu verein-
barenden Gespréachstermin an. Dort, wo Kunden das persdnliche
Gespriach wichtig ist, bieten wir verstdrkt Sprechzeiten in Mieter-
biiros an.
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Der Ausbau der Wertschépfungskette ist Eckpfeiler Nummer zwei
unserer Strategie: Die Kundenbasis von aktuell rund 365.000 Mietern
ist auch Grundlage fiir den Ausbau von innovativen Dienstleistungs-
und Serviceangeboten, die sowohl fiir unsere Kunden als auch fiir
unsere Aktiondre Mehrwert schaffen. Dazu zdhlen derzeit Zusatz-
angebote wie Kabelfernsehen, Energie und Reparaturdienstleistungen.
AuRerdem investieren wir in einem angemessenen Rahmen in Neubau
und Projektentwicklung, um in nachfragestarken Ballungsgebieten
einen Beitrag zu dringend benétigtem zusdtzlichen bezahlbaren
Wohnraum zu leisten.

Der dritte Pfeiler unseres Strategiehauses ist die Portfoliostarkung:
Wir haben im Berichtsjahr 5.700 Wohneinheiten in NRW, Rhein-
land-Pfalz, Niedersachen und Bremen erworben. Fiir 2020 haben wir
uns Zukaufe in einer GréBenordnung von rund 7.000 Einheiten vor-
genommen. Wir schauen uns verstarkt auch jenseits der NRW-Landes-
grenzen um und erwerben auch kleinteiligere Portfolios.

Mittelstéandische Strukturen als Wettbewerbsvorteil

Der Gleichklang von Kontinuitdt und Wandel erfordert eine hohe
Sensibilitat gegeniiber gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Prozessen.
Im Wettbewerb liegt ein Teil unserer Starke in unserer regionalen
Verwurzelung und unseren mittelstandischen Strukturen, die wir
2019 durch den Abbau von Schnittstellen und die Zusammenfiihrung
von Bereichen nochmals deutlich gestdrkt haben. Dadurch sind wir
beweglich und halten den direkten Kontakt zu unseren Kunden. Auf
der anderen Seite sind wir groB genug, um konsequent sich bietende
Skaleneffekte zu erzielen, u.a. im Bereich der Quartiersbewirtschaftung,
des Managements und der Finanzen.
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Diese Vorteile gilt es, weiter auszubauen und zu nutzen. Der Fortschritt
unserer Gesellschaft und unserer Wirtschaft baut auf der Initiative und
Kompetenz Einzelner auf. Das Potenzial aus individuellen Ideen und
Ansétzen wollen wir in Zukunft noch stérker ausschépfen. Wir werden
unseren Mitarbeitern sukzessive eine groBere Verantwortung in ihrem
Zustandigkeitsbereich libertragen und unternehmerisches Denken und
Handeln férdern. Wir sind dabei der Auffassung, dass die unmittelbare
Entscheidungskompetenz oft besser in den Niederlassungen, also vor
Ort, aufgehoben ist als in der Zentrale in Diisseldorf — natiirlich ohne
dass diese ihre Moglichkeiten zur notwendigen Steuerung unterneh-
mensweiter Prozesse verliert.

Durchschnittlich halten uns unsere Mieter zwdlf Jahre die Treue.
Damit dies auch in Zukunft so bleibt, ist uns die Nahe zum Kunden
sehr wichtig. Das gilt fiir unsere Sachbearbeiter ebenso wie fiir uns im
Vorstand — wir haben alle unmittelbaren Kontakt zu Kunden. So
erkennen wir Verbesserungspotenziale und kénnen gezielt Angebote
entwickeln, die dem Kundenwunsch passgenau entsprechen.

Werte schaffen und dauerhaft erhalten

Vor dem Hintergrund der getdtigten Akquisitionen und Refinanzie-
rungsmaBnahmen hatten wir unsere Prognose fiir den FFO | 2020
bereits im November 2019 auf eine Bandbreite von 370 bis
380 Mio. Euro (zuvor: 356 bis 364 Mio. Euro) angehoben. Hieran
halten wir fest. Gutes Wohnen im Sinne aller Stakeholder erfordert
eine gesamtgesellschaftliche Anstrengung im breiten Konsens
zwischen Politik, Zivilgesellschaft und Wirtschaft. Unser Unternehmen
ist deshalb stets offen fiir den Dialog mit allen Interessengruppen.
Wir werden den konstruktiven Austausch im Sinne stabiler Rahmen-
bedingungen fortsetzen, der in unserem Kernland NRW, in vielen
Stadten und Kommunen sehr gut funktioniert. Die LEG hat zu Recht
das Image, ein Teil der Losung zu sein — was uns in unserer Philo-
sophie bestarkt, auf ein partnerschaftliches Miteinander aller Stake-
holder zu setzen.

Auch deshalb blicken wir mit Optimismus in die Zukunft. Die LEG ist
in vielfacher Hinsicht gut aufgestellt: Unser wirtschaftlicher Erfolg
zeigt, dass wir mit bezahlbarem Wohnraum in der Flache genau das
Produkt bieten, das die Menschen unseres Landes bendtigen. Wir
schaffen mit regionaler Kompetenz passgenaue Mehrwertdienst-
leistungen, die unseren Mietern zugutekommen, und koénnen effizienz-
steigernde Innovationen in die Tat umsetzen. Und wir {ibernehmen
nachhaltig gesellschaftliche Verantwortung — ob mit unserer neuen
Stiftung ,, Dein Zuhause hilft” oder mit Investitionen in klimafreundliches
Wohnen.

AbschlieBend méchten wir der gesamten Belegschaft der LEG, unseren
Mietern, allen Gesprachspartnern und insbesondere lhnen, unseren
Aktiondren, fiir das entgegengebrachte Vertrauen danken. Wir hoffen,
dass Sie uns auch in Zukunft auf unserem Weg begleiten werden.

%%%y

LARS VON LACKUM DR. VOLKER WIEGEL
Vorstandsvorsitzender (CEO) Operativer Vorstand (COO)
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Unsere Strategie 2025

Wir schaffen ein lebenswertes Zuhause fiir Menschen, die einfach gut wohnen wollen. Das
ist unsere Vision fiir die LEG. So wollen wir von unseren Stakeholdern wahrgenommen
werden — von unseren Kunden, Investoren, Mitarbeitern und der Gesellschaft insgesamt.

Um dieses Ziel zu erreichen, hat die LEG 2019 ihre Strategie in einem strukturierten
Prozess liberpriift. Ergebnis ist unser Strategiehaus, bei dem drei Eckpfeiler im Zentrum

stehen.

Die Bewirtschaftung unserer Bestandswohnungen bleibt unser
Kerngeschift. Die Optimierung dieses Kerngeschifts ist strate-
gische Daueraufgabe, um unseren Kunden attraktiven, bezahlbaren
Wohnraum anzubieten und unseren Investoren eine angemessene
Verzinsung ihres Kapitals zu gewahrleisten. Daher ist es wichtig,
aktuellen Kundenerwartungen im Sinne eines guten Preis-Leistungs-
Verhiltnisses zu entsprechen, Mietpotenziale mit dem notwendigen
AugenmaB zu nutzen und unser Geschdft so kostenbewusst und
effizient wie méglich zu gestalten.

Daneben wollen wir unseren Kunden mehr bieten als die reine Ver-
mietung, weshalb wir die Wertschdpfungskette ausbauen - zum
einen um Services und gezielte Zusatz-Angebote wie Kabelfernsehen,
Energie oder Reparaturdienstleistungen. Diese bieten unseren
Kunden einen echten Mehrwert, eréffnen unseren Kooperations-
partnern neue Kundengruppen und uns zusatzliche Einnahmeméglich-
keiten. Zum anderen investieren wir seit etwa zwei Jahren wieder in
einem angemessenen Rahmen in Neubau und Projektentwicklung,
um in nachfragestarken Ballungsgebieten einen Beitrag zu dringend
bendtigtem zusdtzlichen Wohnraum zu leisten.

Der dritte Pfeiler unseres Strategiehauses ist die Portfoliostarkung:
Wir wollen in NRW verstarkt weiterwachsen und gezielt auch
Bestande jenseits der NRW-Landesgrenzen aufbauen. Zudem
schauen wir uns zunehmend kleinteiligere Portfolios an. Zur Port-
foliostarkung gehort auch, sich von Bestdnden zu trennen, die nicht
oder nicht mehr zur LEG passen.

Unsere drei strategischen Eckpfeiler stehen auf einem soliden Funda-
ment aus finanzieller Stabilitédt. Wir verstehen darunter ein unserem
Geschéftsmodell entsprechendes konservatives Finanzierungsprofil,
das sowohl die Investition in unsere Bestdnde als auch das weitere
Wachstum unseres Geschifts ermdglicht. Aufgrund der steigenden
Relevanz und der intensiven gesellschaftlichen Debatte des Themas
»Wohnen” ist uns zudem, unserem Selbstverstandnis folgend, die
offentliche Wahrnehmung der LEG als sozial verantwortungs-
volles und umweltbewusstes Unternehmen besonders wichtig.
Sie bildet ob ihrer hohen Bedeutung deshalb das Dach des Strate-
giehauses. Kundenorientierung und Mitarbeiterattraktivitdt sowie
Digitalisierung spielen fiir die Erreichung aller Strategieziele eine
wesentliche Rolle - sie gehdren daher zur Grundausstattung unseres
Strategiegebaudes und tauchen auf den nachfolgenden Seiten wieder-
holt auf.

0060
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Gesellschaftlich verantwortungsbewusste Haltung

Wir bieten Menschen ein lebenswertes Zuhause.
Die LEG iibernimmt damit bewusst gesellschaftliche
Verantwortung, die iiber reine Geschiftsbeziehun-
gen hinausgeht. Wir tun dies gerne und werden
auch so wahrgenommen.

Gesamtgesellschaftliches Engagement mit vielen Facetten
Nachhaltigkeit und soziales Engagement sind seit jeher wichtige
Aspekte unseres Selbstverstandnisses. Sie riicken zudem zunehmend
ins Bewusstsein von Gesellschaft sowie Investoren und erhalten
damit eine stark wachsende Bedeutung. Klimaschutz steht im Fokus
des LEG-Modernisierungsprogramms, das vor allem die energetische
Ertlichtigung der Wohnungsbestdnde beabsichtigt. Mit durch-
schnittlich 150 QuartiersmaBnahmen pro Jahr stabilisieren wir
Wohnquartiere und férdern gute Nachbarschaft. Wir bieten einer
breiten Vielfalt von Menschen ein Zuhause, helfen in Notsituationen
und unterstiitzen Kommunen bei der Unterbringung wohnungsloser
oder gefliichteter Menschen.

Strategieumsetzung 2019

Der Leuchtturm unseres sozialen Engagements 2019 war die Griin-
dung unserer neuen Stiftung ,Dein Zuhause hilft” mit einem Kapital
von 16 Mio. Euro. Probleme sollen durch nachhaltige und langfristige
Sozialarbeit angegangen werden, insbesondere durch Kooperationen
mit professionellen, karitativen Partnern. Thematische Schwerpunkte
sind Hilfestellungen fiir Kinder aus herausfordernden Verhiltnissen,
Beratung in finanziellen Angelegenheiten, Unterstiitzung von Senioren
im Wohnalltag, Betreuungsangebote fiir Familien und Beratungs-
angebote sowie Begleitung bei (Sucht-)Erkrankungen. Integrative
Mieterfeste und punktuelle, kurzfristige finanzielle Hilfen, etwa bei
einem unverschuldeten Schadensfall, konnen LEG-Mieter nach wie
vor bei der angestammten LEG NRW Mieter-Stiftung beantragen.

Ein weiteres Element unseres ganzheitlichen gesellschaftlichen Ansat-
zes ist unsere Beteiligung an der Landesinitiative ,Endlich ein Zuhause!”,
deren Ziel es ist, Wohnungslosigkeit in Nordrhein-Westfalen zu
bekdampfen bzw. zu verhindern, bevor sie entstehen kann.

Wichtiger WohlfiihIfaktor fiir unsere Mieter ist neben einem schénen
Zuhause auch die Maglichkeit, vital und mobil im eigenen Wohn-
umfeld zu bleiben. Damit dies auch dlteren Menschen und Bewohnern
mit Handicap méglich ist, haben wir 2019 an verschiedenen Standorten
kostenlose Rollatoren-Garagen und Ladeboxen fiir Elektro-Rollstiihle
aufgebaut.

Wir bekennen uns zum Klimaschutz. Allein mit den 2019 gestarteten
ModernisierungsmaBnahmen kénnen wir 5.400 Tonnen CO; pro Jahr
sparen. Dabei behalten wir die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit von
Menschen mit geringem Einkommen stets fest im Blick. In Harteféllen
verzichten wir auf eine Umlage der Kosten. Im Sommer 2019 haben wir

0060

beschlossen, uns am RL-MOD-Programm der nordrhein-westfélischen
Landesregierung zu beteiligen (geférderte energetische Modernisierung
mit anschlieRender Uberfithrung in die Mietpreisbindung). Wir wirken
zudem aktiv an der Entwicklung kostengiinstiger serieller energe-
tischer Sanierungsverfahren mit.

Der kontinuierliche Dialog mit allen Stakeholdern erméglicht uns,
unser gesellschaftliches Engagement zielgerichtet weiterzuent-
wickeln, Vertrauen zu schaffen und Partnerschaften zu schlieBen.
I Nachhaltigkeitsbericht

HILFT' EROFFNET UNS GANZ NEUE
DIMENSIONEN FUR DIE NACHHALTIGE

" SOZIALE BETREUUNG BENACHTEILIGTER
MENSCHEN."

. DR.DANIEL SPIEC/K(ER STIFTUNGSVDRSTAND
.

U NSE/RE NEUE STIFTUNG 'DEIN ZUHAUSE


http://leg.ag/Nachhaltigkeitsbericht
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Optimierung Kerngeschift

Unser Kerngeschift, die Bewirtschaftung von
derzeit rund 136.000 Wohnungen, betreiben wir
seit vielen Jahren erfolgreich. Wir arbeiten konti-
nuierlich daran, die steigenden Kundenerwar-
tungen an Zuverlassigkeit und Kompetenz sowie
die hohen Anforderungen an Wirtschaftlichkeit
und Rentabilitidt optimal zu erfiillen.

Klare Positionierung als reines Wohnungsunternehmen

Insgesamt bieten wir attraktiven, bezahlbaren Wohnraum fiir etwa
365.000 Menschen. Gewerbeimmobilien bieten wir insbesondere dort
an, wo sie ergianzender Bestandteil unserer Quartiere sind. Mieter-
hohungspotenziale nutzen wir agil, flexibel und mit AugenmaB. Als
Marktfiihrer im Flachenland NRW beherrschen wir das Geschift in
gefragten Ballungsgebieten ebenso gut wie die Entwicklung von B- oder
C-Lagen. Unsere kompetenten Mitarbeiter machen hierbei den Unter-
schied. Die klare Positionierung als Wohnunternehmen haben wir im
Strategieprozess 2019 bekraftigt. Zufriedene Mieter bilden das Riick-
grat fiir unser Geschaftsmodell und sind daher wesentlich fiir unseren
Skonomischen Erfolg. Geringe Mieterfluktuation etwa bedeutet weniger
Kosten. Daher haben Kundenndhe und Erreichbarkeit bei uns hohe
Prioritdt. Zur Kundenzufriedenheit und zur Effizienz trigt die kontinu-
ierliche Verbesserung der internen Prozesse und Strukturen bei. Dabei
setzen wir gezielt auf Vorteile, die sich aus der Digitalisierung ergeben.

Strategieumsetzung 2019

Kundennihe versteht die LEG als wettbewerblichen Vorteil, um ihr
Angebot an Wohnungen und Zusatzservices weiter zu optimieren.
Neben Brief, E-Mail und Telefon nutzen unsere Kunden dabei zuneh-
mend auch LEG-Mieter-App und -Portal. Zur weiteren Optimierung
des Kundenzugangs kénnen seit letztem Jahr zudem telefonisch oder
online Wunschtermine fiir einen Riickruf durch unseren Zentralen
Kundenservice vereinbart werden. Uber ein Ticketsystem ist sicher-
gestellt, dass jedes Kundenanliegen dokumentiert wird. So sind unsere
Immobilienfachleute immer auskunftsfahig. Zudem haben wir 2019
begonnen, in einigen Stddten wieder Mieterbiiros einzurichten, um
Kunden zu erreichen, denen das personliche Gesprach wichtig ist.

Flankierend sucht auch der Vorstand den direkten Austausch mit
Mietern, etwa im Rahmen der 2019 etablierten LEG-Kundentalks, bei
denen es bisher u.a. um Instandhaltungs- und NeubaumaBnahmen
ging. Dariiber hinaus hat die LEG Ende 2019 einen Kundenbeirat einge-
setzt, der proaktiv in Entscheidungsprozesse zur Quartiersentwicklung
und in die Konzeption von Dienstleistungsangeboten eingebunden
wird.

+NAH AM KUNDEN HEISST NAH AM
KUNDENBEDARF. DIE LEG-AUFZUGS-
INITIATIVE IST EIN HERVORRAGENDES
BEISPIEL DAFUR.”

ULRIKE JANSSEN,
TECHNISCHE GESCHAFTSFUHRERIN
DER LEG WOHNEN NRW GMBH
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Im Zuge unserer DigitalisierungsmaBnahmen kénnen Neumieter seit
Oktober 2019 bequem und sicher ihren digitalen Mietvertrag
abschlieBen. & www.leg-wohnen.de Dies spart unseren Kunden Zeit
und uns birokratischen Aufwand. Ein weiteres Beispiel ist unser mit
dem ZIA-Innovationspreis ausgezeichneter Buchungsroboter im
Forderungsmanagement. Er gleicht Forderungen und Zahlungs-
eingdnge ab — 24 /7 und mit einer Fehlerquote nahe Null. Unsere
qualifizierten Mitarbeiter haben dadurch mehr Zeit fiir komplexe
Mieteranliegen.

Ein besonderes Beispiel fiir Investitionen in Wohnkomfort ist unsere
2019 beschlossene Initiative zur Aufzugsmodernisierung, fiir die wir
rund 90 Mio. Euro aufwenden. Bis 2026 werden mehr als 930
Fahrstiihle runderneuert und Eingangsbereiche barrierefrei umgebaut.
So machen wir unseren Wohnungsbestand fit fiir die Zukunft und
tragen gleichzeitig dem demografischen Wandel Rechnung.



http://www.leg-wohnen.de
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Ausbau Wertschopfungskette

Mit dem Angebot von Mehrwertdienstleistungen fiir
unsere Kunden und mit unseren Neubauaktivitiaten
in nachgefragten Wohnlagen verldngern wir
unsere Wertschopfungskette und ergidnzen das
Kerngeschiaft. Wichtigstes Prinzip: mehr Komfort

zu fairen Preisen.

Mehr als nur ein Vermieter

Zu einem lebenswerten Zuhause geh6rt mehr als die reine Vermietung.
Gemeinsam mit geeigneten Kooperationspartnern entwickeln wir
daher gezielt Angebote, die einen Mehrwert fiir alle Beteiligten
bieten: Unsere Mieter erhalten einen Preisvorteil oder ein besseres
Produkt, unseren Partnern eréffnen sich neue Kundengruppen und
die LEG partizipiert an Servicemargen bzw. starkt die Kundenbindung.

Fiir mehr als nur Vermietung steht auch unsere Neubaustrategie: Ab
2023 wollen wir pro Jahr rund 500 Neubauwohnungen an nachfrage-
starken Standorten anbieten. Damit leistet die LEG einen Beitrag zur
sukzessiven Ausweitung des Angebots genau dort, wo bezahlbarer
Wohnraum benétigt wird. Bei 250 Neubauwohnungen ist die LEG
selbst Bauherr, das heiBt, wir beschaffen die Flichen und Genehmi-
gungen und beauftragen einen versierten Bautrdager mit der Aus-
fiihrung. Aus Kostengriinden bauen wir derzeit ausschlieBlich auf
eigenen Flachen, suchen perspektivisch aber auch nach Grundstiicken.
Durch den Ankauf von entwickelten Neubauten wollen wir das Angebot
um weitere 250 Neubauwohnungen pro Jahr erhéhen.

Wie fiir alle anderen Aspekte auf unserer strategischen Agenda gilt
sowohl fiir unsere Mehrwertdienstleistungen als auch beim Neubau,
dass wir im Sinne unserer Kunden und unserer Investoren stets die
hochsten Anspriiche an Effizienz und Kostenbewusstsein stellen.

Strategieumsetzung 2019

In einem Pilotprojekt haben wir mit unserem jiingsten Kooperations-
partner lekker Energie getestet, wie ein neues LEG-Strom-Produkt bei
unseren Kunden ankommt. ,LEG-Strom powered by lekker” bietet
100 % Okostrom zu attraktiven Konditionen, darunter auch einen
garantierten Preisabstand zum Grundversorger. Der Pilot war ein

voller Erfolg: Zwei Drittel unserer Neumieter haben den gesonderten
Stromliefervertrag abgeschlossen. Daher wollen wir das Stroman-
gebot durch ein Vertriebspartnernetzwerk flichendeckend ausrollen.
Zudem testen wir in einem Folgepiloten den Kundenbedarf fiir ein
ahnlich gelagertes Angebot fiir Heizgas.

Bereits seit vielen Jahren versorgt unsere Tochtergesellschaft Wohn-
ServicePlus (WSP) in Kooperation mit Unity Media unsere Wohnein-
heiten mit Kabel- und Satellitenfernsehen zu Sonderkonditionen —
mittlerweile sind es 115.000 Wohnungen, die von diesem Service

,WIR UBERNEHMEN VERANTWORTUNG
UND SCHAFFEN BEZAHLBAREN
WOHNRAUM FUR UNSERE KUNDEN.”

WERNER WIRTZ, LEG-PROJEKTLEITER FUR
DEN NEUBAU KOLN-HOHENHAUS
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profitieren. Und mit Blick auf den angespannten Handwerkermarkt
ist es ein spiirbarer Vorteil, mit der TechnikServicePlus (TSP), einem
Joint Venture mit Marktfiihrer BerO, Kleinreparaturleistungen mit
rund 400 eigenen Fachkraften durchzufiihren.

Auch im Rahmen unser Neubauoffensive waren wir 2019 aktiv: Wir
haben 117 schliisselfertige Wohnungen am Griinen Bogen in Dort-
mund-Mengede erworben. Davon werden 99 Wohnungen zu 6ffentlich
geférderten Mietpreisen angeboten. In KéIn-Héhenhaus bauen wir
rund 400 moderne senioren- und familiengerechte Wohnungen und
investieren dafiir mehr als 80 Mio. Euro. Der Baubeginn ist fir das
Jahr 2021 angesetzt; erste Fertigstellungen sind ab 2022 vorgesehen.
Durch eine intelligente, nachhaltige Planung wird das neue Quartier
rund doppelt so vielen Mietern ein Zuhause bieten kénnen wie
bisher. Mehr als ein Viertel der Neubauten sollen als Sozialwohnungen
angeboten werden; hinzu kommt ein Anteil preisgeddampfter
Wohnungen. Ein kleines, aber feines Neubauprojekt in Hilden mit
38 barrierearmen, energieeffizienten Wohneinheiten hat 2019 bereits
Richtfest gefeiert — hier stehen die ersten Einziige an.
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Portfoliostarkung

Gezieltes Portfoliomanagement ist fester Bestand-
teil unserer Strategie. Wir wollen unsere Portfolio-
qualitdt kontinuierlich verbessern und unseren
Immobilienbestand ausbauen. Wir haben uns vor-
genommen, unser Wachstumstempo nochmals zu
erhohen und den Radar fiir potenzielle Ankdufe zu
erweitern.

Wertorientierung im Fokus

Die LEG ist in den vergangenen Jahren kontinuierlich gewachsen auf
aktuell 136.077 Wohnungen (Stand 1. Januar 2020). Fiir Ankéaufe
gelten klare regionale, strukturelle und finanzielle Regeln. Mit
Abstand wichtigste Zielregion ist und bleibt Nordrhein-Westfalen. Im
Zuge der LEG-Strategie 2025 bewerten wir aber verstarkt auch Kauf-
optionen, die attraktive Objekte in nahe liegenden Regionen jenseits
der NRW-Landesgrenzen umfassen. Unser Ziel ist dabei, auch diese
von unserer bestehenden Plattform zu bewirtschaften. Zudem
schauen wir uns kleinteiligere Bestande in der Nachbarschaft unserer
angestammten Quartiere an. Durch diesen erweiterten Fokus wollen
wir unser Wachstumstempo in Abhangigkeit der Marktlage weiter
beschleunigen. Dabei miissen die finanziellen Eckdaten stimmen: die
Erhdhung der operativen Margen, ein sofortiger Beitrag zum Funds
from operations (FFO) und die Steigerung des Nettovermogenswerts
(NAV). Unser oberstes Gebot bleibt — wie bei allen Investitionen — die
Kapitaldisziplin. Besténde, die wir {ibernehmen, bewirtschaften und
entwickeln wir grundsétzlich mit einer langfristigen Perspektive.

Gleichzeitig bereinigen wir unser Portfolio regelmaRig um Quartiere,
die ein anderer Eigentiimer zielgerichteter bewirtschaften kann.
Ungeachtet dessen wollen wir Nettokaufer bleiben und unser Port-
folio durch externes Wachstum weiterentwickeln.

Strategieumsetzung 2019

Es liegt auf der Hand, dass das Akquisitionsgeschéft bei solch harten
Vorgaben und in Zeiten stark gestiegener Kaufpreisvorstellungen
kein Selbstldufer ist. Und doch waren wir 2019 in diesem Umfeld
sehr erfolgreich. Insgesamt haben wir 5.750 Wohneinheiten

zugekauft, die zu einem groBen Teil zum 1. Januar 2020 in unseren
Besitz iibergegangen sind. Zudem kann die LEG eine sofortige Integra-
tion in das bestehende Portfolio ermdglichen.

Hier ist zundchst der Ankauf von rund 2.000 Wohnungen von VIVA-
WEST in unserem Kernmarkt NRW zu nennen. Die Standorte liegen
im GroBraum Aachen und im Ruhrgebiet, wo die LEG bereits iiber
eine bedeutende Bewirtschaftungskompetenz verfiigt und daher
hohe Synergien realisieren kann. So haben wir unsere Position in
NRW weiter gestdrkt. Ein gutes Beispiel fiir einen kleinteiligeren
Ankauf ist der Erwerb von 87 Wohneinheiten verteilt auf vier Objekte
im Duisburger Siiden zum 1. November 2019. Dank der rdumlichen
Né&he zu unseren LEG-Bestdnden kénnen wir unseren neuen Kunden
jeweils aus dem Stand heraus professionelle Vermietungsleistungen
bieten und die Quartiersentwicklung fortsetzen.

0060

Deutlichen Schub erhalten hat 2019 unsere Akquisitionstatigkeit
auBerhalb NRWs. Mit dem Ankauf von zwei attraktiven Portfolios
mit Schwerpunkten im Nordwesten Deutschlands konnten wir dort
systematisch eine Marktpréasenz aufbauen: Im Herbst 2019 haben wir
rund 2.200 Wohn- und 30 Gewerbeeinheiten an Standorten in Bremen
und Niedersachsen erworben. Ein weiteres Portfolio mit 730 Wohn-
einheiten, von denen etwa die Halfte in Niedersachsen liegt, hatte die
LEG bereits im August 2019 angekauft. Zur Optimierung unseres
Gesamtwohnungsbestands wurden 2019 rund 3.500 Wohneinheiten
an Standorten mit einem gréBeren Investitions- und Entwicklungs-
bedarf erfolgreich verduBert. Nach dieser OptimierungsmaBnahme
sind fiir die ndhere Zukunft keine groBeren VerduBerungen mehr
geplant.

+WIR BIETEN UNSEREN NEUEN MIETERN
AUS DEM STAND HERAUS PROFESSIONELLE
VERMIETUNGSLEISTUNGEN. DAS IST
UNSER ANSPRUCH.”

JENNIFER FILTHAUS, LEG-PROJEKTLEITERIN FUR DIE
INTEGRATION NEUER WOHNUNGSBESTANDE
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Finanzielle Stabilitat

Unsere finanzielle Stabilitit ist eine wesentliche
Stidrke unseres Unternehmens. Sie beruht auf einer
soliden Bilanz und niedrigen Finanzierungskosten.
Hierdurch sind wir in der Lage, in die Entwicklung
unserer Bestdnde zu investieren und unser Portfolio
weiter auszubauen.

Fundament der Strategie

Wichtige Leitplanken fiir unser unternehmerisches Handeln sind finan-
zielle Disziplin und ein niedriges Risikoprofil. Finanzielle Stabilitét bildet
das Fundament, das unsere Strategie tragt. Denn: Das Geschaftsmodell
und das weitere Wachstum des Unternehmens werden durch unsere
solide Bilanz und unsere langfristig gesicherte, zinsgiinstige Finanzie-
rungsstruktur abgesichert.

MaRgebliche Kennziffern sind in diesem Zusammenhang zum einen
unser niedriger Verschuldungsgrad, gemessen am Verhaltnis der Netto-
verschuldung zum Immobilienwert (Loan-to-Value; LTV). Zum
31. Dezember 2019 lag dieser bei 37,7 %. Die strategische Zielvorgabe
fiir den LTV liegt bei 40 bis 43 %. Zum zweiten ist die lange Durch-
schnittslaufzeit unserer Verbindlichkeiten zu nennen, welche zum
Stichtag rund 8,1 Jahre betrdgt. Zum dritten profitieren wir von
niedrigen Finanzierungskosten von durchschnittlich nur 1,43 % bei
einer gleichzeitig hohen Zinssicherungsquote von 92,3 %. Diese Werte
tragen zu einem hohen MaR an Sicherheit fiir ein mittelfristig stabiles
Gewinn- und Dividendenwachstum bei.

+KUNDEN, KAPITALGEBER UND
GESCHAFTSPARTNER KONNEN SICH
AUF UNSERE BONITAT VERLASSEN.”

HANS-PETER KNEIP, LEITER CORPORATE FINANCE 7 TREASURY

Seit 2015 stellen wir uns der Beurteilung durch die unabhangige
externe Ratingagentur Moody’s. Sie hat uns im Mai 2015 ein Lang-
frist-Rating von ,Baal1” erteilt und dieses seitdem kontinuierlich
bestatigt. Dieses Investment-Grade-Rating wiirdigt die Vitalitat und
Starke unseres Geschaftsmodells. Es ermdglicht uns zudem den
Zugang zu den unterschiedlichsten Finanzierungsinstrumenten.

Strategieumsetzung 2019

Im Berichtsjahr haben wir unsere Finanzierung weiter optimiert.
Durch das aktive Management unseres Darlehensportfolios haben wir
unser Finanzierungsprofil mit Blick auf die durchschnittlichen Finan-
zierungskosten und Laufzeiten im Laufe des Jahres weiter verbessert.
Das anhaltend niedrige Zinsniveau an den Finanzmarkten haben wir
wie schon in den Vorjahren vorausschauend genutzt und Darlehens-
verbindlichkeiten friihzeitig zu attraktiven Konditionen refinanziert.

Weiterhin haben wir zur Starkung unseres Eigenkapitals Verbindlich-
keiten am Kapitalmarkt in Héhe von 300 Mio. Euro abgebaut. Hierzu
haben wir eine im Frithjahr 2014 ausgegebene Wandelanleihe im
September 2019 vorzeitig gekiindigt und in Eigenkapital umgewandelt.
Hierdurch setzten wir ein klares Zeichen fiir eine Fortsetzung unserer
nachhaltigen Wachstumsstrategie. Infolge der Wandlung von Fremd- in
Eigenkapital konnte der Verschuldungsgrad zwischenzeitlich auf 36,3 %
gesenkt werden. Mit diesem niedrigen LTV als Ausgangspunkt haben

0060

wir uns im Herbst 2019 neues Fremdkapital zu sehr giinstigen Kondi-
tionen verschafft. Fiir langerfristige Kapitalaufnahmen verfiigt die LEG
seit November 2019 iiber ein 5-Mrd.-Euro-Debt-Issuance-Programm.
Unter diesem Programm haben wir im selben Monat sehr erfolgreich
eine erste Anleihe am Markt platziert. Mit 800 Mio. Euro ist diese
Anleihe unsere bisher groBte Kapitalmarkttransaktion seit dem
Borsengang. Aufgrund der niedrigen Verzinsung und langen Laufzeit
der Anleihe, welche in zwei Tranchen mit Laufzeiten von 8 und
15 Jahren platziert wurde, konnten wir die Durchschnittsverzinsung
unserer Finanzierung senken, gleichzeitig die Durchschnittslaufzeit
erhéhen und unsere Finanzierung insgesamt weiter verbessern. Mit
dem Emissionserl6s haben wir unsere 2019er Wohnungsankaufe
langfristig finanziert sowie insbesondere Darlehen friihzeitig refinan-

ziert, die 2020 bis 2022 fillig geworden waren. > Portfoliostirkung




18

AN DIE AKTIONARE
Aktie

LEG IMMOBILIEN AG Geschéftsbericht 2019

Aktie

Der deutsche Aktienmarkt, gemessen am Leitindex
DAX, konnte das Bérsenjahr 2019 mit einem deut-
lichen Gewinn von +25,5 % abschlieBen. Kurs-
korrekturen an den Aktienmadrkten und die expan-
sive Geldpolitik der Notenbanken konnten letztlich
die negativen Einfliisse geopolitischer Unsicher-
heiten mehr als kompensieren. Die LEG-Aktie profi-
tierte einerseits vom anhaltenden Negativzins-
umfeld, musste jedoch im Rahmen der Diskussion
iiber Mietregulierungen EinbuBen hinnehmen.
Insgesamt entwickelte sich die Aktie besser als der
Vergleichsindex der deutschen Immobilientitel.
Inklusive der gezahlten Dividende erzielten Anleger
in 2019 mit der LEG-Aktie eine Rendite von 19,7 %.

Die Aktienmarkte wurden im Jahr 2019 durch politische Themen
gepragt. Belastend wirkten sich insbesondere der Handelskrieg
zwischen den USA und China sowie die Unsicherheiten iiber den
Ausgang und die Gestaltung des Brexits aus. Hiervon waren vor allem
die zahlreich im DAX vertretenen exportorientierten Werte betroffen.
Indikatoren fiir eine Konjunkturschwéche in Deutschland und im
Euroraum gaben weitere negative Impulse und schiirten zeitweilig
Rezessionsdngste. Positiv wirkte indessen die Geldpolitik der Noten-
banken wie die dreimalige Leitzinssenkung der Fed, der weiterhin
negative Leitzins und die erhohten Anleihenkaufprogramme der EZB.
Vor diesem Hintergrund fiel die Rendite der zehnjahrigen Bundesan-
leihe zur Jahresmitte 2019 erstmals unter den Einlagenzinssatz der
EZB. Sie erreichte im August 2019 ein neues Rekordtief von — 0,71 %.

Nach einem schwachen Jahresstart markierte der DAX am 7. Januar
2019 bei 10.748 Punkten (Schlusskurs) das Jahrestief. Der allmahlich
einsetzende Aufwartstrend verstarkte sich im Herbst deutlich, sodass
der Leitindex ab November nahezu ausnahmslos oberhalb von 13.000
Punkten notierte. Nach dem Hochststand von 13.407 Punkten am
16. Dezember beendete der DAX das Jahr 2019 bei 13.249 Punkten
und erzielte somit in zwdlf Monaten ein Plus von 25,5 %.

LEG-Aktie iibertrifft EPRA-Index

Fiir die LEG-Aktie war das anhaltende Negativzinsumfeld weiterhin
forderlich. Auch die gegeniiber anderen Branchen stérkere Konjunktur-
resistenz des Wohnimmobiliensektors wirkte sich vor dem Hinter-
grund des gedampften Wirtschaftswachstums vorteilhaft aus. Nach
Ankiindigung zur Einfiihrung eines Mietendeckels in Berlin verzeichnete
der Sektor jedoch deutlich negative Kursreaktionen. Die LEG, die in
Berlin nicht préasent ist, konnte sich diesem Einfluss nicht entziehen.
Insgesamt konnte sich die LEG-Aktie im Bdrsenjahr 2019 besser
entwickeln als ihr Vergleichsindex (EPRA Germany: +10,5 %). Bei
einem Jahresschlusskurs von 105,55 Euro lag die Kursperformance
der LEG-Aktie bei 15,8 %. Inklusive der gezahlten Dividende von
3,53 Euro erzielten die LEG-Aktionare in 2019 damit eine Gesamtren-
dite von 19,7 %.

T2
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Kennzahlen der Aktie

Borsenkiirzel LEG

WKN LEG111

ISIN DEOOOLEG1110
Anzahl der Aktien (31. Dezember 2019) 69.009.836

Erstnotiz 1. Februar 2013
Marktsegment Prime Standard
Indizes MDAX , FTSE EPRA/NAREIT, GPR Indizes, Stoxx® Europe 600,

SesP EUROPE 350, GPR IPCM LFFS Sustainable GRES Index

Stichtagskurs (31. Dezember 2019) 105,55 €
Marktkapitalisierung (31. Dezember 2019) 7.284,0 Mio. €
Streubesitz (31. Dezember 2019) 100 %
Gewichtung im MDAX (31. Dezember 2019) 2,76 %
Gewichtung im EPRA Europe (31. Dezember 2019) 2,70%
Durchschnittliches Tages-Handelsvolumen (2019) 160.000 Stiick
Hochstkurs (16. und 21. Mai 2019) 111,65 €
Tiefstkurs (2. Januar 2019) 92,26 €
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Erfolgreiche IR-Aktivitdten

Eine aktive und transparente Kommunikation mit den Kapitalmarkt-
teilnehmern ist der Mittelpunkt der Investor-Relations-Aktivitaten
der LEG. Hierzu zahlt insbesondere auch der personliche Dialog mit
Aktiondren an den wichtigsten internationalen Finanzplatzen. Im
Berichtsjahr hat die LEG an rund 30 Tagen Roadshows durchgefiihrt
oder an Investorenkonferenzen teilgenommen. Dariiber hinaus
fanden Einzelgesprache mit Investoren in der Dusseldorfer Hauptver-
waltung statt und im Rahmen von Property Tours.

Mebhr als 20 Analysten namhafter Research-Hauser haben in 2019 die
LEG-Aktie aktiv verfolgt. Unter = www.leg-wohnen.de/unternehmen/
investor-relations/aktie/analystenempfehlung/ steht eine aktuelle
Ubersicht der Analystenempfehlungen und Kursziele zur Verfiigung.
Das durchschnittliche Kursziel der Analysten lag am 29. Februar 2020
bei 114,50 Euro, bei {iberwiegend positiven Anlageempfehlungen.

G1

Kapitalmarkttransaktionen

Im September 2019 hat LEG die Emittentenoption zur vorzeitigen
Riickzahlung der 300-Mio.-Euro-Wandelanleihe 2014 /2021 ausgeiibt.
Dies fiihrte zu einer vollstindigen Wandlung in Aktien durch die
Anleiheglaubiger. Es entstanden 5,8 Mio. neue Aktien, sodass die
Gesamtanzahl der LEG-Aktien um 9,2 % auf 69.009.836 Stiick
anstieg. Mit der Ausldsung einer vorzeitigen Wandlung hat LEG ein
klares Zeichen fiir eine Fortsetzung ihrer Akquisitionsstrategie
gesetzt.

Auf Basis ihres starken Investment-Grade-Ratings Baa1l (Moody’s)
hat die LEG im November 2019 mit 800 Mio. Euro ihre bislang gréBte
Anleiheemission erfolgreich umgesetzt. Die Anleihe wurde im Rahmen
des neu etablierten LEG-Debt-Issuance-Programms in zwei Tranchen
von 500 Mio. Euro (8 Jahre Laufzeit, 0,875 % Kupon) und 300 Mio.
Euro (15 Jahre Laufzeit, 1,625 % Kupon) platziert und stieB auf hohe

G2
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Nachfrage bei Investoren. Die Transaktion bestatigt erneut die posi-
tive Wahrnehmung der LEG am Kapitalmarkt und das Vertrauen der
Anleger in die nachhaltige Wachstumsstrategie der Gesellschaft.

Investor-Relations-Arbeit erneut ausgezeichnet

Die klare und transparente Kommunikation der LEG wurde vom Kapital-
markt erneut ausgezeichnet. Beim Deutschen Investor Relations
Preis 2019, der von Extel, der Wirtschaftswoche und dem Investor
Relations Verband DIRK vergeben wird, erreichte das IR-Team den
zweiten Platz unter den MDAX-Unternehmen.

Die Qualitdt der Finanzberichterstattung wurde von EPRA — dem
europdischen Verband der borsennotierten Immobilienunternehmen
— erneut mit dem renommierten Gold Award ausgezeichnet.

Aktiondrsstruktur (in %)

N

® MFS 10,5

‘ ® BlackRock, Inc. 7,5
® BNP Paribas

Asset Management 3,2

Flossbach von Storch 3,0

Sonstiger Streubesitz 75,8

Aktienkursentwicklung

140

130

120

110

100

90+
Q1 Q2 Q3 Q4
02.01.2019 02.01.2019 16.+21.05.2019 30.12.2019
Startkurs Tiefstkurs Hochstkurs Schlusskurs
92,26 92,26 111,65 105,55
= LEG EPRA-INDEX MDAX

Aktienkurs 2019 auf 100 indiziert


http://www.leg-wohnen.de/unternehmen/investor-relations/aktie/analystenempfehlung/
http://www.leg-wohnen.de/unternehmen/investor-relations/aktie/analystenempfehlung/
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EPRA-Kennzahlen

Mit mehr als 270 Mitgliedern, darunter die LEG
Immobilien AG, vertritt EPRA (European Public Real
Estate Association) den borsennotierten Immo-
biliensektor in Europa. Durch die Einfiihrung von Best
Practice Empfehlungen zielt EPRA darauf, Investoren
eine hohe Informationsqualitit zu bieten.

T3

Finanzkennzahlen

Eine transparente und faire Berichterstattung stellt die Basis fiir die
Kapitalmarktkommunikation der LEG dar. Vor diesem Hintergrund
unterstiitzt die LEG auch aktiv die Initiative der EPRA zur Vereinheit-
lichung der Finanzkennzahlen. In der unten stehenden Tabelle ist eine
Ubersicht der Kennzahlen im Einklang mit den EPRA-Empfehlungen
(Best Practice Recommendations) aufgefiihrt. Weitergehende
Darstellungen finden sich im Lagebericht dieses Geschaftsberichts.
Zur Definition der Kennzahlen wird auf das > Glossar des Geschifts-
berichts verwiesen.

EPRA-Kennzahlen

2019 2018 Detaillierte Darstellung
EPRA-Leerstandsquote (like-for-like) % 3,0 31 Vergleiche Seite 50
EPRA Capex Mio. € 206,7 178,9 Vergleiche Seite 50
EPRA Earnings per Share (Ergebnis je Aktie, verwassert) € 3,70 3,26 Vergleiche Seite 133
EPRA NAV Mio. € 7.356,4 6.666,4 Vergleiche Seite 58
EPRA NAV je Aktie € 106,60 96,86 Vergleiche Seite 58
Pro-forma-NAV, nach simulierter, tatséchlicher Wandlung Mio. € 7.273,0 6.428,0 Vergleiche Seite 58
Pro-forma-NAV, nach simulierter, tatsachlicher Wandlung je Aktie € 105,39 93,40 Vergleiche Seite 58
EPRA NNNAV Mio. € 5.732,6 5.266,4 Vergleiche Seite 58
EPRA NNNAV je Aktie € 83,07 76,52 Vergleiche Seite 58
EPRA Net Initial Yield (Nettoanfangsrendite) % 3,8 4,3 Vergleiche Seite 52
EPRA ,topped-up” Net Initial Yield (Nettoanfangsrendite) % 38 4,3 Vergleiche Seite 52
EPRA Cost Ratio (Kostenquote) inkl. direkte Leerstandskosten % 26,6 271 Vergleiche Seite 51
EPRA Cost Ratio (Kostenquote) exkl. direkte Leerstandskosten % 24,5 24,9 Vergleiche Seite 51
EPRA Cost Ratio (Kostenquote), angepasst um Instandhaltung
inkl. direkte Leerstandskosten % 16,2 17,7 Vergleiche Seite 51
EPRA Cost Ratio (Kostenquote), angepasst um Instandhaltung
exkl. direkte Leerstandskosten % 14,1 15,6 Vergleiche Seite 51
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Nachhaltigkeit

Zum Nachhaltigkeits-Reporting nach den EPRA sBPR wird auf den
LI Nachhaltigkeitsbericht 2019, S.66 ff. verwiesen.


http://leg.ag/Nachhaltigkeitsbericht
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Das Portfolio der LEG verteilt sich nach den Zuk&dufen im Geschéftsjahr 2019 auf rund 180 Standorte in
den vier Bundeslandern Nordrhein-Westfalen, Niedersachsen, Bremen und Rheinland-Pfalz. Die im
Durchschnitt sieben Wohneinheiten umfassenden Gebdude erstrecken sich tiber drei Geschosse und
verfiigen iiber eine durchschnittliche WohnungsgroBe von 64 qm. Zum 31. Dezember 2019 bestand das
Portfolio aus 134.031 Wohneinheiten, 1.272 Gewerbeeinheiten sowie 34.283 Garagen und Stellplatzen.

G3

Die LEG-Standorte nach Marktsegmenten
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Das LEG-Portfolio ldsst sich mithilfe eines Scoringsystems in drei
Marktcluster aufteilen: Wachstumsmarkte, Stabile Markte und
Mérkte mit hoheren Renditen. Als Datengrundlage fiir den Markt-
vergleich dienen externe Rankings zur demografischen und wirt-
schaftlichen Lage der Standorte (u.a. Bevdlkerungsentwicklung,
Haushaltsprognosen, Kaufkraft) sowie der Vergleich von immobilien-
wirtschaftlichen Kennzahlen (Marktmieten und Leerstandsquoten).
Das Scoring-Modell wird in einem Dreijahresturnus aktualisiert.

Wachstumsmarkte zeichnen sich durch demografisch und wirtschaft-
lich starke Standorte mit tiberdurchschnittlichen Mieten bei geringen
Leerstandsquoten aus. Stabile Markte sind hinsichtlich ihrer demo-
grafischen und sozio-6konomischen Entwicklung heterogener als
Wachstumsmarkte, die wohnungswirtschaftliche Attraktivitat ist im
Durchschnitt solide bis hoch. Méarkte mit héheren Renditen unterliegen
grundsétzlich einem groBeren Risiko von Bevolkerungsriickgangen.
In diesen rdumlichen Teilmarkten wird es jedoch bei hoher Vor-
Ort-Préasenz, attraktiven Mikrostandorten und guter Marktdurch-
dringung weiterhin Chancen fiir attraktive Renditen geben.

Operative Entwicklung

Die Ist-Miete auf vergleichbarer Fliche (like-for-like) lag am
31. Dezember 2019 bei 5,82 Euro je gm. Dies ist — bezogen auf den
Vorjahresstichtag — ein Anstieg von 2,9 % (Vorjahr: 5,66 Euro je qm).

Im frei finanzierten Bestand, der rund 75 % des Portfolios darstellt,
stieg die Ist-Miete um 3,6 % auf 6,21 Euro je qm (Vorjahr: 5,99 Euro
je gm). Hierzu haben alle Marktsegmente beigetragen: Einen deut-
lichen Anstieg verzeichneten die Wachstumsmarkte mit einem Plus
von 4,2 % auf 7,26 Euro je gm (like-for-like). In den stabilen Markten
erhohte sich das Mietniveau um durchschnittlich 3,9 % auf 5,82 Euro
je gm (like-for-like). In den Méarkten mit héheren Renditen konnte ein
Anstieg von 2,5 % auf 5,63 Euro je qm (like-for-like) realisiert werden.

Im Jahr 2019 erfolgte keine Anpassung der Kostenmieten. Daher
erhdhte sich die durchschnittlich erzielte Miete der preisgebundenen
Wohnungen zum 31. Dezember 2019 nur geringfiigig um 0,5 % auf
4,79 Euro je gm (like-for-like).
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Die EPRA-Leerstandsquote auf vergleichbarer Flache lag zum Jahres-
ende bei 3,0% und damit leicht unter dem Vorjahresniveau (Vorjahr:
3,1%). Mit einer Vermietungsquote von 98,4 % (like-for-like) waren
die Bestdnde in den Wachstumsmarkten zum Jahresende 2019
nahezu vollstandig vermietet. In den stabilen Markten erreichte die
Vermietungsquote 97,2 % (like-for-like) und in den Markten mit
héheren Renditen 94,8 % (like-for-like). Die Fluktuationsquote blieb

Wertentwicklung

> Tabelle T6 zeigt die Verteilung der Vermogenswerte nach Markt-
segmenten. Die Mietrendite des Portfolios auf Basis von Ist-Mieten
liegt bei 5,1 % (Mietmultiplikator 19,8). Die Bewertung des Wohn-
portfolios entspricht einer anfanglichen Nettorendite gemaR
EPRA-Definition (Net Initial Yield) von 3,8 %.

0060

mit 10,2 % (like-for-like; Vorjahr: 10,4 %) weiterhin niedrig.

T4

Portfoliosegmentierung Top-3-Standorte

31.12.2019 31.12.2018
Anzahl Anteil am Wohnfliache Ist-Miete EPRA-Leer- Anzahl Anteil am Wohnflache Ist-Miete EPRA-Leer- Veranderung Veranderung
LEG- LEG-Portfolio standsquote LEG-  LEG-Portfolio standsquote Ist-Miete  (Basispunkte)
Wohnungen Wohnungen Leerstands-
in% quote
in% inqm jegqm in% in% inqm jeqm in% like-for-like like-for-like
40.843 30,5 2.709.543 6,61 1,7 39.657 29,6 2.638.786 6,41 2,0 3,3 -30
Kreis Mettmann 8.483 6,3 589.815 6,75 1,9 8.492 6,3 590.392 6,42 1,4 51 60
Miinster 6.200 4,6 412155 6,69 0,9 6.125 4,6 406.757 6,60 0,7 1,6 10
Diisseldorf 5350 4,0 347933 7,90 2,8 5307 4,0 344.476 7,67 4,5 3,4 -140
Sonstige Standorte 20.810 15,5 1.359.640 6,21 1,5 19.733 14,7 1.297.160 6,02 19 2,9 -40
Stabile Markte 52.034 38,8 3.325.019 5,50 2,9 51.043 38,1 3.270.527 5,33 31 31 -10
Dortmund 13.617 10,2 889.195 533 2,2 13.596 10,1 889.921 515 2,3 33 -10
Ménchengladbach 6.442 438 408.268 5,87 1,5 6.444 438 408.347 5,64 1,9 42 -30
Essen 3.373 2,5 217.595 5,55 2,5 3.372 2,5 217.532 5,38 2,3 3,2 20
Sonstige Standorte 28.602 21,3 1.809.962 5,50 3,6 27.631 20,6 1754727 5,34 39 2,6 0
Mirkte mit héheren Renditen 41.154 30,7 2.498.817 5,36 52 43.269 32,3 2.660.710 5,20 57 21 30
Kreis Recklinghausen 8.784 6,6 533.209 5,26 3,7 9.880 74 619.338 5,06 56 1,7 -10
Duisburg 6.311 47 381.338 5,77 46 6.907 52 429.217 5,45 46 3,9 30
Mrkischer Kreis 4.608 34 284.467 529 3,6 4.567 34 281.419 5,14 3,0 2,0 80
Sonstige Standorte 21.451 16,0 1.299.804 5,30 6,4 21915 16,4 1.330.736 5,21 6,6 1,8 20
Gesamt 134.031 100,0 8.533.379 5,82 31 133.969 100,0 8.570.023 5,63 3,5 2,9 -10
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Performance des LEG-Portfolios

Wachstumsmarkte Stabile Mérkte Markte mit hdheren Renditen Gesamt

31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018
Wohnungen preisgebunden
Anzahl 11.412 11.366 14.076 14.417 8.091 9.181 33.579 34.964
Flache qm 788.485 787.254 954.389 983.205 530.850 608.876 2273724 2.379.335
Ist-Miete €/qm 512 5,08 473 4,69 4,45 4,42 4,80 4,77
EPRA-Leerstandsquote % 0,8 0,8 1,9 21 2,1 4,0 1,5 2,1
Wohnungen frei finanziert
Anzahl 29.431 28.291 37.958 36.626 33.063 34.088 100.452 99.005
Flache qm 1.921.058 1.851.531 2.370.630 2.287.322 1.967.967 2.051.835 6.259.655 6.190.688
Ist-Miete €/qm 7,23 6,98 582 5,60 5,62 5,44 6,20 6,00
EPRA-Leerstandsquote % 2,0 2,4 3,2 3,5 5,9 6,0 3,5 3,8
Wohnungen gesamt
Anzahl 40.843 39.657 52.034 51.043 41154 43.269 134.031 133.969
Flache qm 2.709.543 2.638.786 3.325.019 3.270.527 2.498.817 2.660.710 8.533.379 8.570.023
Ist-Miete €/qm 6,61 6,41 5,50 5,33 5,36 5,20 5,82 5,63
EPRA-Leerstandsquote % 1,7 2,0 2,9 31 5.2 5,7 31 3,5
Gewerbe gesamt
Anzahl 1.272 1.267
Flache qm 209.630 214.927
Garagen und Stellpldtze gesamt
Anzahl 34.283 33.855
Sonstiges Gesamt
Anzahl 2.634 2.510
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Investitionstidtigkeit

Fiir Instandhaltungen sowie fiir wertsteigernde, aktivierbare Investi-
tionen sind im Geschéftsjahr 2019 295,3 Mio. Euro aufgewendet
worden (Vorjahr: 252,7 Mio. Euro). Auf den Quadratmeter bezogen
erhéhten sich die Investitionen auf rund 34 Euro (Vorjahr: 29 Euro
je gm). Von den Gesamtinvestitionen entfallen 206,7 Mio. Euro (Vor-
jahr: 178,9 Mio. Euro) auf aktivierbare MaBnahmen (Capex) und
88,6 Mio. Euro auf aufwandsbezogene InstandhaltungsmaBnahmen
(Maintenance, Vorjahr: 73,8 Mio. Euro). Die Aktivierungsquote
erreicht damit 70,0 % (Vorjahr: 70,8 %).

Im Berichtsjahr wurden die Modernisierungen des Bestandes gezielt
fortgesetzt. Allein in den fiinf Stddten Dortmund, Monheim, Miinster,
Ménchengladbach und Ratingen wurden rund 56 Mio. Euro fiir ener-
getische Fassaden- und Dachsanierungen, neue Fenster sowie fiir
Vorstellbalkone und Wohnumfeld-Verbesserungen verwendet.

Ein besonderer Schwerpunkt lag auch in 2019 auf dem Modernisie-
rungskonzept fiir das Berliner Viertel in Monheim. Innerhalb der
letzten Jahre konnten bereits 2.000 der geplanten 2.800 Wohneinheiten
modernisiert werden. Insgesamt investierte LEG ca. 60 Mio. Euro,
um die Attraktivitit der Wohnungen zu erhéhen und zugleich die
Energieeffizienz der Gebaude deutlich zu steigern.

Modernisierungen in Dortmund-Bévinghausen sowie in Ratingen-
West stellten weitere Schwerpunkte im Berichtsjahr dar. Auch hier
wurden die Gebaude weitreichend unter energetischen Gesichts-
punkten modernisiert sowie der Wohnwert {iber eine Neugestaltung
der Hauseingangs- und Treppenhausbereiche weiter gesteigert.
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T6
Marktsegmente

Wohneinheiten ~ Vermogenswert Anteil am Wert/qm Multiplikator ~ Vermdgenswert Gesamt-

Wohnen  Vermogenswert Ist-Netto- Gewerbe u.a.  vermogenswert
Wohnen kaltmiete

3112.2019 in Mio. €1 in% in€ in Mio. €2 in Mio. €
Wachstumsmirkte 40.843 5.170 45 1.913 24,2x 246 5.416
Kreis Mettmann 8.483 1.087 9 1.846 23,1x 74 1.161
Miinster 6.200 902 8 2194 27,4x 52 954
Diisseldorf 5.350 813 7 2.346 24,9x 49 862
Sonstige Standorte 20.810 2.368 21 1.746 23,5x 71 2.439
Stabile Midrkte 52.034 3.939 34 1.187 18,3x 134 4.074
Dortmund 13.617 1.182 10 1.326 21,1x 52 1.233
Ménchengladbach 6.442 500 4 1.223 17,1x 14 514
Essen 3.373 265 2 1.210 18,4x 10 274
Sonstige Standorte 28.602 1.993 17 1110 17,2x 59 2.052
Mirkte mit héheren Renditen 41.154 2.425 21 968 15,7x 78 2.502
Kreis Recklinghausen 8.784 538 5 1.001 16,4x 19 557
Duisburg 6.311 418 4 1.095 16,4x 24 443
Markischer Kreis 4.608 260 911 14,9x 3 263
Sonstige Standorte 21.451 1.209 10 929 15,5x 31 1.240
Gesamtportfolio 134.031 11.535 100 1.353 19,8x 458 11.992
Erbbaurechte und
unbebaute Flache 39
Gesamt-Immobilien-
bewertung (1AS 40) 12.031
Vorrite (IAS 2) 1
Eigengenutzte Immobilien
(IAS 16) 24
Zur VerduRerung
gehaltene Immobilien 25
Gesamtbilanz 12.082

1 Davon ausgenommen sind 378 Wohneinheiten in Gewerbeimmobilien; darin enthalten sind 447 gewerbliche und sonstige Einheiten in gemischten Wohnimmobilien.
2 Davon ausgenommen sind 477 Gewerbeeinheiten in gemischten Wohnimmobilien; darin enthalten sind 378 Wohneinheiten in Gewerbeimmobilien, Gewerbe- und sonstige Einheiten, Garagen und

Stellplitze.
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Bericht des Aufsichtsrats

MICHAEL ZIMMER
Vorsitzender des Aufsichtsrats

Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktiondre,

wesentlich fiir den bestandigen Erfolg der LEG ist ihre solide Positio-
nierung am Kapitalmarkt verbunden mit einem stabilen finanziellen
Fundament. Dies belegen auch wieder die erfolgreichen Zahlen
2019. Die relevanten Kennziffern bewegen sich innerhalb des dem
Kapitalmarkt angekiindigten Zielkorridors. LEG zahlt mit Blick auf
die Entwicklung des Borsenkurses und unter Beriicksichtigung der
vorgeschlagenen Dividende zu den TOP-Performern in Bezug auf die
Rentabilitat innerhalb der relevanten Vergleichsgruppe.

Dank einer solchen komfortablen Ausgangslage ist die LEG bestens auf-
gestellt, um sich dem herausfordernden und im Wandel befindlichen
Marktumfeld erfolgreich zu stellen.

So galt es unter anderem strategische Entscheidungen zu treffen, um
den verdnderten Anforderungen unserer Stakeholder Rechnung zu
tragen, u.a. in Bezug auf die politischen Diskussionen zur Mieten-
politik und zum gesamtgesellschaftlich formulierten Anspruch an
Nachhaltigkeit, sowie diese Entscheidungen konsequent im Unter-
nehmensalltag weiter zu verankern.

Der Aufsichtsrat begleitet die Gesellschaft vertrauensvoll, intensiv
und nachhaltig. Strategische Optionen fiir die LEG werden vom Vor-
stand und Aufsichtsrat identifiziert und intensiv in den Gremien-
sitzungen erortert.

Unverdndert im Fokus des Vorstands und des Aufsichtsrats stehen die
Optimierung der operativen Performance, der Ausbau der Wert-
schopfungskette und die Portfoliostarkung.

Mit diesen wesentlichen strategischen Aufgaben hat der neu struktu-
rierte Vorstand seine Arbeit aufgenommen und die strategische
Agenda 2025 in Abstimmung mit dem Aufsichtsrat fortgeschrieben:

4LEG — lebenswert, einfach gut!
Wir schaffen ein lebenswertes Zuhause fiir Menschen, die einfach gut
wohnen wollen.”

Dieser Vision haben sich Vorstand und Aufsichtsrat verpflichtet. Darin
soll insbesondere zum Ausdruck kommen, dass das Unternehmen
finanzielle und nichtfinanzielle Ziele zu Umwelt (Environment), sozialer
Verantwortung (Social Responsibility) und Governance verfolgt. Auf-
sichtsrat und Vorstand sehen die LEG insoweit als besonders
verantwortungsvoll und nachhaltig agierendes Unternehmen der
Wohnungswirtschaft, das iiberpriifbare und gesamtgesellschaftlich
relevante Initiativen in Angriff nimmt. An dieser Stelle ist beispielhaft
die Griindung der Stiftung ,Dein Zuhause hilft”, eine zuriickhalten-
dere Mietenpolitik oder auch die Mietreduktion fiir geférderte
Bestdnde durch vorzeitige Refinanzierung anzufiihren.

Unverandert steht auch in Zukunft das Ziel der LEG, eine hohe Kunden-
und Mitarbeiterzufriedenheit sowie weitere Effizienz- und Wirtschaft-
lichkeitssteigerungen zu generieren, im Mittelpunkt unseres Handelns.
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So konnten im Geschéftsjahr 2019 durch das Projekt , #funktionalfair-
mieten” die stringente Fortfithrung der laufenden Professionalisie-
rung der operativen Organisation und der operativen Prozesse
wesentliche Meilensteine fiir eine nachhaltige Optimierung des Kern-
geschifts gelegt werden. Der Aufsichtsrat sieht in der Fortentwick-
lung des operativen Kerngeschafts und damit in der Steigerung der
Servicequalitdt fiir unsere Kunden unverandert eine der Hauptauf-
gaben der Gesellschaft. Vorstand und Aufsichtsrat arbeiten hier eng
zusammen und haben unter anderem im April 2019 einen Workshop
mit Fokus auf diese operativen Themen durchgefiihrt, um ein einheit-
liches Verstandnis zu den operativen Herausforderungen ,Vermietung,
Kundenzufriedenheit und Mietpotential” sicherzustellen sowie hier-
aus abzuleitende MaBnahmen zu erarbeiten.

Neben der Optimierung des Kerngeschéftes hat die LEG in 2019 wie
in den Vorjahren einen wesentlichen Fokus auf die Portfoliostarkung
gelegt. Trotz des zunehmend schwierigen Umfelds konnte die LEG
5.748 Wohneinheiten erwerben. Die LEG sieht sich unverandert als
Netto-Kaufer, was Beriicksichtigung in der Verkaufsplanung findet.
So wurde der Verkauf eines groBeren Portfolios mit 3.441 Wohnungen
zur effizienten Bestandsarrondierung durch die Ankdufe tiberkom-
pensiert. Auch in den néchsten Jahren sind die Fortfiihrung und die
Intensivierung der Portfolio-Ankdufe wesentlicher Bestandteil der
LEG-Geschiftspolitik. Dieses Ziel unterstiitzend und dem schwierigen
Marktumfeld Rechnung tragend wurde die LEG-eigene Vertriebs-
gesellschaft LEG Consult GmbH personell ausgebaut und organisa-
torisch an die Markterfordernisse angepasst. Die Vertriebsgesell-
schaft und deren Organisation kann sowohl GroBportfolioankaufe,
aber auch kleinteilige Ankdufe inner- und auBerhalb von NRW reali-
sieren. LEG-Fokusmarkt ist dabei unverandert Nordrhein-Westfalen;
jedoch steht die LEG auch dem Erwerb von Portfolios auBerhalb die-
ser Region offen gegeniiber, wenn diese durch unseren Prozess der
engmaschigen und kontinuierlichen Marktbeobachtung als profitable
und wertsteigernde Angebote identifiziert werden und deren Kompa-
tibilitdt zur LEG-Plattform gegeben ist.
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Die Qualitdt des ausgewogenen LEG-Portfolios wird durch das
umfangreiche strategische Investitionsprogramm sowie durch
gezielte NeubaumaRnahmen stdndig verbessert. Das neu positio-
nierte Geschaftsfeld Projektentwicklung zeichnet sich durch ein neu
aufgelegtes Programm mit einem Gesamtvolumen von circa 1.000
Wohneinheiten in der Nachverdichtung auf eigenen Flachen sowie
dem geplanten jahrlichen Zukauf weiterer Projektentwicklungen von
bis zu 250 Wohneinheiten in den kommenden Jahren aus.

Ebenso wurden im Geschéftsjahr 2019 die Managementbereiche der
LEG neu strukturiert mit dem Ziel, zukiinftig noch flexibler und effi-
zienter die operativen Einheiten zu unterstiitzen und Steuerungs- und
Uberwachungsfunktionen wahrzunehmen.

Zudem konnte das finanzielle Fundament durch die vorzeitige Wand-
lung der Wandelanleihe 2014 /2021 weiter gestarkt und die finanzi-
elle Flexibilitat durch die Platzierung zweier Anleihen im Gesamt-
volumen von 800 Mio. Euro weiter ausgebaut werden.

Dem Aufsichtsrat und dem Vorstand liegt das Wohl der Mitarbeiter-
schaft sehr am Herzen. Die Fortschreibung der Unternehmenskultur
auf Grundlage der neu definierten Vision und Strategie sehen wir
als bedeutendes Element der Mitarbeiterfithrung. Dies soll sich in
wesentlichen Belangen des Arbeitsalltags widerspiegeln, so zum Beispiel
im Konzept des neuen LEG-Firmensitzes in Diisseldorf.

Der Ubergang zwischen altem und neuem Vorstand ging reibungslos
vonstatten. Dies gilt auch fiir die gute Qualitdt der engen Zusammen-
arbeit zwischen Vorstand und Aufsichtsrat. Die Zusammenarbeit ist —
wie in den Vorjahren — durch einen umfassenden und kontinuierli-
chen Austausch zu strategischen, wirtschaftlichen und finanziellen
Sachverhalten sowie zu aktuellen Geschéftsentwicklungen gepragt.

Wir als Aufsichtsrat konnten uns zu jeder Zeit von der Recht-, Zweck-
und OrdnungsmaBigkeit der Vorstandsarbeit iiberzeugen. In meiner
Funktion als Aufsichtsratsvorsitzender bin ich als Ansprechpartner fiir
den Vorstand verfiigbar, insbesondere fiir den Vorstandsvorsitzenden.

Bei Bedarf wurden in 2019 neben den regular abgehaltenen Gremien-
sitzungen zusatzlich auBerordentliche Gremiensitzungen und Tele-
fonkonferenzen abgehalten. Die Unterstiitzung des Vorstandes und
dessen Kontrolle ist durch den Aufsichtsrat jederzeit gegeben. Ent-
schuldigte Abwesenheiten an Gremiensitzungen sind duBerst selten
der Fall.

Die Berichterstattung zu wesentlichen Themen in miindlicher oder
schriftlicher Form durch den Vorstand ist grundsatzlicher Bestandteil
der Gremiensitzungen und Telefonkonferenzen. Der Vorstand kam
seinen Informationspflichten stets in angemessener Tiefe und zeitge-
recht nach.

Im Geschiftsjahr 2019 wurden vier turnusmagige und drei auBeror-
dentliche Aufsichtsratssitzungen abgehalten. Der Vorstand nimmt
grundsatzlich an den Sitzungen teil; bei Bedarf tagt der Aufsichtsrat
ohne den Vorstand. Im Berichtsjahr haben Aufsichtsrat und Présidium
im Rahmen der Sitzungen temporar ohne Anwesenheit des Vorstands
getagt bzw. das Présidium hat eine Sitzung ohne Vorstand abgehal-
ten, da personelle Vorstandsangelegenheiten erértert wurden.
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Im Geschaftsjahr 2018 wurde mit Unterstiitzung eines Personalbera-
ters im Rahmen eines strukturierten Auswahlverfahrens Lars von
Lackum als CDO ausgewihlt. Der Personalberater hatte seinerzeit
bereits darauf verwiesen, dass Lars von Lackum die Voraussetzungen
mitbringt, die Position eines CEO zu bekleiden. Vor dem Hintergrund
dieser Expertise hat der Aufsichtsrat im Marz 2019 Lars von Lackum
zum Nachfolger von Thomas Hegel bestimmt. Fiir die Neubesetzung
des COO-Ressorts hatte der Aufsichtsrat ein strukturiertes Auswahl-
verfahren initiiert; dies erfolgte mit Unterstiitzung eines Personalbe-
raters. Gleiches galt fiir das Verfahren zur Besetzung der CFO-Funktion.

In den Gremiensitzungen ist gesellschaftsseitig sichergestellt, dass
neben dem Vorstand Sachverstandige aus dem Haus (Vertreter der
LEG) an den Gremiensitzungen teilnehmen. Als Beispiele sind der
Leiter Rechnungswesen, der Leiter Revision und der Leiter Recht/
Compliance zu nennen. Bei Bedarf hat der Aufsichtsrat auch externe
Auskunftspersonen zu den Gremiensitzungen eingeladen. Beispiel-
haft sei hier neben der verpflichtenden Teilnahme des Abschluss-
priifers PwC an der Sitzung zur Feststellung des Jahresabschlusses die
Teilnahme des Immobilienbewerters CBRE genannt. Weiter hat der
Aufsichtsrat eine Rechtsanwaltskanzlei mandatiert, die den Aufsichts-
rat bei wesentlichen Entscheidungen begleitet hat.

Uber die Zusammensetzung des Aufsichtsrats ist gewahrleistet, dass die
Mitglieder insgesamt {iber die zur ordnungsgemaBen Wahrnehmung
ihrer Aufgaben erforderlichen Kenntnisse, Fahigkeiten und speziellen
Erfahrungen verfiigen. Die jeweiligen fachlichen Kompetenzen der
einzelnen Aufsichtsratsmitglieder fiihren in der Gesamtheit aller Auf-
sichtsrate dazu, dass der Aufsichtsrat professionell aufgestellt ist und
seine Aufgaben umfassend im Sinne des Unternehmens erfiillen kann.
Dies spiegelt sich folglich auch in der Zusammensetzung der Ausschiisse
des Aufsichtsrats wider.
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Sitzungen des Gesamtaufsichtsrats

Im Geschaftsjahr 2019 fand sich der Aufsichtsrat zu vier ordentlichen
und drei auBerordentlichen Aufsichtsratssitzungen zusammen.

Weiter wurden zehn Beschliisse im Umlaufverfahren gefasst. Die zu
beschlieBenden Sachverhalte wurden zuvor in den Aufsichtsrats-
sitzungen eingehend erértert, waren aber zum Zeitpunkt der Sitzung
noch nicht entscheidungsreif. Es bestand Einvernehmen im Aufsichts-
rat, die entsprechenden Beschliisse per Umlaufverfahren zu fassen.
Hier handelte es sich im Wesentlichen um Ankaufsentscheidungen,
die im Vorfeld sowohl im Présidium als auch im Aufsichtsrat intensiv
erdrtert wurden.

Alle Mitglieder des Aufsichtsrats haben an mindestens der Halfte der
Sitzungen teilgenommen.

T7
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Teilnahme Gremientermine Aufsichtsrat 2019

Aufsichtsratsmitglied 07.03.2019 10.03.2019 12.04.2019 15.05.2019 27.08.2019 23.10.2019 07.11.2019
(a.0.) (a.0.) (a.0)

Michael Zimmer (Vorsitzender) X (e} X X X

Stefan Jiitte (stellv. Vorsitzender) X X X X X X X

Natalie Hayday X X X X X X X

Dr. Johannes Ludewig X X X X X X X

Dr. Claus Nolting X X X X X X X

Dr. Jochen Scharpe X X X X X X o

X = Teilnahme; O = keine Teilnahme

T8

Teilnahme Gremientermine Présidiumssitzungen 2019

Prasidiumsmitglied 14.02.2019 29.05.2019 20.08.2019 29.09.2019 09.10.2019

Michael Zimmer (Vorsitzender)

Stefan Jutte (stellv. Vorsitzender) X X X X X

Dr. Johannes Ludewig X X X

X = Teilnahme

T9

Teilnahme Gremientermine Priifungsausschuss 2019

Priifungsausschussmitglied 06.03.2019 14.05.2019 26.08.2019 04.11.2019

Stefan Jiitte (Vorsitzender) X X

Dr. Jochen Scharpe (stellv. Vorsitzender) X X X

Natalie Hayday

X =Teilnahme
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Wesentliche Tagesordnungspunkte der Sitzung des Aufsichtsrats am
7. Marz 2019:

* Die Feststellung des Jahresabschlusses 2018 inklusive Lagebericht
sowie des Konzernabschlusses inklusive Konzernlagebericht
2018 erfolgte nach eingehender Priifung und auf Empfehlung des
Priifungsausschusses durch den Aufsichtsrat.

e Die Priifung des und inhaltliche Zustimmung zum Nachhaltigkeits-
bericht 2018 sowie ein Ausblick auf den Nachhaltigkeitsbericht
2019 erfolgte durch den Aufsichtsrat auf Empfehlung des Priifungs-
ausschusses.

e Der Aufsichtsrat beschaftigte sich mit der Treasury-Policy sowie der
Entwicklung der Mindestliquiditat.

* Die Beschlussvorschldge und die Tagesordnung der siebten ordent-
lichen Hauptversammlung wurden durch den Aufsichtsrat verab-
schiedet. Zu den Beschlussvorschlagen gehorte unter anderem die
Bestellung des Abschlusspriifers fiir das Geschaftsjahr 2019. AuBer-
dem benannte der Aufsichtsrat Herrn Stefan Jiitte zum stellvertre-
tenden Versammlungsleiter fiir die 7. ordentliche Hauptversamm-
lung im Verhinderungsfall des Aufsichtsratsvorsitzenden.

Der Aufsichtsrat empfahl der Hauptversammlung, den Bericht
des Aufsichtsrats fiir das Geschéftsjahr 2018 anzunehmen; weiter
billigte er den Geschéftsbericht 2018 inklusive des gemeinsamen
Berichts von Vorstand und Aufsichtsrat zur Corporate Governance
gemaR Ziffer 3.10 des Deutschen Corporate Governance Kodex.

Das Short Term Incentive und das Long Term Incentive und somit
die Zielerreichung des Vorstands im Geschiftsjahr 2018 wurde vom
Aufsichtsrat gepriift und festgelegt. Der Priifung lag die Bestatigung
von PwC zur rechnerischen Richtigkeit der Berechnungen fiir das
Short Term Incentive und ein versicherungsmathematisches
Gutachten von A.ON Hewitt GmbH fiir das Long Term Incentive
Programm vor. Die Tantiemeanspriiche wurden zu 94 % zzgl.
Anrechnung eines vom Aufsichtsrat festgelegten diskretiondren
Faktors fiir das Short Term Incentive erreicht. Ausfihrlich wird
hierzu im > Vergiitungsbericht der LEG Immobilien AG berichtet.

Der Aufsichtsrat bereitete einen Beschluss zur Anpassung der Vor-
standsvergiitung vor und beschéaftigte sich mit der Regelung zur
Altersvorsorge von Lars von Lackum.

e Das Prasidium sowie der Aufsichtsrat beschiftigten sich mit dem
Auswahlverfahren zur Suche nach einem COO.

® Weitere Tagesordnungspunkte waren die Beschlussfassung zur
Fortschreibung des Verkaufsprogramms 2019 sowie die Kenntnis-
nahmen zum Status Akquisition.

Am 10. Médrz 2019 besprach der Aufsichtsrat in seiner auBerordent-
lichen Sitzung (abgehalten im Wege einer Telefonkonferenz) schwer-
punktmagig die Neustrukturierung und Neubesetzung des Vorstands.

Am 12. April 2019 erérterte der Aufsichtsrat in seiner auBerordent-
lichen Sitzung schwerpunktmagig operative Themen, wie Vermietung,
Kundenzufriedenheit und Mietpotenzial.

In der Aufsichtsratssitzung vom 15. Mai 2019 wurden folgende Themen
schwerpunktmaBig bearbeitet:

* Die Effizienzpriifung des Aufsichtsrats 2019 wurde vorbereitet.

e Der Aufsichtsrat nahm nach ausfiihrlichen Berichten aus den Aus-
schiissen den Quartalsbericht QI/2019 und das Aufsichtsrats-
Reporting zum 31. Marz 2019 zur Kenntnis.

* Die Fortschreibung der Finanzierungsstrategie wurde vom Aufsichts-
rat behandelt und die Ergebnisse des Capital Market Monitoring aus
strategischer Sicht bewertet.

® Weitere Tagesordnungspunkte waren die Anpassung der Beteiligung
an der EnergieServicePlus GmbH, die Neuausrichtung des Bereichs
Projektentwicklung Wohnen und die Ressortverteilung des Vor-
stands ab dem 1. Juni 2019.

Folgende Schwerpunkte wurden in der Aufsichtsratssitzung vom 27.
August 2019 behandelt:

0060

* Der Quartalsbericht Qll /2019 inklusive des Forecast 11/2019 und
das Aufsichtsrats-Reporting zum 30.06.2019 inklusive der Fort-
schreibung der Liquiditatsplanung wurden vom Aufsichtsrat zur
Kenntnis genommen.

e Das Konzept der TechnikServicePlus GmbH wurde vom Aufsichts-
rat diskutiert.

* Der Aufsichtsrat hat den Sachstand zu den Follow-Up Revisions-
maBnahmen zur Kenntnis genommen.

e Die Uberarbeitung des Tantiememodells, des Incentivierungsmodells
und der Aufgaben- und Rollenprofile der Niederlassungsleitungen
wurde vorgenommen.

* Ein weiterer Tagesordnungspunkt war die Nachlese der siebten
Hauptversammlung im Mai 2019 und die daraus resultierenden
Vorbereitungen.

In der auBerordentlichen Sitzung des Aufsichtsrats am 23. Oktober
2019 beschéftigte sich der Aufsichtsrat insbesondere mit dem Capital
Market Monitoring.

Der Aufsichtsrat befasste sich in seiner letzten Sitzung des Jahres
2019 am 7. November 2019 mit folgenden Tagesordnungspunkten:

e Die jahrliche Abgabe der Entsprechenserklarung von Aufsichtsrat
und Vorstand gemaB § 161 AktG sowie die Ausschussberichte leite-
ten die Sitzung ein.

* Die Ergebnisse der Effizienzpriifung iiber die Arbeit des Aufsichts-
rats wurden intensiv erortert.

* Nach Bericht und Empfehlung durch den Priifungsausschuss nahm
der Aufsichtsrat den Quartalsbericht QI /2019 und das Aufsichts-
rats-Reporting zum 30.09.2019 zur Kenntnis und billigte die Wirt-
schaftsplanung fiir 2020 bis 2024.
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® Weiter beschloss der Aufsichtsrat Long Term-Incentive-Ziele fiir
den Performancezeitraum 1 (2020 — 2021), Performancezeitraum 2
(2020 - 2022) und Performancezeitraum 3 (2021 - 2023) fiir die
Vorstandsmitglieder.

* Weitere Tagesordnungspunkte waren neben dem Status zu Akqui-
sition und Neubau auch die Information {iber das Ergebnis des
diesjahrigen GRESB- und EPRA-Ratings sowie der Prozessstand zur
Erstellung des Nachhaltigkeitsberichts 2019 und der Sachstand
zum Ankauf des neuen LEG-Firmensitzes in Diisseldorf.

e Letztlich genehmigte der Aufsichtsrat die wesentlich liberarbeitete
Finanzierungsstrategie, insbesondere die daraus abgeleitete Auflage
eines Debt Issuance Programms, die Begebung von Anleihen im
Volumen von insgesamt ca. 800 Mio. Euro und die friihzeitige
Refinanzierung von Darlehen im Umfang von bis zu 340 Mio. Euro.

Sitzungen der Ausschiisse des Aufsichtsrats

Prasidium

e Das Prasidium setzt sich aus Herrn Michael Zimmer, Aufsichtsrats-
vorsitzender, Herrn Stefan Jiitte, seinem Stellvertreter, und Herrn
Dr. Johannes Ludewig zusammen. Das Vertretungsmitglied im
Prasidium ist Herr Dr. Jochen Scharpe. Herr Michael Zimmer ist als
Aufsichtsratsvorsitzender ebenfalls Vorsitzender des Prasidiums.
Das Prasidium fand sich in 2019 fiir fiinf (siehe Tabelle oben)
Sitzungen zusammen. Die Anwesenheit der Mitglieder ist in der
tabellarischen Ubersicht auf > Seite 27 des Berichtes aufgefiihrt.

* Neben den Présenzsitzungen hat sich das Prasidium in einigen Telefon-
konferenzen abgestimmt.

® Weiterhin war neben der strategischen Ausrichtung die Neustruk-
turierung und Neubesetzung des Vorstands ein wichtiges Thema im
Prasidium.

e Im Rahmen der Prisenzsitzungen, Telefonkonferenzen und im
Umlaufverfahren hat das Prasidium Ankadufe von Wohnungsport-
folios und die Neustrukturierung und Neubesetzung des Vorstands

sowie die Nebentatigkeiten der Vorstande und auch die Organisa-
tionsstruktur der LEG beraten. Die Long Term Incentive Ziele 2020
haben das Prasidium ebenfalls beschaftigt. Das Prasidium hat Ent-
scheidungsvorschlage zu den einzelnen erérterten Sachverhalten an
den Aufsichtsrat unterbreitet.

e Das Prasidium hat in 2019 alle Entscheidungsvorlagen mit einem
Ankaufsvolumen > 20 Mio. Euro erértert und dem Aufsichtsrat
Entscheidungsvorschldge zu diesen Ankdufen vorgelegt.

® Ein fester Tagesordnungspunkt in den Prasidiumssitzungen sind die
fiir die LEG relevanten Entwicklungen auf dem Kapitalmarkt.

Nominierungsausschuss

® Der Nominierungsausschuss besteht aus den Mitgliedern des Prési-
diums und tritt bei Bedarf zusammen. Er schldgt dem Aufsichtsrat
fiir dessen Wahlvorschlage zum Aufsichtsrat an die Hauptversamm-
lung geeignete Kandidaten vor. Im Berichtsjahr 2019 fanden keine
Sitzungen des Nominierungsausschusses statt.

Priifungsausschuss

Herr Stefan Jiitte, Vorsitzender, Herr Dr. Jochen Scharpe, stellvertre-
tender Vorsitzender, und Frau Natalie Hayday bilden den Priifungs-
ausschuss.

Im Geschiftsjahr 2019 hat sich der Priifungsausschuss fiir vier Sit-
zungen zusammengefunden. Die Anwesenheit der Mitglieder ist in
der tabellarischen Ubersicht auf > Seite 27 des Berichtes aufgefiihrt.

Mit folgenden Themen hat sich der Priifungsausschuss im Rahmen
der vier Sitzungen beschiftigt:

e Der Schwerpunkt der Priifungsausschusssitzungen lag auf der
Erorterung des Jahresabschlusses zum 31.12.2018 und des Lage-
berichts fiir das Geschéaftsjahr 2018 sowie auf der Erdrterung des
Konzernabschlusses zum 31.12.2018 und des Konzernlageberichts
fiir das Geschiftsjahr 2018. Die Wirtschaftsplanung 2020 — 2024
gehorte neben der Analyse und Erérterung der Berichte des Vor-
stands tber die Quartalszahlen, der internen Kennzahlen, der
Finanzierungsstrategie sowie des Nachhaltigkeitsberichtes 2018
der LEG-Gruppe zu weiteren Schwerpunkten der Priifungsaus-
schusssitzungen.
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e Dariiber hinaus beschiftigte sich der Priifungsausschuss in seinen
Sitzungen mit der Treasury-Policy und Entwicklung der Mindest-
liquiditdt, dem Ausweis der Wandelschuldverschreibung nach
EPRA-NAYV, der Fortschreibung des Verkaufsprogramms 2019,
der Revisionsplanung 2019 und dem Bericht des Vorstands nach
§ 107 Abs. 3 AktG. Die Bestellung des Wirtschaftspriifers fiir das
Geschaftsjahr 2020 und das Geschéftsjahr 2021 wurde ebenso im
Priifungsausschuss beraten. Weiter hat sich der Priifungsausschuss
regelmaRig mit den Risikoberichten und der Risikoinventur der
LEG-Gruppe auseinandergesetzt.

Der Priifungsausschuss hat in 2019 drei Umlaufbeschliisse zu der
Mandatierung von PwC in Teilprojekten sowie die Ausschreibung des
Wirtschaftspriifers 2021 gefasst.

Der Aufsichtsrat wird regelmaBig in seinen Sitzungen liber die Arbeit
der jeweiligen Ausschiisse informiert.

Corporate Governance

Der Aufsichtsrat hat sich gemeinsam mit dem Vorstand im November
2019 mit der Fortschreibung der im Vorjahr abgegebenen Entspre-
chenserklarung gemaB § 161 Abs. 1 AktG befasst und hat diese abge-
geben. Die fortgeschriebene Erklarung wurde auf der Internetseite
der Gesellschaft dauerhaft zugénglich gemacht. =& www.leg-wohnen.
de/unternehmen/investor-relations/corporate-governance/kodex-

entsprechenserklaerung/

Vor dem Hintergrund des zum 1. Januar 2020 in Kraft getretenen
Gesetzes zur Umsetzung der zweiten Aktiondrsrichtlinie vom
12. Dezember 2019 (ARUG II) sowie der entsprechenden Anpassung
des Deutschen Corporate Governance Kodex hat der Aufsichtsrat
einen Verglitungsberater beauftragt, Vorschlage zur Anpassung des
Vergiitungssystems einschlieBlich zur Uberpriifung der Vergiitungs-
héhe mit Wirkung ab 2021 zu unterbreiten. In der Hauptversammlung
am 20. Mai 2020 soll das angepasste Vergiitungssystem zur Billigung
vorgelegt werden.


http://www.leg-wohnen.de/unternehmen/investor-relations/corporate-governance/kodex-entsprechenserklaerung/
http://www.leg-wohnen.de/unternehmen/investor-relations/corporate-governance/kodex-entsprechenserklaerung/
http://www.leg-wohnen.de/unternehmen/investor-relations/corporate-governance/kodex-entsprechenserklaerung/
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Nach Corporate Governance Kodex ist eine regelméBige Effizienz-
priifung der Arbeit des Aufsichtsrats im Wege einer Selbstevaluation
vorgesehen. Der Aufsichtsrat der LEG Immobilien AG hat nach inten-
siver Erorterung des Vorgehens die Selbstevaluation des Aufsichts-
rats anhand des im Gremium abgestimmten Fragebogens in 2019
durchgefiihrt. Die Ergebnisse der Priifung haben keinen Anlass zur
Durchfiihrung notwendiger MaBnahmen zur Effizienzverbesserung
gegeben.

Jahres- und Konzernabschlusspriifung

Der Vorstand hat den Jahresabschluss (Einzelabschluss) und den
Lagebericht fiir das Geschiftsjahr 2018 nach den Vorschriften des
Handelsgesetzbuches (HGB) und den Konzernabschluss und den
Konzernlagebericht nach den Vorschriften der International Financial
Reporting Standards (IFRS), wie sie in der Europdischen Union anzu-
wenden sind, und den gemag § 315a HGB ergénzend anzuwendenden
handelsrechtlichen Vorschriften aufgestellt. Zum Abschlusspriifer
und Konzernabschlusspriifer fiir das Geschaftsjahr 2019 wurde Price-
waterhouseCoopers GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft (PwC)
bestellt. PwC hat den Jahresabschluss und den Lagebericht sowie den
Konzernabschluss und den Konzernlagebericht fiir das Geschéftsjahr
2018 gepriift und jeweils mit einem uneingeschrankten Bestétigungs-
vermerk versehen.

Bestandteil der Abschlusspriifung ist die Bewertung des Risikomanage-
ment- und Uberwachungssystems. Der Priifer hat in seinem Bericht
zum Risikomanagement- und Uberwachungssystem des Vorstands in
Bezug auf bestandsgefahrdende Risiken Stellung genommen. Er hélt
das Risikomanagement- und Uberwachungssystem fiir geeignet, Ent-
wicklungen friihzeitig zu erkennen, die den Fortbestand der Gesell-
schaft gefahrden kénnten.

Gepriifter und testierter Jahresabschluss sowie Lagebericht fiir das
Geschéftsjahr 2018 sind dem Aufsichtsrat rechtzeitig zur Verfiigung
gestellt worden. Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss unter
Berticksichtigung des Berichts des Abschlusspriifers und des Berichts
des Priifungsausschussvorsitzenden iiber die Vorpriifung gepriift.
Dies gilt auch fiir den Konzernabschluss und den Konzernlagebericht
sowie fiir den Vorschlag des Vorstands zur Gewinnverwendung.

Die Vertreter des Abschlusspriifers erlduterten in der Sitzung des Prii-
fungsausschusses am 6. Marz 2019 sowie in der Sitzung des Auf-
sichtsrats am 7. Marz 2019 die Ergebnisse ihrer Priifung insgesamt
und die einzelnen Priifungsschwerpunkte. Es haben sich keine Bean-
standungen ergeben. Wahrend der Abschlusspriifung stellten die Prii-
fer keine Tatsachen fest, die der Entsprechenserklarung widerspre-
chen. Der Priifungsausschuss und der Aufsichtsrat der LEG Immobi-
lien AG haben sich in den Gremiensitzungen, die den Einzel- und den
Konzernabschluss als Beratungsgegenstand hatten, von den Vertre-
tern des Abschlusspriifers zu deren Unabhéngigkeit ausfiihren lassen
und den entsprechenden Unabhingigkeitsbericht zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Priifer wiesen ausdriicklich darauf hin, dass keine Umstande vor-
liegen, die auf eine Befangenheit hinweisen. Auch nach eigener einge-
hender Priifung samtlicher Vorlagen durch den Aufsichtsrat haben
sich keine Beanstandungen ergeben. Dem Ergebnis der Priifung des
Abschlusspriifers stimmte der Aufsichtsrat zu.

Am 7. Marz 2019 billigte der Aufsichtsrat entsprechend dem Vor-
schlag des Priifungsausschusses den Jahresabschluss 2018 (Einzelab-
schluss) und Lagebericht der Gesellschaft und den Konzernabschluss
und Konzernlagebericht 2018. Der Jahresabschluss 2018 war damit
festgestellt und der Konzernabschluss 2018 gebilligt.

Der Aufsichtsrat hat den Vorschlag des Vorstands zur Verwendung
des Bilanzgewinns gepriift und dabei insbesondere die Liquiditat der
Gesellschaft, die Finanzplanung und die Investitionsplanung beriick-
sichtigt. Der Aufsichtsrat schloss sich nach dieser Priifung dem Vor-
schlag des Vorstands an, 223.054.293,05 Euro als Dividende
(3,53 Euro/Aktie) auszuschiitten.

Der verbliebene Bilanzgewinn in Héhe von 3.881.578,88 Euro wird
auf neue Rechnung vorgetragen.

Der Aufsichtsrat stellte in seiner Sitzung am 5. Marz 2020 nach einge-
hender Priifung und Erérterung auf Empfehlung des Priifungsaus-
schusses den Jahresabschluss 2019 inklusive des Lageberichts fest
und billigte den Konzernabschluss 2019 inklusive Konzernlagebericht.
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Die LEG Immobilien AG fiihrt aktuell ein Verfahren fiir die Auswahl
des Abschlusspriifers und Konzernabschlusspriifers fiir den LEG-Kon-
zern durch, das vom Priifungsausschuss verantwortet wird. Der Prii-
fungsausschuss wird nach Abschluss des Auswahlverfahrens seine
Empfehlungen an den Aufsichtsrat geben. Der Aufsichtsrat wird der
Hauptversammlung 2020 das Ergebnis des Auswahlverfahrens zur
Beschlussfassung iiber die Wahl der Wirtschaftspriifungsgesellschaft
zum Abschlusspriifer und zum Konzernabschlusspriifer fiir das am
31. Dezember 2021 endende Geschiftsjahr der Gesellschaft sowie
zum Priifer fiir eine etwaige priiferische Durchsicht von Zwischenfi-
nanzberichten des Geschaftsjahrs 2021 vorlegen.

Nachhaltigkeit

Das CSR (Corporate Social Responsibility)-Richtlinie-Umsetzungsge-
setz wurde in Umsetzung einer EU-Richtlinie als Ergdnzung des HGB
am 18. April 2017 im Bundesgesetzblatt verkiindet. Das Gesetz ver-
pflichtet zur Verdffentlichung einer sogenannten nichtfinanziellen
Erklarung (NfE) im Lagebericht oder in einem separaten Dokument
unter Hinweis im Lagebericht spatestens vier Monate nach Abschluss-
stichtag (Nachhaltigkeitsbericht). Dieser Verpflichtung kommt die
LEG seit dem Geschéftsjahr 2017 nach.

Der Vorstand und der Aufsichtsrat der LEG Immobilien AG haben
sich dazu entschieden, die nichtfinanzielle Erklarung im Rahmen eines
Nachhaltigkeitsberichtes abzugeben.

Der Aufsichtsrat der LEG Immobilien AG, dem die inhaltliche Priifung
obliegt, hat zur Priifungsvorbereitung den Priifungsumfang definiert.
Zu seiner Unterstiitzung hat er vom Recht der Beauftragung einer
externen inhaltlichen Uberpriifung Gebrauch gemacht.

Zudem hat der Aufsichtsrat den Priifungsausschuss mit der Beglei-
tung, der Vorbereitung und der Priifung des Nachhaltigkeitsberichtes
betraut.
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Das CSR hat fiir die LEG und deren Organe eine hohe Bedeutung.
Herr Stefan Jiitte hat die Begleitung der Nachhaltigkeitsberichterstat-
tung aus dem Aufsichtsrat heraus {ibernommen. Innerhalb der LEG
wurde eine CSR-Struktur implementiert, um unter anderem die
grundlegenden Gedanken des CSR im Tagesgeschift zu verankern.
Die Verantwortung fiir die CSR-Aktivitdten liegen beim Vorstands-
vorsitzenden.

Vorstand und Aufsichtsrat

Thomas Hegel, Vorsitzender des Vorstands bzw. Chief Executive
Officer der LEG Immobilien AG, ist mit Ablauf der Hauptversammlung
am 29. Mai 2019 im besten gegenseitigen Einvernehmen aus dem
Vorstand der LEG Immobilien AG aus Altersgriinden ausgeschieden.
Der Aufsichtsrat hat mit ihm die friihzeitige interne Nachfolgelésung
gemeinsam abgestimmt und aktiv einen Generationenwechsel umge-
setzt. Thomas Hegel stand dem Unternehmen weiterhin als Berater
zur Verfligung. In einer auBerordentlichen Sitzung am 10. Marz 2019
hat der Aufsichtsrat der LEG Immobilien AG Herrn Lars von Lackum
mit Wirkung ab dem 1. Juni 2019 zum Vorstandsvorsitzenden
bestellt. Herr von Lackum gehdrt dem Vorstand des Unternehmens
seit dem 1. Januar 2019 an. Er verantwortete vor seiner Bestellung
zum Vorstandsvorsitzenden als Chief Digital Officer insbesondere die
Zukunftsthemen, wie zum Beispiel Unternehmensentwicklung, Digi-
talisierung und Innovation, Neubau und Projektentwicklung, die er
auch als CEO unverandert hauptverantwortlich steuert.

Das operative Ressort wurde ebenso intern neu besetzt. Der Auf-
sichtsrat hat Herrn Dr. Volker Wiegel mit Wirkung ab 1. Juni 2019 zum
neuen Mitglied des Vorstands bestellt. Der Aufsichtsrat hat mit der
Ernennung von Dr. Volker Wiegel zum COO die Weichen fiir eine
weitere Optimierung der operativen Geschaftsablaufe und somit der
Steigerung der operativen Effizienz gestellt.

Mit Wirkung zum 31. August 2019 ist Eckhard Schultz, Chief Financial
Officer im besten gegenseitigen Einvernehmen aus dem Vorstand der
LEG Immobilien ausgeschieden. Bis zur Nachbesetzung der Vor-
standsfunktion leitet Lars von Lackum zusatzlich zu seinen CEO-Auf-
gaben den Finanzbereich. Fiir die Nachbesetzung wurde ein struktu-
riertes Auswahlverfahren mit Unterstiitzung eines Personalberaters
vom Aufsichtsrat initiiert. Dieses wurde im I. Quartal 2020 erfolg-
reich mit der Auswahl von Susanne Schréter-Crossan abgeschlossen.
Susanne Schroter-Crossan wird zum 1. Juli 2020 offiziell das Mandat
des Chief Financial Officer tibernehmen.

Aus Sicht des Aufsichtsrats erfiillt das neue Vorstandsteam alle Voraus-
setzungen, damit die LEG ihren Wachstumskurs erfolgreich weiter
fortsetzen kann und gegeniiber den Herausforderungen des Marktes
und der politischen Rahmenbedingungen gewappnet ist. Der Auf-
sichtsrat hat den Vorstand der LEG Immobilien AG fiir die kommen-
den Jahre zukunftsgerichtet aufgestellt und erwartet gleichzeitig
zusatzliche Impulse fiir das Geschaft und die Positionierung der LEG.

Dem Aktionariat sprechen wir unseren Dank fiir das unserem Unter-
nehmen entgegengebrachte Vertrauen aus. Der Aufsichtsrat fiihlt
sich unverdndert den Interessen aller Stakeholder verpflichtet.

Der besondere Dank des Aufsichtsrats gilt dem Vorstand und der
Mitarbeiterschaft, die in einem Jahr, welches durch personelle Veran-
derungen und durch herausfordernde Rahmenbedingungen gepragt
war, trotzdem erfolgreich die Ziele des Unternehmens erreichen
konnten.

Disseldorf, 5. Marz 2020
Im Namen des Aufsichtsrats der LEG Immobilien AG

MICHAEL ZIMMER

Vorsitzender des Aufsichtsrats
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Corporate Governance

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

Im Folgenden berichtet der Vorstand gemeinsam mit dem Aufsichtsrat
liber die Corporate Governance in der LEG Immobilien AG. Weitere
Informationen dazu enthélt die Erkldarung zur Unternehmens-
fiihrung > siehe Seite 82 des Geschiftsberichts; diese Informationen
sind ebenfalls Bestandteil unserer Corporate Governance-Bericht-
erstattung.

Einhaltung der Empfehlungen des
Deutschen Corporate Governance Kodex

Die LEG Immobilien AG entspricht den aktuell anwendbaren Empfeh-
lungen des Deutschen Corporate Governance Kodex in der Fassung
vom 7. Februar 2017 (,,Kodex").

Vorstand und Aufsichtsrat haben sich eingehend mit der Erfiillung
der Empfehlungen des Kodex befasst und im November 2019 eine
Entsprechenserklarung nach § 161 Abs.1 AktG abgegeben. Die im
Geschiftsjahr 2019 abgegebene Entsprechenserklarung ist in der
Erklarung zur Unternehmensfiihrung > siehe Seite 82 des Geschiifts-
berichts abgedruckt.

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

* GemaR Ziffer 2.3.3 des Kodex sollte die Gesellschaft den Aktionaren
die Verfolgung der Hauptversammlung iiber moderne Kommunika-
tionsmedien (zum Beispiel Internet) ermdglichen. Die LEG Immobilien
AG hat den damit verbundenen technischen Aufwand gepriift und
ist zu dem Schluss gekommen, dass der Aufwand im Verhiltnis zu
dem Informationsgewinn der Aktionédre unverhaltnismagig ware,
zumal ohnehin alle Prasentationen und vom Vorstand gehaltenen
Reden auf der Website der Gesellschaft veroffentlicht werden.

e GemaR Ziffer 3.7 Abs. 3 des Kodex sollte der Vorstand im Falle eines
Ubernahmeangebots eine auBerordentliche Hauptversammlung
einberufen, in der die Aktionare (iber das Ubernahmeangebot bera-
ten und gegebenenfalls {iber gesellschaftsrechtliche MaBnahmen
beschlieBen. Aufgrund des organisatorischen Aufwands der Ein-
berufung einer Hauptversammlung scheint es fraglich, ob dieser
Aufwand auch dann gerechtfertigt ist, wenn keine gesellschafts-
rechtlichen MaBnahmen beschlossen werden sollen. Der Vorstand
behilt es sich daher vor, eine auBerordentliche Hauptversammlung
nur einzuberufen, wenn auch eine Beschlussfassung vorgesehen ist.

Ziele fiir die Zusammensetzung des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat der LEG Immobilien AG setzt sich aus sechs Mitglie-
dern zusammen, die samtlich als Vertreter der Anteilseigner durch
die Hauptversammlung gewahlt werden. Die Mandate der derzei-
tigen Mitglieder des Aufsichtsrats werden mit Ausnahme des Mandats
von Herrn Dr. Claus Nolting mit Ablauf der ordentlichen Haupt-
versammlung enden, die iiber die Entlastung des Aufsichtsrats fiir
das Geschéftsjahr 2022 beschlieBt. Das Mandat von Herrn Dr. Claus
Nolting endet mit Ablauf der ordentlichen Hauptversammlung, die
liber die Entlastung des Aufsichtsrats fiir das Geschaftsjahr 2020
beschlieBt.
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Der Aufsichtsrat hat am 23. April 2013, zuletzt modifiziert am
28. September 2017, gemaB Ziffer 5.4.1. Abs. 2 der Empfehlungen des
Deutschen Corporate Governance Kodex (DCGK) fiir seine Zusammen-
setzung die folgenden Ziele benannt und in diesem Zusammenhang
in der Aufsichtsratssitzung vom 28. September 2017 ein im Jahr 2017
erarbeitetes Kompetenzprofil verabschiedet, dessen Erfiillung als Ziel
hinzugefiigt wurde:

1. Erfiillung des Kompetenzprofils

Die Mitglieder des Aufsichtsrats sollen aufgrund ihrer Kenntnisse,
Fahigkeiten und fachlichen Erfahrungen in der Lage sein, die Auf-
gaben eines Aufsichtsratsmitglieds in einem bérsennotierten Immo-
bilienunternehmen mit Fokus auf Wohnimmobilien wahrzunehmen.
Hierzu gehdren insbesondere Kenntnisse der Immobilienbranche
sowie allgemeine, an eine entsprechend verantwortungsvolle Position
gestellte Anforderungen wie Teamfihigkeit, Verantwortungs- und
Nachhaltigkeitsbewusstsein und Integritat.

Der Aufsichtsrat hat dariiber hinaus spezielle Kompetenzfelder
benannt, die von dem Aufsichtsrat in seiner Gesamtheit durch die
Kompetenzschwerpunkte einzelner Mitglieder fiir das Gesamt-
gremium Aufsichtsrat erfiillt werden. Diese speziellen Kompetenzen
sind aus der Geschiftstatigkeit der LEG Immobilien AG als borsen-
notiertes Immobilienunternehmen abgeleitete fachliche Schwer-
punktthemen. Ein Kompetenzschwerpunkt in diesen Themen wird
insbesondere durch langjéhrige Erfahrung und besonderes Engage-
ment in dem jeweiligen Fachbereich erworben und geht weit iiber
allgemeine Kenntnisse und Fahigkeiten in diesen Bereichen hinaus.

Jedes spezielle Kompetenzfeld soll durch den spezifischen Kompetenz-
schwerpunkt zumindest eines Aufsichtsratsmitglieds abgedeckt sein.
Zur Fruchtbarmachung spezifischen Know-hows sowie zur Ermég-
lichung effizienter Aufsichtsratsarbeit ist es hingegen nicht angestrebt,
dass die Mehrheit der speziellen Kompetenzfelder durch die Kompetenz-
schwerpunkte eines jeden Aufsichtsratsmitglieds erfiillt werden.



33

AN DIE AKTIONARE
Corporate Governance

LEG IMMOBILIEN AG Geschéftsbericht 2019

Bei der Zusammensetzung der Ausschiisse des Aufsichtsrats ist insbe-
sondere darauf zu achten, dass in dem jeweiligen Ausschuss jederzeit
eine dem Gegenstand des Ausschusses angemessene Spezialkompe-
tenz vorhanden ist.

Zu den speziellen Kompetenzen, die von dem Aufsichtsrat in seiner
Gesamtheit erfiillt werden sollen, gehdren eine besondere Expertise
in den nachfolgenden Bereichen:

Unternehmensleitung

Als bérsennotiertes, liberwiegend von institutionellen Investoren
gehaltenes Unternehmen ist die Gesellschaft der Steigerung des
Unternehmenswertes durch Bedienung der Erwartungen der wesent-
lichen Stakeholder Aktiondre, Mieter und Mitarbeiter verpflichtet.
Zur effizienten Steuerung und Optimierung dieser Anforderungen
sind besondere Erfahrungen aus einer Tétigkeit in der Unternehmens-
leitung bzw. der Fiihrung komplexer Organisationen erforderlich.

Wohnungswirtschaft

Die LEG Immobilien AG ist fokussiert auf die Bewirtschaftung von
Wohnimmobilien. Fiir eine qualifizierte Aufsicht und Beratung der
Unternehmensleitung eines der gréBten Bestandshalter in Deutsch-
land sind Kenntnisse zu den Spezifika der Bewirtschaftung groRer
Wohnportfolios unter Nutzung der mit der Wohnung verbundenen
Wertschopfungskette von hoher Bedeutung.

Immobilientransaktionen

Wachstum durch Ankdufe und Integration von Immobilienportfolios
ist fiir uns ein bedeutender Eckpunkt der Unternehmensstrategie. Wert-
generierend ist ein solches Wachstum aber nur, wenn das Chancen-
Risiko-Profil vor dem Hintergrund der Gegenleistung attraktiv ist. Zur
Einschatzung und zur Bewertung entsprechender An- und Verkaufs-
opportunitaten sowie deren Strukturen sind vertiefte Erfahrungen bei
Immobilientransaktionen hilfreich.

Banken- und Kapitalmarktfinanzierung

Vor dem Hintergrund der Wachstumsstrategie und langfristiger Liquidi-
tatssicherung kommt der Finanzierung der Gesellschaft mit Eigen-
und Fremdkapital hohe Bedeutung zu. Kapitaldisziplin und -effizienz
sind Eckpfeiler der Unternehmensstrategie, verbunden mit einem
defensiven Finanzierungsprofil. Um das umfangreiche Instrumentarium
aus Kapitalmarktinstrumenten und Bankenfinanzierungen bestmaéglich
nutzen zu kénnen, ist eine Banken- und Kapitalmarktfinanzierungs-
expertise forderlich.

Finanzen

Effiziente Aufsicht erfordert vertiefte Kenntnisse in der Analyse von
Finanzberichten und Controllingauswertungen. Die Fahigkeit, Risiken
zu analysieren und zu hinterfragen, Sensibilitdt und Affinitat fiir
die Bedeutung von effektiven Compliance-Strukturen zu haben, kann
durch entsprechende Erfahrung und gewonnene Erkenntnisse gewinn-
bringender eingesetzt werden.

Verwaltung und Regulierung

,Wohnen” erfiillt ein Grundbediirfnis des Menschen. Die damit
verbundene Verantwortung nimmt die LEG als groBer Vermieter von
Wohnraum ernst. Hierzu dient die LEG auch den Kommunen als
Partner bei der Losung von Wohnungsnot. Darliber hinaus unterliegt
insbesondere die Gestaltung der Miethéhe regulatorischen Anforde-
rungen, deren Veranderung kontinuierlich diskutiert wird. Die Kom-
munikation mit der 6ffentlichen Hand, ein Verstandnis der jeweiligen
Sichtweisen sowie die Analyse regulatorischer Entwicklungen ist
daher von hoher Bedeutung.

2. Erfiillung der Anforderungen aus DCGK

Die Mitglieder des Aufsichtsrats sollen die Anforderungen des
Deutschen Corporate Governance Kodex erfiillen. Hierzu gehéren
insbesondere die Anforderungen hinsichtlich der Unabhangigkeit der
Aufsichtsratsmitglieder (Ziffer 5.4.2 Satz 3 DCGK: keine Organ- oder
Beratungsfunktion bei wesentlichem Wettbewerber, Ziffer 5.4.4
DCGK: kein Vorstandsmitglied derselben bérsennotierten Gesell-
schaft in den letzten zwei Jahren) und ihrer ausreichenden zeitlichen
Verfiigbarkeit (Ziffer 5.4.5 Satz 2 DCGK: insgesamt nicht mehr als
drei Aufsichtsratsmandate in brsennotierten Gesellschaften).
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3. Unabhingigkeit

Mindestens fiinf Mitglieder des Aufsichtsrats sollen unabhangig im
Sinne von Ziffer 5.4.2 Satz 2 des DCGK sein, d. h. insbesondere in keiner
geschiftlichen oder persénlichen Beziehung zur LEG Immobilien AG,
deren Organen, einem kontrollierenden Aktionéar oder einem mit
diesem verbundenen Unternehmen stehen, die einen wesentlichen
und nicht nur voriibergehenden Interessenkonflikt begriinden kann.

4. Vielfalt und Beteiligung von Frauen

Bei der Auswahl der Kandidaten soll im Interesse eines ergdnzenden
Zusammenwirkens im Aufsichtsrat auf eine hinreichende Vielfalt im
Hinblick auf unterschiedliche berufliche Hintergriinde, Fachkennt-
nisse und Erfahrungen geachtet werden. Da die Geschéftstatigkeit der
LEG Immobilien AG vornehmlich auf in Deutschland befindliche
Wohnimmobilien konzentriert ist, ist es nach Auffassung des Auf-
sichtsrats dabei nicht erforderlich, dass dem Aufsichtsrat ein oder
mehrere Mitglieder mit besonderer internationaler Erfahrung ange-
horen. Gleichwohl begriit es der Aufsichtsrat, wenn ein Mitglied
liber einen internationalen Hintergrund verfiigt.

Der Aufsichtsrat soll mit mindestens einer Frau besetzt sein.

5. Altersgrenze
Zur Wahl in den Aufsichtsrat sollen in der Regel nur Kandidaten vor-
geschlagen werden, die im Zeitpunkt der Wahl jiinger als 75 Jahre sind.

6. Zugehdorigkeit zum Aufsichtsrat

Ein Aufsichtsratsmitglied gehort dem Aufsichtsrat in der Regel nicht
langer als fiinfzehn Jahre an (Erstbestellung plus zweimalige Wieder-
bestellung).
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Stand der Umsetzung /Erfiillung der Zielsetzungen

Der Aufsichtsrat sowie der Nominierungsausschuss des Aufsichtsrats
beriicksichtigen die Ziele fiir die Zusammensetzung und die im Kom-
petenzprofil festgelegten Anforderungen im Rahmen des Auswahl-
prozesses und der Nominierung von Kandidaten fiir den Aufsichtsrat.
Zuletzt hat der Aufsichtsrat bei seinen Wahlvorschlagen fiir die
Hauptversammlung 2018 die Ziele einschlieBlich des Kompetenzprofils
beriicksichtigt. Um eine Beurteilung der Kompetenzen und einen
Abgleich mit den Zielen zu ermdglichen, sind die Lebensldufe der
Aufsichtsratsmitglieder auf der Internetseite = www.leg-wohnen.de/
unternehmen/ueber-die-leg/vorstands-und-aufsichtsratsmitglieder/ der
LEG Immobilien AG veréffentlicht.

Mit der derzeitigen Zusammensetzung des Aufsichtsrats werden
samtliche Ziele erreicht und das gesetzte Kompetenzprofil erfiillt. Die
Aufsichtsratsmitglieder verfiigen iiber die als erforderlich angesehenen
fachlichen und persénlichen Qualifikationen. Vielfalt (Diversity) ist im
Aufsichtsrat angemessen beriicksichtigt, insbesondere ist mit Natalie
C. Hayday eine Frau im Aufsichtsrat vertreten. Dem Aufsichtsrat
gehort die nach seiner Einschatzung angemessene Anzahl unabhangiger
Mitglieder an. Gegenwartig sind alle Mitglieder des Aufsichtsrats
unabhéngig im Sinne von Ziffer 5.4.2 des DCGK. Die Regelung zur
Altersgrenze (75 Jahre im Zeitpunkt der Wahl) sowie die Regelgrenze
fiir die Zugehorigkeitsdauer zum Aufsichtsrat von drei vollen Amts-
zeiten (15 Jahre) werden ebenfalls beriicksichtigt.

Angaben zu Eigengeschiften von Fiihrungskréften

Die Mitglieder des Aufsichtsrats und des Vorstands sind gemaR Art.
19 Marktmissbrauchsverordnung (MAR) verpflichtet, Geschafte mit
Aktien und Anleihen der LEG Immobilien AG oder mit sich darauf
beziehenden Finanzinstrumenten unverziiglich offenzulegen, soweit
der Wert der von dem Mitglied oder von ihm nahestehenden Personen
innerhalb eines Kalenderjahres getatigten Geschafte die Summe von
5.000 Euro erreicht oder iibersteigt. Im Geschéftsjahr 2019 wurden
der LEG Immobilien AG zwei entsprechende Aktiengeschifte gemeldet,
die ordnungsgemaB veréffentlicht wurden und auf der Internetseite
des Unternehmens unter = www.leg-wohnen.de/unternehmen/investor-

relations/corporate-governance/directors-dealings/ abrufbar sind.

Aktienprogramme

Die LEG Immobilien AG hat derzeit keine Aktienoptionsprogramme
aufgelegt und verfligt derzeit nicht iiber @hnliche wertpapierorientierte
Anreizsysteme.

Transparenz

Im Umgang mit den Aktiondren der Gesellschaft verfolgt die LEG
Immobilien AG den Grundsatz einer umfassenden, kontinuierlichen
und zeitnahen Information. Auf ihrer Internetseite .= www.leg.ag
stellt die Gesellschaft detaillierte Unterlagen und Informationen
bereit, wie zum Beispiel Finanzberichte, aktuelle Ad hoc- und Presse-
meldungen oder auch Informationen zu den ordentlichen Hauptver-
sammlungen sowie zu Vorstand und Aufsichtsrat.
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Compliance-Management-System

Die LEG Immobilien AG unterhélt ein Compliance-Management-
System, das MaBnahmen zur Einhaltung von Rechtsvorschriften und
unternehmensinternen Richtlinien insbesondere in den Bereichen
Anti-Korruption, Wettbewerb, Steuern, Produkt, Datenschutz und
Kapitalmarkt biindelt. Das Compliance-Management-System zielt
darauf ab, Regelverst6Re in den genannten Bereichen im Unternehmen
vorzubeugen, diese aufzudecken und zu sanktionieren. Die LEG
Immobilien AG hat in diesem Zusammenhang u.a. einen Compliance-
Beauftragten und als zusdtzlichen Ansprechpartner einen erfahrenen
externen Ombudsmann ernannt. Ein Hinweisgebersystem gibt Mit-
arbeitern und auch Dritten die Mdglichkeit, geschiitzt Hinweise auf
RechtsverstoBe im Unternehmen zu geben. Zu der Darstellung des
Compliance-Management-Systems wird auf Seite 82 des Geschifts-
berichts verwiesen.

Erklarung nach § 289f HGB und §315d HGB

Die Erkldarung zur Unternehmensfiihrung gemaR §289f HGB und
§315d HGB einschlieBlich der vorgenannten Erklarung gemaf § 161
AktG und der relevanten Angaben zu Unternehmensfiihrungsprak-
tiken, die (iber gesetzliche Anforderungen hinaus angewandt werden,
ist Bestandteil des Lageberichts. > siehe Seite 82

Der Bericht zur Corporate Governance der LEG Immobilien AG ein-
schlieBlich der Erklarung zur Unternehmensfiihrung gemag § 289f HGB
und §315d HGB wird ferner auf der Homepage der LEG Immobilien AG
unter = www.leg.ag dargestellt.


http://www.leg-wohnen.de/unternehmen/ueber-die-leg/vorstands-und-aufsichtsratsmitglieder/
http://www.leg-wohnen.de/unternehmen/ueber-die-leg/vorstands-und-aufsichtsratsmitglieder/
http://www.leg-wohnen.de/unternehmen/investor-relations/corporate-governance/directors-dealings/
http://www.leg-wohnen.de/unternehmen/investor-relations/corporate-governance/directors-dealings/
http://www.leg.ag
http://www.leg.ag
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Compliance

Bei der LEG ist Compliance wesentliches Element
der verantwortungsvollen und erfolgreichen Unter-
nehmensfiithrung (Corporate Governance). Die
LEG ist darauf angewiesen, dass Mieter, Kunden,
Geschiftspartner, Beschiftigte, Aktiondre und
Offentlichkeit Vertrauen in sie haben. In diesem
Bewusstsein ist das Compliance-Management-
System im geschéftlichen Alltag ausgestaltet.

Die wesentlichen Grundsétze fiir das Verhalten im Unternehmen als
auch gegeniiber den Geschiftspartnern sind im LEG-Verhaltenskodex
(Code of Conduct) zusammengefasst, der auf unserer Website abruf-
bar ist. Als Richtschnur fiir integres Verhalten unterstiitzt er die
Beschaftigten, die richtigen Entscheidungen bei der taglichen Arbeit
zu treffen. Zugehorige Richtlinien zu den zentralen Themen Integri-
tit, Wettbewerb und Umgang mit Geschaftspartnern konkretisieren
den Verhaltenskodex.

Personen, welche etwaige Compliance-VerstéBe identifizieren, kon-
nen sich an Vorgesetzte, den Compliance Officer oder auch den
externen Ombudsmann wenden, der dem Hinweisgeber — im gegebe-
nen rechtlichen Rahmen — Anonymitdt zusichern kann. Den Hinwei-
sen wird nachgegangen und es werden, soweit angemessen, entspre-
chende MaRnahmen ergriffen.

Die regelmaBige Analyse der Compliance-Risiken in Kombination mit
der Friiherkennung wesentlicher Unternehmens- und Prozessrisiken
und die entsprechenden geeigneten MaBnahmen bilden den Kern des
Compliance-Management-Systems.

Zur Steuerung des Compliance-Management-Systems hat die LEG
einen Compliance Officer ernannt. Der Compliance Officer unter-
stiitzt die Fiihrungskréfte bei der Sicherstellung der Compliance.
Zudem iibernimmt er die Beratung und Schulung der Mitarbeiter. In
regelmadRigen Sitzungen beraten die Verantwortlichen aus Revision,
Recht und Personal mit dem externen Ombudsmann die Ausgestaltung
des Systems. Ebenso wird durch das stetige Benchmarking mit anderen
Compliance-Management-Systemen als auch die unabhéngige Beur-
teilung durch externe Fachleute eine kontinuierliche Weiterentwick-
lung und Verbesserung unseres Compliance-Management-Systems
geférdert. Das Compliance-Management-System der LEG wurde
durch das Institut fiir Corporate Governance in der deutschen Immo-
bilienwirtschaft im Jahr 2019 zertifiziert.

Compliance ist in dem Bereich Recht, Revision und Compliance, Gre-
mien und Personal angesiedelt, dessen Leiter unmittelbar an den Vor-
standsvorsitzenden der LEG berichtet.

Der Priifungsausschuss des Aufsichtsrats befasst sich in regelmagi-
gem Turnus mit Compliance und berichtet dariiber an den Aufsichts-
rat. Bei Sofortmeldungen von gravierenden Fillen werden der Vor-
stand und die Aufsichtsgremien zeitnah tiber wesentliche Entwicklun-
gen im Bereich Compliance informiert.
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Grundlagen des Konzerns

G4

Struktur der LEG-Gruppe

LEG Immobilien AG

PERSONENHALTENDE BESTANDSHALTENDE

GESELLSCHAFTEN

GESELLSCHAFTEN

SERVICE-
GESELLSCHAFTEN

SONSTIGE
GESELLSCHAFTEN

Zum Beispiel:
* LEG Management GmbH
* LEG Wohnen NRW GmbH

Zum Beispiel:
® LEG NRW GmbH
® LEG Wohnen GmbH

* Ravensberger Heimstdtten-
gesellschaft mbH

* LEG Wohnungsbau
Rheinland GmbH

¢ Ruhr-Lippe Wohnungs-
gesellschaft mbH

¢ Gladbau-Gruppe

® WohnServicePlus GmbH
e EnergieServicePlus GmbH

e TSP-TechnikServicePlus
GmbH

¢ LCS Consulting und
Service GmbH

¢ Biomasse Heizkraftwerk
Siegerland GmbH e Co. KG

® LEG LWS GmbH

> Aufteilung der Vorstands-Ressorts
> Aufteilung des Anteilsbesitzes

Konzernstruktur und Rechtsform

Die LEG Immobilien AG ist in 2013 infolge einer Rechtsformumwand-
lung aus der LEG Immobilien GmbH entstanden. Die Konzernstruktur
der LEG Immobilien AG ist in > Abbildung G4 schematisch dargestellt.

Geschiftstitigkeit und Strategie

Strategieprozess

In 2019 hat die LEG ihre strategische Ausrichtung in einem struktu-
rierten Prozess weiterentwickelt. Am Anfang steht die Vision: ,Wir
schaffen ein lebenswertes Zuhause fiir Menschen, die einfach gut
wohnen wollen.” Die Strategie 2025 beschreibt die Positionierung
von LEG als wachstumsstarker Bestandshalter fiir Wohnimmobilien in
Deutschland und Marktfiihrer in Nordrhein-Westfalen. Sie definiert
drei strategische Eckpfeiler: die Optimierung des Kerngeschiftes, den
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Ausbau der Wertschépfungskette und ein aktives Portfoliomanage-
ment. Digitalisierung und Innovationen zahlen darauf ein, die strate-
gischen Ziele schneller, effizienter und umfassender zu erreichen.
Hohe finanzielle Stabilitat und die 6ffentliche Wahrnehmung der LEG
als gesamtgesellschaftlich verantwortungsvolles Unternehmen runden
das Strategiebild ab. Nachhaltigkeit ist somit integraler Bestandteil
der Konzernstrategie, wodurch LEG die Schaffung von wirtschaftli-
chem, 6kologischem und gesellschaftlichem Mehrwert fiir ihre Stake-
holder gewahrleisten will. > Strategiehaus

Geschiftstitigkeit

Mit einem Portfolio von rund 134.000 Wohnungen an ca. 170 Stand-
orten in Nordrhein-Westfalen (97 % des Gesamtportfolios zum 31.
Dezember 2019) ist die LEG Immobilien AG regionaler Marktfiihrer
und zugleich einer der fithrenden Bestandshalter fiir Wohnimmobi-
lien in Deutschland. Das Kerngeschift der LEG-Gruppe liegt in der
Bewirtschaftung und Entwicklung des eigenen Wohnungsbestands.
Das Geschaftsmodell der LEG ist auf Wachstum und Kundenorientie-
rung ausgerichtet und verfolgt damit einen nachhaltig wertorientier-
ten Ansatz.

Dank der strategischen Konzentration auf das bezahlbare Segment
und einer starken Verankerung in der Metropolregion Nordrhein-
Westfalen (NRW) profitiert LEG im besonderen MaBe von den positiven
wirtschaftlichen und demografischen Rahmendaten dieser Region.
NRW ist nicht nur das bevélkerungsreichste Bundesland und wirt-
schaftliches Schwergewicht Deutschlands, sondern auch eines der
groBten europdischen Ballungsgebiete und eine Kernregion fiir
Zuwanderung. Mit einer durchschnittlichen WohnungsgréBe von 64
qm und einer durchschnittlichen Monatsmiete von 5,82 Euro pro qm
richtet sich das Angebot der LEG an breite Schichten der Bevolkerung.
Uber 90 % des Portfolios befinden sich im 60 km-Einzugsbereich von
strukturellen Wachstumsmarkten, allein 64 % in den Pendlerregionen
der prosperierenden GroBstadte Diisseldorf und KéIn. Durch ihre
starke regionale Prasenz erzielt LEG Wettbewerbsvorteile hinsichtlich
der Immobilien-Bewirtschaftung, der operativen Effizienz und der
Marktkenntnisse. Von dieser Basis aus betreibt LEG die Erweiterung
ihrer regionalen Ausrichtung insbesondere in angrenzenden Regionen
zu NRW mit vergleichbaren Strukturen.
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Optimierung Kerngeschift — organisches Wachstum stidrken
Verldssliche Kunden zu halten und gute Neukunden dauerhaft zu
gewinnen sieht LEG als wesentlich fiir ihren langfristigen Erfolg an.
Die Strategie 2025 gibt den Rahmen vor fiir hohe Kundenorientierung
und die weitere Verbesserung von Servicequalitat und Kundenerfahrung
unter Beriicksichtigung der Wirtschaftlichkeit und eines angemessenen
Preis-Leistungs-Verhiltnisses. Zur Kundenzufriedenheit und gleicher-
maBen zur Effizienz tragt die kontinuierliche Verbesserung der inter-
nen Prozesse und Strukturen bei. LEG setzt dabei gezielt auf Vorteile,
die sich aus der Digitalisierung fiir Kunden, Mitarbeiter und das
Unternehmen selbst ergeben — etwa bei der Abwicklung von Massen-
prozessen per Buchungsroboter, dem Angebot digitaler Mietvertrige
oder in der Kundenkommunikation per Mieter-App und Mieter-
Portal. Unter der Optimierung des Kerngeschiftes versteht die LEG
zudem die weitere Steigerung der operativen Exzellenz, nicht zuletzt
eine intelligente und flexible Vermarktung des Wohnungsbestands
und die agile Anpassung ihrer Mietangebote, um bei zunehmender
Regulierung weiterhin Mieterhohungspotenziale zu realisieren.

LEG konnte im Geschiftsjahr 2019 ein Mietwachstum auf vergleich-
barer Flache von 2,9 % erzielen. Dies konnte auf Basis eines effizienten,
gezielten Kapitaleinsatzes mit Investitionen von rund 34 Euro pro qm
im Berichtsjahr erreicht werden. In den néachsten Jahren wird eine
Fortsetzung der positiven Mietentwicklung erwartet. Im frei finan-
zierten Bestand kénnen Mieterhéhungen infolge von Mietspiegel-
anpassungen, bei der Neuvermietung und im Zusammenhang
mit ModernisierungsmaBnahmen vorgenommen werden. Im preis-
gebundenen Bestand kénnen alle drei Jahre vor allem inflationare
Entwicklungen durch Anpassung der Kostenmieten an die Mieter
weitergegeben und auch wertsteigernde Modernisierungen vor-
genommen werden. Bis 2028 wird die Mietpreisbindung bei rund
24.000 Wohneinheiten des aktuellen preisgebundenen Portfolios aus-
laufen. Das bietet Spielraum fiir Mietanpassungen bei den teilweise
deutlich unter dem Marktniveau liegenden Bestanden.

Ausbau der Wertschopfungskette -
Mehrwertdienstleistungen und Neubau

Die Kundenbasis von rund 365.000 Mietern ist die Grundlage fiir den
Ausbau von Dienstleistungen. Mit innovativen Angeboten wie zum
Beispiel Multimedia will LEG dabei sowohl fiir Mieter als auch fiir
Aktiondre Mehrwert schaffen. Durch die Kooperation mit Partnern
wird das externe fachspezifische Know-how mit der Bewirtschaftungs-
kompetenz der LEG gebiindelt und das Risiko minimiert. Bereits in
2014 hat LEG in Kooperation mit Unitymedia erfolgreich das Multi-
media-Geschaft gestartet. Im Januar 2016 hat die EnergieServicePlus
die energiewirtschaftliche und energietechnische Versorgung der
LEG-Immobilien libernommen. Seit 2019 bietet LEG tiber die Koope-
ration mit dem Energieversorger lekker ihren Mietern griinen Strom
und auch Gas an. Seit 2017 {ibernehmen LEG und die B&rO Service
und Messtechnik AG den Geschiftsbetrieb der gemeinsamen Gesell-
schaft TSP — TechnikServicePlus (LEG 51 % Anteil) fiir das Kleinrepa-
raturmanagement. Neben der Erhéhung der Kundenzufriedenheit
liefern diese Serviceaktivitaten insgesamt einen deutlich positiven
Ergebnisbeitrag, der weiter wachsen soll. Dabei gilt fiir LEG der
Grundsatz, dass alle Beteiligten — Mieter, Kooperationspartner und
LEG — vom Angebot profitieren. LEG wird auch zukiinftig an der Ent-
wicklung neuer Angebote zu wohnungsnahen und -fernen Services
arbeiten.

Bestandteil der Strategie ist zudem, ab 2023 pro Jahr jeweils mindestens
250 Wohnungen auf eigenen Flachen zu errichten. Hierzu wurden
samtliche LEG-Flachen auf Méglichkeiten zur effizienteren Nutzung
untersucht. Erganzend beobachtet LEG den Markt im Hinblick auf
geeignete, kostengiinstige Grundstiicke. Uber den Ankauf von
Projektentwicklungen will die LEG weitere 250 Neubauwohnungen
ab 2023 pro Jahr anbieten. Damit leistet LEG einen Beitrag zur
Schaffung zusatzlichen, bezahlbaren Wohnraums.
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Aktives Portfoliomanagement —

externes Wachstum und Portfoliooptimierung

Im Rahmen des 2019er-Strategieprozesses hat LEG ihre Akquisitions-
strategie liberpriift und angepasst. Grundsatzlich beabsichtigt LEG,
ihre Portfolioqualitat kontinuierlich zu verbessern und den LEG-Immo-
bilienbestand in Abhangigkeit von der Marktsituation zu erweitern.
Unter Beachtung ihrer Akquisitionskriterien hat die LEG sich das Ziel
gesetzt, das externe Wachstum mdglichst weiter zu beschleunigen.
Dabei bewertet das Unternehmen verstarkt auch solche Kaufoptionen,
die kleinteiligere Bestdnde betreffen und/oder attraktive Objekte in
nahe liegenden Regionen jenseits der NRW-Landesgrenzen umfassen.
Erste entsprechende Ankdufe wurden 2019 getitigt. Insgesamt hat
LEG im abgelaufenen Geschiftsjahr Kaufvertrage fiir rund 5.700
Wohneinheiten abgeschlossen.

Abgesehen von dieser Ausweitung verfolgt die LEG unverandert ihre
selektive, wertorientierte Akquisitionsstrategie, die sich an der
Steigerung der operativen Margen, der FFO-Rendite sowie der
Entwicklung des Nettovermogenswerts (NAV) orientiert. Auch
in einem Umfeld, das aufgrund gestiegener Kaufpreisvorstellungen
herausfordernder geworden ist, hélt LEG strikt am Prinzip der Kapital-
disziplin fest. Die LEG profitiert bei Zukaufen oftmals von ihrer Wett-
bewerbsstarke, wozu sie auch ihre Reputation und den Umgang mit
komplexen Transaktionen zéhlt. Seit dem Borsengang im Jahr 2013
wurden so Portfolios unterschiedlicher GréBen mit insgesamt rund
55.000 Wohneinheiten erworben. Durch eine schnelle, nachhaltige
Integration kénnen Skaleneffekte gehoben und die operativen Margen
gesteigert werden.

Im Rahmen der Portfolio-Optimierung nutzt LEG ein entsprechendes
Marktumfeld auch, um Teilportfolios oder Einzelobjekte zu verauBern.
Nach einer gréBeren Portfoliobereinigung 2019 um rund 3.000
Wohneinheiten sind unter diesem Aspekt fiir die kommenden Jahre
keine groBen Verkaufe mehr geplant.
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Finanzielle Stabilitadt

Im Interesse aller Stakeholder werden das Geschédftsmodell der LEG
und das weitere Wachstum des Unternehmens durch eine solide
Bilanz sowie eine langfristig gesicherte, giinstige Finanzierungsstruktur
abgesichert. Ein niedriger LTV von 37,7 %, eine durchschnittliche
Restlaufzeit der Finanzschulden von 8,1 Jahren sowie durchschnittliche
Finanzierungskosten von 1,43 % sind Beleg fiir ein defensives Risiko-
profil und schaffen eine starke Position am Finanzierungsmarkt. Seit
Mai 2015 verfligt LEG Uber ein Investment Grade Rating (Moody’s
Baa1) und hat somit Zugang zu den unterschiedlichsten Finanzierungs-

instrumenten. > Finanzierung

Offentliche Wahrnehmung als

verantwortungsbewusstes Unternehmen

LEG nimmt ihre gesellschaftliche Verantwortung wahr und achtet auf
eine breite gesellschaftliche Akzeptanz. Klimaschutz steht im Fokus
ihres Modernisierungsprogrammes, das vor allem die energetische
Ertiichtigung der LEG-Wohnungsbestidnde beabsichtigt. Ein wesent-
licher Baustein des sozialen Engagements ist die neue Stiftung ,Dein
Zuhause hilft” mit einem Kapital von 16 Mio. Euro. Mit rund 120
QuartiersmaBnahmen pro Jahr will LEG Wohnquartiere stabilisieren
und den Grundstein fiir gute Nachbarschaft legen. LEG bietet einer
breiten Vielfalt von Menschen ein Zuhause und férdert auch
die Diversitat in der LEG-Belegschaft. Das Unternehmen mdchte
den kontinuierlichen Dialog mit allen Interessengruppen pflegen —
Kunden, Mitarbeitern, Aktionaren, Medien, Kommunen und Politik -,
um noch besser zu verstehen, was die gesellschaftlichen Erwartungen
sind und welche MaBnahmen LEG ergreifen muss, um Vertrauen
zu schaffen, zu erhalten und Partnerschaften auszubauen. &= Nach-
haltigkeitsbericht

Konzernsteuerungssystem

Die strategische Weiterentwicklung der LEG ist auf eine nachhaltige
Steigerung des Unternehmenswerts ausgerichtet. Das Konzern-
steuerungssystem ist dabei auf die Unterstiitzung dieser wertorien-
tierten Unternehmensstrategie sowie Abweichungen bei Friihindika-
toren fokussiert.

Grundlage der Konzernsteuerung im LEG-Konzern bildet unverandert
zum Vorjahr ein kennzahlenorientiertes Steuerungskonzept mit dem
Planungsprozess als wesentlichem Instrument. Hierbei handelt es sich
um einen integrierten Prozess. Ergebnis daraus ist eine Fiinf-Jahres-
Planung, die aus Ergebnis-, Bilanz- sowie Cashflow-Rechnung besteht.
Der gesamte Prozess basiert auf einer objekt-, personen- und projekt-
scharfen Detailplanung. Im Rahmen des Forecast-Prozesses wird die
Planung fiir das laufende Geschiftsjahr sowie das Folgejahr in regel-
maRigen Abstanden auf Basis der aktuellen Geschaftsentwicklung
liberarbeitet und aktualisiert. Weiterhin erfolgt eine enge Verzahnung
von Planung und Forecast mit dem Risikomanagementsystem, sodass
entsprechende GegenmaBnahmen fiir erkannte Risiken zeitnah abge-
leitet und umgesetzt werden kénnen. Auf monatlicher Basis werden
Cashflow-Prognosen zur Entwicklung der Liquiditatssituation erstellt,
die wiederum mégliche finanzielle Risiken friihzeitig erkennen lassen.

Monatlich sowie auch vierteljahrlich werden der Vorstand, der Auf-
sichtsrat und die Fiihrungskréfte in Form eines standardisierten
Berichtswesens (iber die relevantesten Werttreiber und die aktuelle
Geschéftsentwicklung informiert. Dariiber hinaus stehen den Fiih-
rungskraften tagesaktuelle Online-Berichte im Sinne eines ,Self-
Service-Gedankens” zur Verfiigung, die durch ein neu eingefiihrtes
Front End (Microsoft Power Bl) sukzessive auch auf mobilen Endgera-
ten wie Tablets oder Smartphones angezeigt werden konnen.

0060

Grundlage des Berichtswesens ist ein IT-gestiitztes Konzern-Data-
Warehouse, welches mit dem konzernweiten SAP-System und auch
dem Planungssystem verkniipft ist. Im Rahmen dieses regelmaRigen
Berichtswesens werden die aktuellen Ist-Daten mit den Plan-Daten
verglichen, Abweichungen analysiert, kommentiert sowie Gegensteu-
erungsmaBnahmen entwickelt und eingeleitet. Dabei wird besonderer
Wert auf die Abweichungen bei Friihindikatoren gelegt, welche einen
Ausblick auf die zukiinftige Geschéftsentwicklung geben. Wesentliche
Frithindikatoren sind Kennzahlen wie Kiindigung von Mietvertragen,
Fluktuation, Fertigstellungen von sanierten Leerwohnungen, Verén-
derungen des regulatorischen Umfelds und auch Zinsentwicklungen.

Erganzend zum monatlichen Berichtswesen finden wéchentliche und
monatliche persdnliche Gesprache auf unterschiedlichen Ebenen
statt, in denen die aktuellen Geschaftszahlen analysiert, MaBnahmen
— zum Beispiel zur Effizienzsteigerung — erarbeitet und deren Wirkung
liberpriift werden. Die Wirksamkeit des Steuerungskreislaufes pragt
malBgeblich die Effizienz der Konzernsteuerung.

Das gesamte Kennzahlensystem ist nach Funktionsbereichen aufge-
baut, um eine gezielte Steuerung einzelner Bereiche zu gewahrleisten.
Innerhalb der Funktionsbereiche existiert ein Zielvorgabe- und Errei-
chungssystem. Fiir simtliche Werttreiber sind entsprechende Verant-
wortlichkeiten innerhalb der Organisation festgelegt. Das Zielsystem
bezieht sich auf die jeweiligen Schwerpunkte in den einzelnen Hier-
archieebenen.

Wesentlicher finanzieller Leistungsindikator fiir die Konzernsteuerung
ist der FFO. Weitere fir die Immobilienwirtschaft relevante Kenn-
zahlen wie NAV und LTV sowie Net Debt/EBITDA werden ebenfalls
auf Konzernebene aggregiert, analysiert und bewertet.


http://leg.ag/Nachhaltigkeitsbericht
http://leg.ag/Nachhaltigkeitsbericht
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Dariiber hinaus unterliegen weitere finanzwirtschaftliche Kennzahlen,
wie unter anderem die Zusammensetzung der Finanzierungsstruktur
sowie Kennzahlen und Auswirkungen im Zusammenhang mit
Investitionen und Akquisitionen, einer besonderen Uberwachung. In
regelméBigen Abstanden erfolgt dabei ein Benchmarking der Kenn-
zahlen mit den Wettbewerbern.

Im Funktionsbereich Wohnen liegt der Fokus der Steuerung vor allem
auf der weiteren Verbesserung der Leistungsindikatoren des operativen
Geschifts. Wesentliche SteuerungsgréBen sind Miete pro qm und
Leerstand, welche mittel- und unmittelbar die Konzernkennzahlen
beeinflussen. Insbesondere die KenngréBe Leerstand wird mittels
heruntergebrochener Kennzahlen wie zum Beispiel Fertigstellungsan-
zahlen von Leerwohnungssanierungen, Vermietungsperformance
(Saldo aus Vermietungsleistung und Kiindigung in einer Periode)
sowie Analysen zu den jeweiligen Leerstandsgriinden detailliert aus-
gewertet. Damit korrespondierende Kostenpositionen wie Instandhal-
tungsmaBnahmen sowie Personal- und Sachkosten werden budgetiert
und {iberwacht. Auf Basis einer monatlichen Berichterstattung wer-
den Wirkungsbeziehungen analysiert und MaBnahmen abgeleitet. Die
Auswirkungen von Akquisitionen werden separat betrachtet.

Im Funktionsbereich Verwaltungs- und andere Aufwendungen werden
im Wesentlichen die Zentralbereiche, welche iibergreifende Konzern-
funktionen wahrnehmen, dargestellt. Mit den jeweiligen Cost-Center-
Verantwortlichen werden hierzu detaillierte Budgets zu den einzelnen
Kostenpositionen besprochen und vereinbart. Nicht der Konzern-
steuerung, aber einem regelmagigen Monitoring unterliegen dariiber
hinaus weitere Kennzahlen.

Bei den Personalkosten sind erganzend auch eher mittelbar finanzielle
Kennzahlen wie Krankenstand, Mitarbeiterfluktuation und Personal-
entwicklungsbedarfe Bestandteil des Management-Reportings.

Der Kapitaldienst spielt eine wichtige Rolle im Kontext der Unter-
nehmenssteuerung aufgrund der branchenbedingten Bedeutung fiir
die Liquiditdts- und Ertragslage. Der Bereich Corporate Finance @r
Treasury, welcher die Steuerungsverantwortung fiir die Liquiditat hat,
stellt unter Berlicksichtigung von Konzern- sowie auch Marktentwick-
lungen die Liquiditatsausstattung der LEG-Gruppe sicher. Auf Basis
aktueller Forecastzahlen sowie Chancen- und Risikomeldungen werden
Liquiditatsszenarien im Reporting dargestellt und MaBnahmen daraus
abgeleitet. Dariiber hinaus sind weitere Finanzberichte zu Refinanzie-
rungsverldufen, Covenants und Zinsentwicklungen wesentliche
Bestandteile des Vorstands- und Fithrungskrafte-Reportings.

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren, nach denen der Konzern gesteu-
ert wird, liegen nicht vor.

0060
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Wirtschaftsbericht

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Deutliche Abkiihlung der Konjunktur

In 2019 wurde die konjunkturelle Entwicklung in Deutschland
merklich geddampft, vor allem bedingt durch die schon seit 2018
anhaltende Schwiche der Exporte. Laut Angaben der Deutschen
Bundesbank konnten diese in 2019 nur noch ein Wachstum von 1,0 %
verzeichnen. Die von den USA angekiindigten oder angedrohten
Strafzélle belasteten den globalen Warenaustausch und die inter-
nationale Investitionstatigkeit. Neben Industriezweigen, deren
Schwerpunkt auf der Herstellung von Investitionsgiitern liegt, wurde
auch die Automobilbranche von der weltweiten Kaufzuriickhaltung
in Mitleidenschaft gezogen. Deutschlands gréBter Wirtschafts-
sektor stand zudem vor der Herausforderung einer technologischen
Ubergangsphase.

Im Gegensatz zum AuBenhandel erwies sich die Binnennachfrage als
eher robust. So resultierte die giinstige Einkommensentwicklung
der Privathaushalte in einem dynamischeren Anstieg der Konsum-
ausgaben bei nahezu unveranderter Sparquote. Bei den privaten
Investitionen legten insbesondere die Wohnungsbauinvestitionen
gegeniiber dem Jahr 2018 zu und férderten die Baukonjunktur. Die
inlandischen Unternehmensinvestitionen gaben hingegen erstmals
seit 2016 merklich nach. Insgesamt konnte das reale Bruttoinlands-
produkt (BIP) nach Angaben des Statistischen Bundesamtes im Jahr
2019 ein Wachstum von 0,6 % erzielen. Fiir das Gesamtjahr 2020
erwartet die Bundesbank erneut einen Zuwachs des BIP um 0,6 %.
Allerdings sollte die Auslandsnachfrage nach Einschatzung der Bundes-
bank dann wieder zulegen, sodass sich die deutsche Wirtschaft nach
und nach aus der Exportschwiéche befreien kénnte.

Im Euroraum hat sich das Wirtschaftswachstum ebenfalls spiirbar
abgeschwacht. Ein bestenfalls stagnierender internationaler Handel
in Kombination mit Unsicherheiten tiber die Folgen des US-Handels-
konfliktes mit China und des Brexits wirkten dimpfend auf die
Konjunktur. Als positiver Faktor erwies sich hingegen auch im Euro-
raum der private Konsum. Die Schaffung von Arbeitsplatzen und

der Anstieg der Reallohne erhdhten die verfiigbaren Einkommen.
Nach Berechnungen der EU-Kommission wird das reale BIP-Wachs-
tum fiir das Jahr 2019 somit voraussichtlich 1,1 % betragen, nach
1,9 % in 2018. Fiir 2020 wird ein leichter Anstieg auf 1,2 % prognosti-
ziert. Unsicherheiten auf das BIP Wachstum kénnen sich durch die
Verbreitung des neuartigen Coronavirus SARS-CoV-2 ergeben.

Die Zahl der Erwerbstatigen hat sich im Jahresdurchschnitt 2019 nach
vorlaufigen Berechnungen des Statistischen Bundesamtes um 0,9 %
erhéht und damit eine neue Hochstmarke von 45,3 Mio. erreicht.
Dabei konnten negative demografische Effekte durch eine gesteigerte
Erwerbsbeteiligung der inlandischen Bevélkerung sowie die Zuwan-
derung auslandischer Arbeitskrifte ausgeglichen werden. Allerdings
hat sich die Nettozuwanderung im Vergleich zum Vorjahr (2018:
386.000 Personen) reduziert und spiegelt sowohl den demografischen
Wandel in den Herkunftslandern als auch die dortige Verbesserung
der Arbeitsmarkte wider. Fiir das Jahr 2019 hat die Bundesbank eine
Nettozuwanderung von rund 320.000 Personen prognostiziert. Die
gesamtdeutsche Arbeitslosenquote sank im Jahresdurchschnitt 2019
auf 5,0 %, nach 5,2 % im Vorjahr. Fiir 2019 erwartet die Bundesbank
aufgrund der schwacheren Konjunktur einen geringfiigigen Anstieg
auf weiterhin niedrige 5,1 %. In Nordrhein-Westfalen war die Arbeits-
losenquote ebenfalls riicklaufig. Sie lag im Jahresdurchschnitt 2019
bei 6,5 %, nach 6,8 % im Vorjahr.

Sowohl die Beschaftigungszunahme als auch die Tarifanpassungen
fiihrten erneut zu einer Erhdhung der verfligbaren Einkommen. Die
Tariflshne stiegen im Jahr 2019 um 2,9 % und lagen damit das achte
Jahr in Folge oberhalb der Teuerungsrate. Gemessen am Verbraucher-
preisindex (HVPI) stieg diese um 1,4 %. Fiir das Jahr 2020 wird
ein etwas geringerer Preisanstieg von 1,3 % prognostiziert bei einer
Tariflohnsteigerung von 2,5 %.

Insgesamt bleiben die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen damit
forderlich fiir die Wohnraum-Nachfrage in Deutschland und fiir das
Geschéftsmodell der LEG.
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Wohnungsmarkt NRW

Weitgehend flachendeckender Anstieg der

Miet- und Kaufpreise in NRW

Wie bereits im Vorjahr weist der Wohnungsmarkt NRW flachen-
deckend stark steigende Angebotsmieten und Immobilienpreise auf.
Von Januar bis Dezember 2019 stiegen die Angebotsmieten in allen
53 Stddten und Kreisen gegeniiber dem Vorjahreszeitraum deutlich
an. Im Landesdurchschnitt erhdhte sich der Median der Angebots-
mieten von 6,85 Euro pro gm in 2018 um 3,1 % auf 7,06 Euro pro qm
in 2019. Im Vorjahr betrug das Mietwachstum 3,8 %. Das Mietwachs-
tum hat sich somit im Vergleich zum Vorjahr verlangsamt, lag jedoch
weiterhin {iber dem angestrebten Inflationsziel der EZB.

Die Preissteigerungen fiir Wohnungseigentum lagen erneut deutlich
liber dem Mietwachstum. Besonders in gefragten Regionen stiegen
die Kaufpreise deutlich starker als die Mieten. Selbst in Regionen mit
sinkenden Einwohnerzahlen blieben die Preise stabil, wahrend sie in
den Vorjahren noch riicklaufig waren. Die Quadratmeterpreise fiir
Eigentumswohnungen verteuerten sich im Median in 2019 um 9,7 %.
Mit einem Plus von 9,9 % in 2019 verzeichneten die Angebotspreise
fur Mehrfamilienhduser das héchste Wachstum.

Die Nachfrage nach Wohnraum und somit die Attraktivitit NRWs
nimmt weiterhin zu. Nach den aktuellen, vorlaufigen Angaben des
IT.NRW stieg die Einwohnerzahl per 31. Dezember 2018 gegeniiber
dem Vorjahr leicht um rund 20.500 auf rund 17,93 Mio. Entgegen des
allgemeinen Trends zur Inanspruchnahme von gréBeren Wohnflachen
ist in GroBstddten wie zum Beispiel KéIn und Essen die mittlere
Wohnflache bereits seit Beginn des Jahrzehnts zuriickgegangen, was
als Indiz fiir die derzeit angespannte Lage auf diesen Wohnungsmarkten
gilt. Die Renditen fiir Kapitalanleger haben durch das unterschiedliche
Wachstum von Miet- und Kaufpreisen deutlich abgenommen. In
einzelnen Lagen wie dem Ruhrgebiet sind die Kaufpreisfaktoren nach
wie vor giinstig, wahrend diese insbesondere in beliebten GroBstddten
bereits {iber dem 30-Fachen der jdhrlichen Mieteinnahmen liegen
konnen.
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Mietenentwicklung

Der Anstieg der Angebotsmieten hat im Vergleich zum Vorjahreszeit-
raum leicht abgenommen. So stiegen die durchschnittlichen Angebots-
mieten zwischen 2018 und 2019 in NRW um 3,1 % (2018: 3,8 %). Es
wurden jedoch in allen kreisfreien Stadten und Kreisen héhere durch-
schnittliche Angebotsmieten (Medianwerte) verzeichnet als im Vor-
jahreszeitraum. Wie bereits im Vorjahr lagen die hochsten Steige-
rungsraten in eher landlich gepragten Kreisen wie Miinsterland, Ost-
westfalen und Bergisches Land. Die héchsten Zuwdchse verzeichne-
ten die Kreise Coesfeld (+6,3 %), Olpe (+6,1%), Borken (5,7 %),
Steinfurt (+5,5 %) sowie der Oberbergische Kreis (+5,5 %). Die Stadt
Dortmund, mit rund 14.000 LEG-Wohnungen der wichtigste Stand-
ort des Unternehmens, lag mit einem Anstieg von 4,1 % ebenfalls im
oberen Bereich des Mietwachstums.

Zuwichse unter 2% wurden lediglich fiir Remscheid (+1,4 %) und
Bonn (+1,2 %) festgestellt. Jedoch konnte Bonn erstmals die 10-Euro-
Grenze erreichen.

Auch die attraktivsten Wohnungsmarktregionen wiesen weiterhin
iberdurchschnittlich hohe Zuwachse auf: Spitzenreiter mit einem
Medianwert von 11,39 Euro pro qm (+3,5 %) blieb die Stadt KdIn. Die
Landeshauptstadt Diisseldorf lag mit 10,72 Euro pro qm (+4,0 %) auf
Platz zwei, gefolgt von Miinster mit 10,26 Euro pro qm (+2,6 %).

Auffillig ist, dass das Mietenwachstum sowohl im Jahr 2018 als auch
in 2019 flaichendeckend und homogen verlief und sich keine aus-
gepragten regionalen Wachstumsdivergenzen feststellen lieBen: 35
der 53 Kreise und kreisfreien Stddte verzeichneten Wachstumsraten
zwischen 2,5% und 4,5 %. Von der anhaltend guten Marktlage profi-
tierten sowohl die Ballungszentren an Rhein und Ruhr als auch die
mittelgroBen Hochschulstandorte Wuppertal (+4,3 %) und Pader-
born (+4,1%) sowie eher peripher gelegene Landkreise wie Sie-
gen-Wittgenstein (+4,9 %) und Heinsberg (+3,2 %).

Wie im Vorjahr blieb der Kreis Hoxter der giinstigste Landkreis in
NRW, bei einer durchschnittlichen Angebotsmiete von 5,00 Euro pro
qm. Monatsmieten unterhalb von 6,00 Euro pro qm verzeichneten
ansonsten noch der Hochsauerlandkreis (5,50 Euro pro qm), Hagen
(5,56 Euro pro qm), Gelsenkirchen (5,76 Euro pro qm) und der Marki-
sche Kreis (5,84 Euro pro qm).

Im preisgiinstigen Segment, das durch das untere Quartil der Ange-
botsmieten dargestellt wird, zeigt sich dasselbe Bild wie bei den
Angebotsmieten insgesamt. Der giinstigste Wohnungsmarkt war der
Kreis Hoxter mit 4,50 Euro pro gm, gefolgt vom Hochsauerlandkreis
(4,95 Euro pro qm) und Hagen (5,00 Euro pro qm). Die geringsten
Zuwdchse im preisgilinstigen Segment verzeichnete Hagen mit einem
Plus von 1,2 % gegeniiber dem Vorjahreszeitraum. Ebenfalls nur
geringe Zuwachse wurden in Bochum (+1,5%) und Bottrop (+1,7 %)
erzielt. Die hochsten Steigerungen in ebenfalls diesem Preissegment
wurden in Steinfurt (+6,0 %), Herford (+5,9 %) sowie im Kreis Lippe
(+5,9%) und in Borken (+5,6 %) erzielt.

Preisgebundene Wohnungen

Am Ende des Jahres 2018 gab es in NRW 534.500 preisgebundene
Wohnungen. Damit verringerte sich die Anzahl gegeniiber dem Vor-
jahr um rund 10.300 Einheiten (- 1,9 %). Hiervon sind rund 457.600
Einheiten Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau, 76.900 Woh-
nungen befinden sich im selbstgenutzten Wohneigentum. Bei einem
Geschosswohnungsbestand von rund 4,9 Mio. in NRW waren nun-
mehr nur 9,3 % aller Mietwohnungen preisgebunden. Etwa 140.100
Mietwohnungen befanden sich im Jahr 2018 in der Nachwirkungs-
frist; dies entspricht einem Anteil von 30,6 % aller preisgebundenen
Mietwohnungen. Insbesondere in den GroRstadten mit iiber 500.000
Einwohnern ist der Anteil preisgebundener Mietwohnungen mit
Werten zwischen 5% und 10 % besonders gering. Beispielhaft hierfiir
sind die Metropolen Essen (7,0 %) und Diisseldorf (5,2 %). In Diissel-
dorf befindet sich knapp die Halfte der preisgebundenen Wohnungen
in der Nachwirkungsfrist, womit sich der Anteil dieser Wohnungen in
den kommenden Jahren zunehmend verringern wird. Fiir das Jahr
2019 lagen zum Zeitpunkt der Berichterstellung noch keine Daten
vor.
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Baufertigstellungen und -genehmigungen

Die Anzahl der Baufertigstellungen lag mit ca. 48.100 Wohnungen in
Wohn- und Nichtwohngebéauden in 2018 nur leicht unter dem Vor-
jahresniveau und stellt den zweithéchsten Wert seit 2005 dar. Fiir das
Jahr 2019 lagen zum Zeitpunkt der Berichterstellung noch keine
Daten vor.

Die Anzahl der Baugenehmigungen lag weiterhin auf einem hohen
Niveau. Auf Bundesebene wurden im Jahr 2019 zwischen Januar und
November 1,3 % mehr Wohnungsbaugenehmigungen erteilt als im
vergleichbaren Vorjahreszeitraum. In NRW hingegen lag das Wachs-
tum fiir das erste Halbjahr 2019 mit ca. 26.900 Wohnungen bei 7,7 %.
Das Ziel von jahrlich 80.000 Wohnungen, die in NRW benétigt
werden, kann hiermit jedoch nicht erreicht werden.

Leerstandsentwicklung

Die Wohnungsnachfrage in NRW wurde, wie bereits in den Vorjahren,
durch Bevélkerungszuwachse aufgrund von Zuwanderung gepragt
sowie durch eine Zunahme der Haushalte, bedingt durch die
steigende Anzahl der 1-2-Personen-Haushalte.

Die durchschnittliche Leerstandsquote in NRW im Jahr 2018 -
bezogen auf den marktaktiven Leerstand (real vermietbare Wohnflache)
— war gegeniiber dem Jahr 2017 mit 3,0 % unverandert. Damit lag die
Leerstandsquote 20 Basispunkte héher als im Bundesdurchschnitt
(2,8%).

Neben der externen Zuwanderung sorgt auch der ausbildungs- und
berufsbedingte Zuzug vor allem jiingerer Haushalte fiir eine erhohte
Nachfrage in ausgewahlten Stadten. Diese Tendenz fiihrt insbesondere
im preisgilinstigen Segment zu einer nochmaligen Verstarkung des
Nachfragedrucks und damit zu einem Preisanstieg. So weisen die
Wohnungsmarkte KoIn, Diisseldorf, Bonn und vor allem Miinster
Merkmale von Wohnungsmangel auf, die sich in teils sehr niedrigen
Leerstandsquoten widerspiegeln. Der Abbau bestehender Leerstande
konnte lange Zeit den Wohnungsmarkt entlasten.
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Aufgrund der anhaltenden wirtschaftlichen und kulturellen Attraktivitat
dieser Stadte sind die Leerstandsreserven jedoch nun weitgehend auf-
gebraucht. Dies bildet sich auch in den Leerstandsquoten ab: In KéIn
lag der marktaktive Leerstand bei 0,9 %, in Diisseldorf bei 1,4 %, in
Bonn bei 1,0 % und in Miinster bei 0,4 %. Damit zahlt Miinster zu den
Stadten mit den bundesweit niedrigsten Leerstandsquoten. Lediglich
Miinchen und Frankfurt am Main weisen einen noch geringeren
Leerstand auf.

AuBerhalb der klassischen Wachstumszentren zeigten sich die
Wohnungsmarkte in NRW eher uneinheitlich. Wahrend der Leer-
stand in den Ballungszentren entlang von Rhein und Ruhr auf einem
konstanten Niveau blieb oder erneut leicht zuriickgegangen ist, sind
in einigen landlichen Kreisen Siid- und Ostwestfalens Zuwéchse fest-
zustellen. Im Hochsauerlandkreis stieg die Quote zwischen 2017 und
2018 nochmals weiter um 20 Basispunkte auf 9,5 % an. Der Markische
Kreis, der Kreis Olpe und Siegen-Wittgenstein sowie die Kreise
Hoxter, Lippe und Minden-Liibbecke mussten ebenfalls seit 2015
leichte Leerstandszuwéchse um 20 bis 40 Basispunkte hinnehmen.
Erfreulich dagegen ist der Trend in Duisburg: der Leerstandsabbau
seit 2015 betrug 30 Basispunkte.

Fiir das Jahr 2019 lagen hinsichtlich der Leerstandsentwicklung zum
Zeitpunkt der Berichterstellung noch keine Daten vor.

Kaufpreise

Bedingt durch die weiterhin auf das hochpreisige Segment fokussierten
Neubauaktivititen sowie den anhaltenden Nachfragedruck stiegen
die Kaufpreise in 2019 fiir Eigentumswohnungen in 45 von 53 Kreisen
in NRW an. Mit 4.000 Euro pro qm (+8,0 %) lag die Landeshauptstadt
Diisseldorf an der Spitze. Die Millionenmetropole KoIn liegt mit 3.918
Euro pro gm weiterhin auf Platz zwei (+4,0 %). Oberhalb der
3.500-Euro-Grenze liegt erstmals Miinster (3.759 Euro pro qm), dessen
Attraktivitdt sich in einer Zuwachsrate von +7,2 % widerspiegelt.

Die prozentual héchsten Zuwéchse verzeichneten die Kreise Siegen-
Wittgenstein (+27,0 %) und der Oberbergische Kreis (+30,7 %). Im
Gegensatz zur Entwicklung der Angebotsmieten waren die Kaufpreise
in einigen Landkreisen bzw. kreisfreien Stadten bei Eigentums-
wohnungen riicklaufig, insbesondere in Olpe (- 3,4 %), Herford
(=3,7 %), Heinsberg (- 3,9 %) und Oberhausen (- 5,7 %).

Im Mehrfamilienhaussegment lagen die Top-4-Standorte Diisseldorf,
KéIn, Miinster und Bonn preislich relativ dicht beieinander. Im
Median wurden Angebotspreise zwischen 2.712 Euro pro qm (Bonn)
und 3.261 Euro pro qm (Diisseldorf) aufgerufen. Im Jahr 2019 konnten
die durchschnittlichen Kaufpreise im Median in der Landeshauptstadt
um knapp 9,1 % zulegen. Den hdchsten Zuwachs bei den Angebots-
preisen verzeichnete der Kreis Bonn mit einem Plus von 33,0 %. Eben-
falls stark war der Anstieg in Miinster (+29,6 %) und Soest (+31,0 %).
Analog zum Angebotsmietniveau waren die Kaufpreise im Mehr-
familienhaussegment in den Kreisen Hoxter, dem Hochsauerland und
dem Markischen Kreis sowie in den Ruhrstadten Hagen, Herne und
Gelsenkirchen am niedrigsten (jeweils unter 1.000 Euro pro gm). Mit
645 Euro pro qm rangierte hierbei der Kreis Hoxter zwar an letzter
Stelle, jedoch stieg das Preisniveau gegeniiber dem Vorjahr um 6,0 %.
In Unna (-3,0%) und Hamm (-4,3 %) wurden hingegen leicht
riickldufige Preisentwicklungen im Segment der Mehrfamilienhduser
verzeichnet.

Transaktionsmarkt

Deutsche Wohnimmobilien zdhlen weiterhin weltweit zu den belieb-
testen Anlageklassen. Nach Angaben von CBRE wurden 2019 rund
16,3 Mrd. Euro am deutschen Wohnimmobilienmarkt fiir Portfolios
ab 50 Einheiten investiert. Verglichen mit einem Volumen von
17,4 Mrd. Euro im Jahr 2018 ist dies zwar ein Riickgang um 6,3 %,
allerdings war in 2018 auch eine Einzeltransaktion von 2,9 Mrd. Euro
enthalten. Die gréBte Einzeltransaktion in 2019 war mit fast 2 Mrd.
Euro der Verkauf des BGP-Portfolios an Union Investment und ZBI
Immobilien AG.
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Insgesamt reduzierte sich die Anzahl der gehandelten Wohneinheiten
in 2019 um 13,3 % auf 101.750 Einheiten. Der durchschnittlich
erzielte Preis je Wohneinheit stieg entsprechend um 5,8 % auf
156.350 Euro. Der durchschnittliche Kaufpreis je Quadratmeter
betrug 2.370 Euro.

Durch den geringen Leerstand im Geschosswohnungsbau bei gleich-
zeitigen Bevolkerungszuwachsen und unzureichenden Fertigstellungen
sind die deutschen GroB- und Universitétsstadte fiir nationale und
internationale Investoren weiter ein attraktives Anlageziel. Ausschlag-
gebend dafiir sind vor allem die Zuwanderungsgewinne und Land-
Stadt-Wanderungen und die fortgesetzte Niedrigzinspolitik der
Europdischen Zentralbank. Die Produktknappheit und die Regulierung
in einigen GroRstaddten wie Berlin ldsst dariiber hinaus Investitionen in
Randlagen standort- und renditetechnisch attraktiver werden.

Aufgrund der Angebotsknappheit an Bestandsportfolios nimmt das
Interesse an Projektentwicklungen stetig zu. Hier stehen insbesondere
groBvolumige Quartiere sowie Studentenwohnheime und Mikro-
apartments im Fokus der Anleger. Institutionelle Investoren wie
Versicherungen und Pensionskassen sind hierbei die groRte Nachfrage-
gruppe. 2019 wurden insgesamt rund 5,5 Mrd. Euro in Entwicklungen
und Neubauten investiert. Damit erreicht dieses Segment einen
Anteil am Wohntransaktionsmarkt von ca. einem Drittel.

Verglichen mit 2018 sank der Anteil internationaler Investoren am
Wohninvestmentmarkt 2019 um 8 Prozentpunkte auf einen Anteil
von 13,3 %. Langfristig orientierte internationale wie auch deutsche
institutionelle Investoren setzen jedoch ungeachtet der zunehmenden
Regulierungsdiskussion auf den fortwahrenden starken Trend der
Zuwanderung und der Binnenwanderung. 2019 engagierte sich auch
die 6ffentliche Hand wieder stéarker. Mit 1,9 Mrd. Euro stieg die Inves-
titionstatigkeit im Vorjahresvergleich um fast 90 %. Dabei investierten
die &ffentlichen Wohnungsunternehmen sowohl in Bestandsimmobilien
als auch in Neubauten. Die Berliner Wohnungsbaugesellschaften
spielen aufgrund des politischen Auftrags hierbei eine Sonderrolle.
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Das Bundesland Nordrhein-Westfalen gehérte 2019 wie in den
Vorjahren zu den gefragtesten regionalen Investmentstandorten im
Wohnsegment. Insgesamt wurden im letzten Jahr rund 2,7 Mrd. Euro
bzw. rund 18.000 Wohneinheiten im Rahmen von Portfolio-Trans-
aktionen oder groRvolumigen Einzelobjekten umgesetzt. Der Umsatz
bewegte sich damit leicht unter dem Niveau des Vorjahrs (2018: rund
2,8 Mrd. Euro). Der Anteil von Forward Deals (Ankdufen von Neu-
bauvorhaben) am Investitionsvolumen lag bei rund einem Drittel, mit
steigender Tendenz. Am gesamtdeutschen Transaktionsvolumen liegt
der Anteil Nordrhein-Westfalens bei rund 16 % und damit auf dhnli-
chem Niveau wie im Vorjahr.

2020 diirfte sich das Investmentgeschehen leicht unter dem hohen
Niveau von 2019 fortsetzen, da die Grundstimmung am deutschen
Wohninvestmentmarkt insgesamt weiterhin positiv ist, der Mangel
an Bestandsportfolios und der riicklaufige Neubau das Produkt-
angebot jedoch limitieren.

Mitarbeiter

Die LEG bietet ihren Mitarbeitern ,,Mehr als ein Dach iber dem Job”
7 www.leg-wohnen.de/unternehmen/karriere/: Im Geschéaftsjahr 2019
wurde, wie bereits in den Vorjahren, eine Vielzahl an Aktivitdten in
den Bereichen Aus- und Weiterbildung und Gesundheitsmanagement
durchgefiihrt. Zentrales Anliegen dabei ist, jeden Mitarbeiter indivi-
duell zu férdern und eine attraktive, leistungsférdernde Kultur der
Zusammenarbeit zu unterstiitzen. Im Jahr 2019 wurde die Charta der
Vielfalt unterzeichnet. Die LEG setzt sich damit fiir ein wertschatzendes
und vorurteilsfreies Arbeitsumfeld ein. 2 www.charta-der-vielfalt.de

Anzahl der Mitarbeiter

Zum Jahresende 2019 beschiftigte die LEG 1.444 Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter (2018: 1.380). Darunter waren 51 Auszubildende
(2018: 48). Bereinigt um Vorstande, Geschaftsfiihrung und Auszu-
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Aufgliederung der Mitarbeiter nach Geschlecht (in %)

36,5
bildende betrug die Anzahl der Mitarbeiter in Vollzeitiquivalenten = LEG gesamt I 63,5
(FTE) 1.287,7 (2018: 1.212,9 FTE). 446
Operations — 55,4
T10 Spezial- 13,4
gesellschaften I 56,6
Mitarbeiter der LEG-Gruppe zum 31.12. !
61,1
2019 2013~ Management | N 38,9
56,9
Anzahl 1444 1380 Ausbidende | p— 4,1
davon Ménner in% 63 63
davon Frauen in % 37 37 Frauen B Minner
FTE (ohne Vorstiande und Auszubildende) 1.288 1.213
Fluktuationsquote in %' 11,8 91 Weiterbildung
Krankenquote in %! 6,5 6,8 Im Geschiéftsjahr 2019 haben 553 LEG-Mitarbeiter mindestens
Altersdurchschnitt in Jahren? 449 449 einmal an Weiterbildungsveranstaltungen teilgenommen. Bei 1.400

1 ohne Servicegesellschaft TechnikServicePlus und ohne BMHKW

G5

Aufgliederung der Mitarbeiter nach Funktionsbereichen (in %)

@ Operations 53
@ Spezialgesellschaften 32
Management 1

Auszubildende 4

Seminartagen und 1.033 Mitarbeitern (ohne Berlicksichtigung des
Joint Ventures TechnikServicePlus) und des Biomasse-Heizkraftwerks
hat jeder Mitarbeiter im Durchschnitt 1,4 Seminartage besucht. Die
Qualifizierungskosten der LEG betrugen damit 874.837 Euro bzw.
847 Euro je Mitarbeiter.

Gesundheitsmanagement

Eine Sdule des LEG-Gesundheitsmanagements ist der Familienservice
mit einem umfassenden Angebot an Beratungs- und unterstiitzenden
Dienstleistungen zum Beispiel im Bereich der Pflegeberatung und der
Vermittlung von Notfallbetreuung im Haushalt und von Kindern.


http://www.leg-wohnen.de/unternehmen/karriere/
http://www.charta-der-vielfalt.de
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Weiterhin offerierte das Gesundheitsmanagement auch in 2019 den
Mitarbeitern der LEG vielfiltige Angebote: Die jahrliche Obstaktion
im Winter wurde flankiert von einer umfassenden Erkaltungspraven-
tionsaktion, die beliebten Firmenlaufe wurden an verschiedenen
Standorten fortgefiihrt und es konnten sogar sechs LEG-Mitarbeiter
das Deutsche Sportabzeichen erwerben, was mit einem Gutschein
honoriert wurde.

Die LEG konnte in 2019 eine Kooperation mit einer der gréten
deutschen Krankenkassen abschlieBen, welche den Mitarbeitern u. a.
den Zugang zu einem kostenfreien digitalen Gesundheitscoach bietet.

Der Vorstand der LEG hat im Rahmen des Business Continuity
Managements der Gesellschaft LEG einen Krisenstab zu COVID 19
eingerichtet. Die Gesellschaft hat alle aus heutiger Sicht erkennbar
notwendigen VorsorgemaBnahmen getroffen, um einen héchstmagli-
chen Schutz der Mitarbeiterschaft zu gewahrleisten.

Ausbildung

Unter dem Motto ,LEG dich ins Zeug — dein Weg zum Immobilien-
profi” wird Ausbildung bei der LEG = www.leg-wohnen.de/ausbildung/
groBgeschrieben: besonderer Wert wird auf eine vielseitige und
abwechslungsreiche Ausbildung gelegt. LEG-Auszubildende absolvieren
viele verschiedene Einsatzbereiche und lernen das gesamte Spek-

trum der Immobilienwirtschaft kennen. Darliber hinaus kdnnen sie
einzelne Einsatzbereiche gezielt vertiefen und somit die Ausbildung
aktiv mitgestalten. Die Erreichung des Ausbildungsziels wird zusatzlich
durch das Angebot von Seminaren und Workshops wie zum Beispiel
das Service-Training ,Fit for customers” sichergestellt. Die Ubernahme-
chancen sind weiterhin sehr groB. Alle Auszubildenden mit Ubernahme-
wunsch konnten im Jahr 2019 in ein Arbeitsverhaltnis ibernommen
werden.

Bereits zwdlfmal erhielt die LEG seit 2007 eine Urkunde von der IHK
Diisseldorf fiir herausragende Leistungen in der Berufsausbildung.
2019 erhielt die LEG neben den bereits bekannten Auszeichnungen
von Focus und Focus Money auch von der Zeitschrift Capital eine
Urkunde als ,Bester Ausbildungsbetrieb Deutschlands” fiir die
hervorragende Ausbildungsqualitét.

Laufende Geschiftstitigkeit

Die positive Geschaftsentwicklung des LEG-Konzerns hat sich auch in
2019 fortgesetzt und die Ertragskraft des Unternehmens konnte
erneut gesteigert werden. Dabei ist die LEG im Geschaftsjahr 2019
sowohl organisch als auch durch externe Zukaufe weiter gewachsen.
Die Ankdufe, welche bereits im Laufe des Geschaftsjahrs 2018 integ-
riert wurden, entfalteten in 2019 erstmals ihre volle Wirkung auf
die Ergebniskennzahlen. Gegenldufig wirkten Verkdufe von 3.266
Wohneinheiten, deren Abgang vorwiegend zu Beginn des vierten
Quartals 2019 erfolgte. In Summe konnte der FFO I, der wichtigste
finanzielle Leistungsindikator der Konzernsteuerung, im Geschifts-
jahr 2019 von 318,6 Mio. Euro um 7,1 % auf 341,3 Mio. Euro gesteigert
werden.

T11
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Neben den Akquisitionen haben auch die Entwicklung der Bestands-
mieten, Kostendisziplin bei den Verwaltungskosten und eine nochma-
lige Reduktion der durchschnittlichen Finanzierungskosten von
1,58 % auf 1,43 % zu diesem Anstieg beigetragen. Dariiber hinaus
erhdhten auch die Beteiligungsgesellschaften fiir mieternahe Services
ihren Beitrag zum FFO-Wachstum.

Zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2019 umfasst der Immobilien-
bestand der LEG Immobilien AG 134.031 Wohnungen, 1.272 Gewerbe-
einheiten und 34.283 Garagen bzw. Stellpldtze. In > Tabelle T11 sind
die wesentlichen Bestandsdaten im Vergleich zum Vorjahr dargestellt.

Entwicklung des Immobilienbestands

Kennzahl Nutzungsart 31.12.2019 31.12.2018 Verdnderung in%
Anzahl Mieteinheiten Wohnen 134.031 133.969 62 0,0
Gewerbe 1.272 1.267 5 0,4
Summe Wohnen und Gewerbe 135.303 135.236 67 0,0
Parken 34.283 33.855 428 1,3
Gesamtsumme 169.586 169.091 495 0,3
Vermietbare Flache in qm Wohnen 8.533.379 8.570.023 -36.644 -0,4
Gewerbe 209.630 214927 -5.297 -25
Summe Wohnen und Gewerbe 8.743.009 8.784.950 -41.940 -0,5
Istmiete in €/qm Wohnen 5,82 563 0,19 3,4
Wohnen (I-f-I) 5,82 5,66 0,16 2,9
Gewerbe 7,32 7,47 -0,15 -2,0
Summe Wohnen und Gewerbe 5,85 5,67 0,18 3,1
Anzahl Leerstinde Wohnen 4.319 4.689 -370 -79
Gewerbe 250 248 2 0,8
Summe Wohnen und Gewerbe 4.569 4.937 -368 -7,5
EPRA-Leerstand in % Wohnen 3,1 3,5 -40 bp
Wohnen (I-f-l) 3,0 31 -10 bp
Gewerbe 14,9 13,7 +120 bp
Summe Wohnen und Gewerbe 3,6 4,0 -40bp
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Der Wohnungsbestand zum 31. Dezember 2019 lag gegeniiber dem
Vorjahr nach Ankdufen mit Besitziibergang in 2019 (3.439 Wohn-
einheiten) sowie Verkdufen (3.266 Wohneinheiten) und weiteren
Verdnderungen (zum Beispiel Wohnungszusammenlegungen) auf
nahezu konstantem Niveau.

In 2019 wurden zudem auch selektiv Ankadufe Giber den Kernmarkt
NRW hinaus in Bremen und Niedersachsen getatigt.

Die Ankaufsportfolios mit Bestandsiibergang in 2019 bieten aufgrund
ihrer Lage in den LEG-Kernmarkten ein hohes MaR an Kostensyner-
gien (Skaleneffekte) und zusétzliches Wertsteigerungspotenzial durch
Reduktion von Leerstanden und Anpassung der Mieten auf ein (ibli-
ches Marktniveau. Sie haben bereits einen Beitrag zur Steigerung des
operativen Ergebnisses im Geschaftsjahr 2019 geleistet, da sie durch
einen standardisierten Integrationsprozess schnell in die Systeme und
Ablaufe des Konzerns iibernommen werden konnten.

Im Berichtsjahr wurden keine Neubau-Wohnungen fertiggestellt. Fiir
die Folgejahre sind Neubauprojekte bzw. teilweise deren Fertigstel-
lung in KéIn (rund 400 Wohnungen) und Hilden (rund 40 Wohnun-
gen) geplant.

Bei den Verkdufen handelte es sich im Wesentlichen um ein Sonder-
verkaufspaket mit 2.700 Wohnungen mit wirtschaftlichem Ubergang
im Oktober 2019. Dariiber hinaus wurden vereinzelt Bestdnde ver-
kauft, welche nicht in die Portfoliostruktur der LEG passten. In kleine-
rem Umfang handelte es sich dabei um Restbestdnde aus der ehema-
ligen Mieterprivatisierung. Eine weitere geringfiigige Reduzierung des
Bestandes erfolgte unter anderem durch Wohnungszusammenlegun-
gen bzw. Umwandlung in Gewerbe, zum Beispiel im Rahmen von
ModernisierungsmaBnahmen.

Die wesentlichen Werttreiber und Leistungsindikatoren des operati-
ven Geschafts haben sich wie folgt entwickelt:

Zum 31. Dezember 2019 lag die durchschnittliche Miete des Woh-
nungsbestands bei 5,82 Euro je qm. Auf vergleichbarer Fldache konnte
sie im Vergleich zum Vorjahr um 2,9 % gesteigert werden. Im frei
finanzierten Bereich konnte sogar ein Zuwachs von 3,6 % verzeichnet
werden, wozu samtliche Marktsegmente beigetragen haben. Bei den
preisgebundenen Wohnungen, welche zum Jahresende 25,1 % des
Gesamtbestands ausmachten, nahm die durchschnittliche Miete im
Berichtsjahr auf vergleichbarer Fliche um 0,5 % auf 4,79 Euro je qm
zu. Anpassungen der Kostenmiete, die turnusmaBig alle drei Jahre fiir
preisgebundene Wohnungen erfolgen, fanden im Berichtsjahr nicht
statt.

Die EPRA-Leerstandsquote aller Wohneinheiten der LEG-Gruppe
inklusive der angekauften Bestdnde lag zum Jahresende 2019 bei
3,1%. Auf vergleichbarer Flache betrug die Leerstandquote 3,0 % und
bewegte sich damit leicht unter dem Vorjahresniveau von 3,1 %.

Fiir eine stetige Verbesserung der Vermietungsperformance und auch
Verminderung der Fluktuation wurden im Berichtsjahr verschiedene
MaRnahmen umgesetzt. Insbesondere ist hierbei die Verschlankung
und Optimierung operativer Prozesse zu nennen, welche unter dem
Projekt #funktionalfairmieten zur Jahresmitte aufgesetzt wurde. Zen-
trale Bestandteile dieses Projekts waren die Neustrukturierung von
Abteilungen und Niederlassungen die Definition von Schnittstellen
und auch die Biindelung von Themenkomplexen mit dem Ziel,
weitere Effizienzen zu heben sowie den Kunden noch stérker in den
Fokus des Handelns zu stellen.

Um den steigenden Kundenbediirfnissen gerecht zu werden und die
Qualitdt des Wohnungsbestands weiter zu erhhen, hat die LEG auch
im zurlickliegenden Geschéftsjahr im Sinne eines nachhaltigen und lang-
fristig orientierten Bestandshalters in das Portfolio investiert. Die
Gesamtausgaben (inklusive Neubau) beliefen sich im Geschiftsjahr
2019 auf 295,3 Mio. Euro, was einer Steigerung gegeniiber dem Vorjahr
um 42,6 Mio. Euro bzw. 16,8 % entspricht. Der Anteil der wertverbes-
sernden und somit zu aktivierenden MaBnahmen lag bei rund 70 %
(Vorjahr 70,8 %). Die durchschnittlichen Investitionen je qm Wohn-
und Nutzfliche wurden im Vorjahresvergleich um iiber 4 Euro erhoht

0060

und beliefen sich in 2019 auf ca. 34 Euro. Auch in den kommenden
Jahren wird die LEG in ihrer Investitionstatigkeit nicht nachlassen und
insbesondere auch MaBnahmen zur energetischen Optimierung und
Bestandsverbesserung durchfiihren, sodass sich die Investitionen
auch in den Folgejahren auf einem Niveau von iiber 30 Euro pro qm
stabilisieren werden.

Die Servicegesellschaften der LEG, zu denen das Multimedia-Geschaft
sowie Handwerksleistungen und Energie- und Warmelieferungen
zahlen, haben sich weitergehend etabliert und werden grundsatzlich
mit jedem Ankauf auf die neu hinzukommenden Wohnungsbestédnde
ausgerollt. Die hierbei zugrunde liegende Strategie, wohnungs- und
mieternahe Dienstleistungen aus einer Hand anbieten zu kénnen,
wirkt sich zunehmend positiv auf die Geschéftsentwicklung aus. Der
FFO-Beitrag der Dienstleistungsaktivitdten konnte weiter gesteigert
werden. Vor dem Hintergrund der positiven Erfahrungen arbeitet die
LEG an der Entwicklung neuer Mehrwertkonzepte, u.a. dem Angebot
von Mieterstrom und -gas in Zusammenarbeit mit Partnern.

Insgesamt kann die LEG auf ein weiteres erfolgreiches Geschiftsjahr
und eine positive Entwicklung der laufenden Geschéaftstatigkeit
zuriickblicken. Wesentliche Leistungskennzahlen, wie der FFO | oder
die Adjusted EBITDA-Marge, haben sich nochmals verbessert und
negative Ergebnisfaktoren, die sich unter anderem aus der Kostenin-
flation von Handwerksdienstleistungen ergeben haben, konnten
deutlich iiberkompensiert werden. Dabei haben interne Organisa-
tions- und Prozessoptimierungen, zusatzliche Ergebniseffekte aus den
Zukaufen sowie eine positive Marktentwicklung zum operativen
Wachstum beigetragen. Den Herausforderungen fiir die Zukunft
begegnet die LEG mit einer weiter steigenden Innovations- und Inves-
titionsneigung, basierend auf einer bewahrten Bewirtschaftungsplatt-
form. Vor diesem Hintergrund geht die LEG-Gruppe auch fiir die
kommenden Jahre von einer Fortsetzung des Wachstums aus.
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Finanzierung

Weitere Optimierung des Finanzierungsportfolios

Im Geschiftsjahr 2019 konnte durch die vollstandige Wandlung der
ausstehenden 300 Mio. Euro Wandelanleihe 2014 /2021 das Eigenka-
pital der Gesellschaft nachhaltig gestarkt werden. Die Wandelanleihe
wurde im September und Oktober 2019 in insgesamt 5,8 Mio. neue
Aktien gewandelt.

Durch die Ausgabe einer Anleihe mit einem Volumen {iber insgesamt
800 Mio. Euro konnte die LEG ihre Finanzierung weiter optimieren.
Die Anleihe wurde im Rahmen des im November 2019 neu aufgeleg-
ten Debt Issuance Programm, welches ein Gesamtvolumen von
5 Mrd. Euro umfasst, platziert. Die Platzierung erfolgte in zwei
Tranchen mit Laufzeiten von 8 Jahren (500 Mio. Euro zu 0,875 %
Kupon) und 15 Jahren (300 Mio. Euro zu 1,625 % Kupon). Mit den
aus der Anleihe zugeflossenen Mitteln wurden unter anderem
Ankaufe von mehreren Wohnungsportfolios langfristig finanziert und
verschiedene Bankdarlehen mit Filligkeiten insbesondere in den
Jahren 2020 bis 2022 in Hohe von knapp 300 Mio. Euro vorzeitig
zuriickgefiihrt.

Im Verlauf des Geschéftsjahrs 2019 konnten zudem langfristige
Finanzierungsvereinbarungen {iber insgesamt etwa 300 Mio. Euro
in einem giinstigen Marktumfeld neu vereinbart werden. Hiervon
entfielen rund 200 Mio. Euro auf besicherte Bankdarlehen sowie 100
Mio. Euro auf unbesicherte Finanzierungsinstrumente.

Durch die Finanzierungsmanahmen konnte LEG im Vergleich zum
Vorjahresstichtag ihre Durchschnittsverzinsung von 1,58 % auf 1,43 %
weiter senken und dabei gleichzeitig die durchschnittliche Laufzeit
ihrer Verbindlichkeiten von 7,6 Jahren auf 8,1 Jahre weiter erhéhen.

Ausgewogene Finanzierungsstruktur

Von den gesamten Fremdkapitalia der LEG-Gruppe entfallen zum
Stichtag 53 % auf Bankdarlehen, 35 % auf Kapitalmarktfinanzierungen
(Anleihen, Wandelanleihen, Commercial Paper) sowie 12 % auf
Forderdarlehen und sonstige Verbindlichkeiten. Die Darlehens-
verbindlichkeiten bei den Banken verteilen sich im Wesentlichen auf
12 Kreditinstitute, vornehmlich aus dem Sektor inlandischer Hypo-
theken- und Landesbanken. Neben marktgerechten Konditionen ist
die Diversifikation des Darlehensportfolios wesentliches Kriterium
bei der Auswahl der Finanzierungspartner. Entsprechend der Finanzie-
rungsstrategie der LEG ist der maximale Anteil eines einzelnen
Finanzierungsinstitutes am Gesamtdarlehensportfolio auf rund 20 %
begrenzt, um eine zu hohe Abhingigkeit von einzelnen Finanzie-
rungspartnern zu vermeiden. Der gréBte Glaubiger der LEG-Gruppe
hat derzeit einen Anteil von etwa 19,5 % am Darlehensportfolio der
Banken.

G7

Finanzierungsquellen (in %)

@ Banken 53
® Kapitalmarkt 35
Férderdarlehen 7
Sonstige 5

Langfristiges, ausgeglichenes Filligkeitsprofil

Entsprechend ihres langfristigen Geschéaftsmodells und zur Absi-
cherung eines defensiven Risikoprofils verfiigt die LEG (iber eine
langfristig gesicherte und ausgewogene Finanzierungsstruktur.
Finanzierungsvertrage mit Bankpartnern werden auf der Basis von
mittel- und langfristigen Vereinbarungen mit Darlehenslaufzeiten
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von bis zu zwdlf Jahren kontrahiert. Die iiber den Kapitalmarkt ein-
geworbenen Mittel haben Laufzeiten von bis zu 15 Jahren, die mit
sonstigen Kreditgebern vereinbarten Finanzierungen von bis zu 25
Jahren. Im Durchschnitt ergibt sich iiber das gesamte Finanzierungs-
portfolio der LEG-Gruppe inklusive der langfristigen Férderdarlehen
(durchschnittliche Laufzeit 24,4 Jahre) eine Laufzeit von etwa 8,1 Jahren.
Bei der Steuerung der Vertragslaufzeiten wird das Ziel verfolgt, dass
nicht mehr als 25% der Gesamtverbindlichkeiten innerhalb eines
Jahres fillig werden.

Die Absicherung der Bankdarlehen erfolgt im Wesentlichen durch die
dingliche Sicherung an den Beleihungsobjekten sowie weitere Sicher-
heiten, die im Rahmen der Finanzierung von Immobilienportfolios
tiblicherweise gestellt werden. Bei den Kapitalmarktinstrumenten
und den Finanzierungen mit sonstigen Kreditgebern handelt es sich
um unbesicherte Finanzierungen.

G8

Filligkeitsprofil des Finanzierungsportfolios
(Kreditvolumen in Mio. €, Anteil an Gesamtverschuldung in %)

2020 I 100 (2%)
2021 0(0%)
2022 0 (0%)
2023 I 331 (7 %)
2024 I 891 (18 %)
2025 I 980 (19 %)
2026 I 526 (10 %)
2027 I 919 (18 %)
2028 I 458 (9 %)
2029 I 128 (3%)
2030 I 102 (2%)
2031 0(0%)
22031

I 636 (13 %)
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Zinssicherung und durchschnittliche Finanzierungskosten
Die Finanzierungsvereinbarungen sind entsprechend der langfristigen
strategischen Ausrichtung zu rund 92 % {iber Festzinsvereinbarungen
oder Zinsswaps gesichert. Derivative Zinssicherungsinstrumente sind
hierbei grundsétzlich an das jeweilige Darlehensgrundgeschaft
(Microhedge) gekoppelt. GemaR den internen Richtlinien der LEG ist
der Einsatz von Zinsderivaten ausschlieBlich zur Absicherung von
Zinsanderungsrisiken zuldssig. Offene oder spekulative Positionen
werden dementsprechend nicht gefiihrt. Mittelfristig sind aufgrund
der langfristig abgeschlossenen Zinssicherungen keine signifikanten
Zinsanderungsrisiken zu erwarten. Zum Bilanzstichtag lagen die
durchschnittlichen Finanzierungskosten bei 1,43 %.

G9

Zinssicherungsinstrumente (in %)

/

@ Festzins 80,8
® Zinsswap 1,5
variable Zinsen 7,7

Covenants

Die Finanzierungsvertrage der LEG beinhalten im Normalfall Rege-
lungen zur Einhaltung von definierten Finanzkennzahlen (Covenants),
die liber die Laufzeit der Finanzierungsvertrage vom jeweiligen Finanzie-
rungsnehmer eingehalten werden miissen.

Die vereinbarten Darlehens-Covenants beziehen sich auf Kennzahlen
innerhalb des von der jeweiligen Bank finanzierten Beleihungsport-
folios bzw. auf Ebene des jeweiligen Darlehensnehmers. Die hierbei
wesentlichen Finanzkennzahlen bewegen sich innerhalb der nach-
folgenden Spannbreiten:
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Covenants 1

Loan-to-Value (LTV)

(Verhiltnis Darlehensbetrag zu Marktwert des Portfolios)
Debt-Service-Coverage-Ratio (DSCR)/
Interest-Service-Coverage-Ratio (ISCR)

(Verhiltnis Nettomieterldse nach Bewirtschaftung

zu Kapitaldienst /Zinsdienst)

Debt-to-Rent-Ratio (DRR)

(Verhiltnis Darlehensbetrag zu Nettomieterlosen)

55% - 80%

110% — 505 %

665% - 1.330%

Des Weiteren sind vereinzelt in Darlehensvertragen Auflagen zur Ein-
haltung von Vermietungs- bzw. Leerstandsquoten enthalten.

Im Hinblick auf unbesicherte Finanzierungsinstrumente gelten nach-
folgende wesentliche Covenants auf Ebene der LEG Immobilien AG:
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Covenants 2

Consolidated Net Financial Indebtedness to Total Assets
(Verhdltnis konsolidierte Nettofinanzverbindlichkeiten

zu Summe der Aktiva) max. 60 %

Secured Financial Indebtedness to Total Assets
(Verhdltnis besicherte Finanzverbindlichkeiten

zu Summe der Aktiva) max. 45 %

Unencumbered Assets to Unsecured Financial Indebtedness
(Verhiltnis unbelastetes Vermégen zu unbesicherte
Finanzverbindlichkeiten)

Consolidated Adjusted EBITDA to Net Cash Interest
(Verhiltnis konsolidiertes bereinigtes EBITDA
zu zahlungswirksames Zinsergebnis)

min. 125 %

min. 180 %

Im Rahmen der unternehmensweiten Risikosteuerung hat die LEG
einen Prozess zur kontinuierlichen Uberwachung zur Einhaltung
der Covenants implementiert. Die Auflagen aus den Covenant-
Vereinbarungen hat die LEG in vollem Umfang eingehalten. VerstoBe
hiergegen werden auch zukiinftig nicht erwartet.
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Bestidtigung hoher Kreditqualitit

durch Unternehmensratings

Die LEG verfiigt seit 2015 iiber ein ,Baa1” Long-Term Issuer Rating,
welches seitdem kontinuierlich durch die Ratingagentur Moody’s
bestatigt wurde. Das Rating reflektiert insbesondere die starke
Marktposition, das fiihrende Portfoliomanagement sowie die lang-
fristig orientierte Finanzierungsstrategie der LEG Immobilien AG. Das
starke Unternehmensrating bildet die Basis fiir das breit diversifizierte
Finanzierungsportfolio der LEG.

Seit 2017 verfiigt die LEG zusatzlich lber ein ,P-2“ Short-Term Issuer
Rating, welches der Gesellschaft eine hohe Kreditwiirdigkeit zur
Ausgabe kurzfristiger Schuldverschreibungen auf Basis von Liquiditat,
verfligbaren Kreditlinien sowie eines ausgeglichenen Filligkeiten-
profils attestiert.

Dividende

Fiir das Geschiftsjahr 2019 werden Vorstand und Aufsichtsrat der
Hauptversammlung am 20. Mai 2020 eine Dividende von 3,60 Euro je
Aktie vorschlagen. Trotz der um 9,2 % héheren Aktienanzahl liegt die
Dividende damit iiber dem Vorjahreswert. Der Dividendenvorschlag
entspricht einer Ausschiittung von insgesamt 248,4 Mio. Euro nach
223,1 Mio. Euro im Jahr 2019. Dies ist ein Plus von 11,4 %.

Die LEG hat sich zum Ziel gesetzt, nachhaltig 70 % des FFO | als Divi-
dende an die Aktionére auszuschiitten. Aufgrund der gestiegenen
Aktienanzahl wird die Ausschiittungsquote fiir die Dividende des
Geschéftsjahrs 2019 jedoch einmalig auf 72,8 % des FFO | erhdht.

Bezogen auf den Jahresschlusskurs 2019 ergibt sich eine Dividenden-
rendite von 3,4 %.

LEG wird gegebenenfalls in Betracht ziehen, der Hauptversammlung
eine Wahldividende fiir das Geschaftsjahr 2019 vorzuschlagen.
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Analyse der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage

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

Ertragslage
Aggregierte Gewinn- und Verlustrechnung
Die Gewinn- und Verlustrechnung in einer verkiirzten Form stellt sich

wie folgt dar:
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Das Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung konnte trotz deutlich
héherer Instandhaltungs- und Personalaufwendungen um 3,9 % auf
435,0 Mio. Euro gesteigert werden.

Das bereinigte EBITDA hat sich um 21,3 Mio. Euro auf 426,5 Mio. Euro
erhoht. Die bereinigte EBITDA-Marge konnte damit im Berichtszeit-
raum auf 73 % ausgeweitet werden (Vergleichszeitraum: 72 %).

Verkiirzte Gewinn- und Verlustrechnung

01.01. - 01.01. -
in Mio. € Q42019 Q42018 31.12.2019 31.12.2018
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung 94,8 103,4 435,0 418,6
Ergebnis aus VerauBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -0,5 -0,3 -1,3 -0,9
Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 371,8 417,4 923,4 800,9
Ergebnis aus der VerauBerung von Vorratsimmobilien 1,1 -0,2 -0,8 -1,6
Ergebnis aus sonstigen Leistungen 1,8 1,5 33 53
Verwaltungsaufwendungen und andere Aufwendungen -28,2 -131 -66,1 -44,8
Andere Ertrage 0,2 0,3 0,5 0,8
Operatives Ergebnis 441,0 509,0 1.294,0 1.178,3
Zinsertrage 0,3 0,4 0,5 0,8
Zinsaufwendungen -60,3 -37,3 -153,1 -109,3
Ergebnis aus anderen Finanzanlagen 2,8 -1,6 5,8 1,0
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen 0,2 0,0 0,2 0,2
Ergebnis aus Marktwertbewertung von Derivaten -3,5 74,7 -96,1 25,4
Finanzergebnis -60,5 36,2 -242,7 -81,9
Ergebnis vor Ertragsteuern 380,5 545,2 1.051,3 1.096,4
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -48,3 -105,8 -230,2 -249,3
Periodenergebnis 332,2 439,4 821,1 8471

0060

Im Rahmen der Portfoliobewertung zum Jahresende wurde ein
Bewertungsgewinn von 923,4 Mio. Euro festgestellt (Vorjahr:
800,9 Mio. Euro).

Die Verschlechterung des Finanzergebnisses resultiert im Wesentlichen
aus Mehraufwand durch die Wandlung einer Wandelanleihe in Hohe
von 17,7 Mio. Euro sowie hohere Vorfilligkeitsentschadigungen fiir
vorzeitige Ablésungen von Bank- und Férderdarlehen in Héhe von
27,6 Mio. Euro.
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Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung
Das Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung setzt sich in 2019 wie
folgt zusammen:
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Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung

01.01. - 01.01. -
in Mio. € Q42019 Q42018 31.12.2019 31.12.2018
Nettokaltmieten 146,3 143,3 586,1 560,2
Ergebnis aus Betriebskosten /Heizkosten -1,9 -1,2 -2,8 -4,5
Instandhaltungsaufwand fiir extern bezogene Leistungen -24,1 -14,2 -61,0 -51,8
Personalaufwand -19,4 -151 -68,2 -60,3
Wertberichtigung Mietforderungen =21 -4,3 -79 -84
Abschreibungen -3,0 -1,6 -10,0 -6,1
Sonstiges -1,0 -3,5 -1,2 -10,5
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung 94,8 103,4 435,0 418,6
Net Operating Income-Marge (in %) 64,8 72,2 74,2 74,7
Projektkosten mit Einmalcharakter — Vermietung und Verpachtung 5,4 1,2 8,3 58
Abschreibungen 3,0 1,6 10,0 6,1
Bereinigtes Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung 103,2 106,2 453,3 430,5
Bereinigte Net Operating Income-Marge (in %) 70,5 741 77,3 76,8

Die LEG-Gruppe konnte die Erldse aus Nettokaltmieten im Berichtszeit-
raum um 25,9 Mio. Euro (4,6 %) steigern. Die Miete auf vergleichbarer
Flache pro gm konnte dabei im Berichtszeitraum um 2,9 % zulegen.

AuBerdem fiihrt die Leasingbilanzierung nach IFRS 16 zu einer
Verbesserung des Ergebnisses aus Betriebs- und Heizkosten (1,2 Mio.
Euro) und des Postens Sonstiges (4,3 Mio. Euro) bei gleichzeitig
gegenldufiger Erhdhung der Abschreibungsaufwendungen (3,0 Mio.
Euro). Die Erhohung der Personalaufwendungen um 7,9 Mio. Euro ist
im Wesentlichen auf gestiegene Aufwendungen fiir die eigene Hand-
werkerorganisation zuriickzufiihren.

Das bereinigte Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung stieg um
5,3% leicht lberproportional im Vergleich zur Mietentwicklung,
sodass die bereinigte Net Operating Income (NOI)-Marge im
Geschiftsjahr 2019 entsprechend leicht auf 77,3 % (Vorjahr: 76,8 %)
ausgeweitet werden konnte.

Die EPRA-Leerstandsquote, welche die durch Leerstand entgangenen
Mieterl6se ins Verhaltnis zu den potenziellen Mieterl6sen bei Vollver-
mietung auf Basis der Marktmieten zum aktuellen Abschlussstichtag
setzt, konnte gegenliber der Vergleichsperiode sowohl in der like-for-
like Betrachtung als auch insgesamt reduziert werden. Verantwortlich
fiir diese Entwicklung ist im Wesentlichen eine gesteigerte Vermie-
tungsleistung, die zu einem Leerstandsabbau bei gleichzeitig steigen-
den Mieterldsen fiihrt.
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EPRA-Leerstandsquote

in Mio. € 2019 2018
Durch Leerstand entgangene

Mieterldse — like-for-like 18,4 18,6
Durch Leerstand entgangene

Mieterl6se - gesamt 19,4 21,5
Mieterl6se bei Vollvermietung —

like-for-like 612,4 601,9
Mieterl6se bei Vollvermietung —

gesamt 627,5 619,4
EPRA-Leerstandsquote -

like-for-like (in %) 3,0 31
EPRA-Leerstandsquote —

gesamt (in %) 3,1 3,5

Der EPRA-Capex gliedert die Capex-Aktivierungen des Geschiftsjahres
im Vergleich zum Vorjahr in drei Komponenten auf. Auf vergleich-
barer Portfolio-Basis sind im Berichtsjahr die wertsteigernden Moder-
nisierungen, durch die Ausweitung des strategischen Investitions-
programms, um 23,9 Mio. Euro auf 197,6 Mio. Euro erhéht worden.
Im Bereich der Akquisitionen ist der Anstieg im Wesentlichen auf
Investitionen in Portfolios zurlickzufiihren, die bereits 2018 erworben
wurden. Der Anstieg im Bereich Development ist auf das Neubau-
projekt in Hilden zuriickzufiihren.
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EPRA Capex

in Mio. € 2019 2018
Akquisitionen 4,0 3,0
Development 51 2,2
Like-for-like Portfolio 197,6 173,7
Capex 206,7 178,9
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Neben den wertsteigernden Modernisierungen trugen auch die
aufwandsbezogenen Instandhaltungen zu einem Anstieg der Gesamt-
investitionen im Berichtszeitraum um 42,6 Mio. Euro auf
295,3 Mio. Euro bei. Infolgedessen stiegen im Berichtszeitraum die
Gesamtinvestitionen auf 33,86 Euro/qm (ohne Neubauaktivitaten
auf 33,28 Euro/qm) an.
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Instandhaltung und Modernisierung

EPRA-Kostenquote

01.01. - 01.01. - in Mio. € 2019 2018
in Mio. € Q42019 Q42018 31.12.2019 31.12.2018
Bereinigtes EBITDA -426,5 —-405,2
Instandhaltungsaufwand 30,2 19,7 88,6 73,8 Mieteinnahmen 5861 5602
davon als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 29,5 19,4 86,8 72,4 Aufwendungen fiir Instandhaltung 610 518
- 7 - 7
Als wertverbessernde Manahmen aktivierte Modernisierungen 70,3 58,6 206,7 178,9 Bewirtschaftungskosten 986 1032
davon als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 69,1 56,4 201,5 174,0 Aufwendungen fir Instandhaltung 610 518
Gesamtinvestition 100,5 78,3 295,3 252,7 Erbbauzinsen 47 _47
davon als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 98,6 75,8 288,3 246,4 EPRA-Kosten
Fléche der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien in Mio. qm 8,59 8,78 8,72 8,60 (inklusive direkte Leerstandskosten) 154,9 150,3
Durchschnittliche Investitionen je qm (€) 11,71 8,92 33,86 29,38 Direkte Leerstandskosten -12,2 -12,0
Durchschnittliche Investitionen je Quadratmeter EPRA-Kosten
ohne Neubauaktivitidten (€) 11,47 8,79 33,28 29,13 (exklusive direkte Leerstandskosten) 142,7 138,3
Aktivierungsquote in % 70,0 74,8 70,0 70,8 Mieteinnahmen 586,1 560,2
Erbbauzinsen -4,7 -4,7
Die EPRA-Kostenquote, als ein Indikator fiir die operative Effizienz, ~ Bruttomieteinnahmen 5814 3555
setzt die operativen sowie administrativen Aufwendungen ins EPRA-Kostenquote
- . . . - (inklusive direkte Leerstandskosten) 26,6% 27,1%
Verhiltnis zu den Brutto-Erlésen aus der Vermietungstatigkeit. Ein-
.o . . . EPRA-Kostenquote
mal- und Sondereffekte werden df:fmltlonsge.maf& nicht bereinigt. Es (exklusive direkte Leerstandskosten) 24,5% 24,9%
erfolgen Anpassungen um Erbbauzinsen und direkte Leerstandskosten
2 . . Anpassung Instandhaltung 61,0 51,8
sowie eine unternehmensspezifische Anpassung um das Ergebnis aus
. . . . . Angepasste EPRA-Kosten
dem Multimediageschaft. Aus Transparenz- und Vergleichbarkeits- (inklusive direkte Leerstandskosten) 939 985
) )
griinden wird eine weitere Anpassung um die Instandhaltungsauf- Angepasste EPRA-Kosten
wendungen des Geschiftsjahres vorgenommen, da die Héhe der  (exkiusive direkte Leerstandskosten) 81,7 86,5
Instandhaltungsaufwendungen eines Immobilienunternehmens in  Angepasste EPRA-Kostenquote
hohem MaBe abhidngig ist von dem angewendeten Rechnungsle- (inklusive direkte Leerstandskosten) 16,2% 17,7%
ungsstandard sowie von der individuellen Instandhaltungsstrategie. Angepasste EPRA-Kostenquote
gung 8 g 8
(exklusive direkte Leerstandskosten) 14,1% 15,6%
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Ergebnis aus der VerduBerung von

als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Das Ergebnis aus der VerduBerung von als Finanzinvestition gehalte-
nen Immobilien setzt sich in 2019 wie folgt zusammen:
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Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilien

Das Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien betrégt in 2019 923,4 Mio. Euro (2018: 800,9 Mio. Euro).
Auf Basis des Immobilienbestands zu Beginn des Geschiftsjahres
(inkl. Ankdufe) entspricht dies einem Anstieg von 8,3 % (2018: 8,2 %).

VerduBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

01.01. - 01.01. -
in Mio. € Q42019 Q42018 31.12.2019 31.12.2018
Erl6se aus der VerduBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 168,6 9,8 195,3 29,5
Buchwert der verauBerten als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -168,8 -9,8 -195,5 -29,5
Umsatzkosten der verauBerten als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -0,3 -0,3 -11 -0,9
Ergebnis aus VerduBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -0,5 -0,3 -1,3 -0,9
Verkaufsinduzierte Bewertungsgewinne (im Ergebnis aus Bewertung
von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien enthalten) - 1,8 0,2 1,8
Verkaufsergebnis bereinigt -0,5 1,5 -1,1 0,9

Im Berichtszeitraum gab es einen Anstieg der VerduBerungen von als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien.

Die Erlése aus Verkdufen lagen bei 195,3 Mio. Euro und betreffen
im Wesentlichen einen Blockverkauf, der im Geschéftsjahr 2019
beurkundet wurde.

Der durchschnittliche Wert der als Finanzinvestition gehaltenen
Wohnimmobilien (einschl. IFRS 5 Objekte) liegt zum 31. Dezember
2019 inkl. Ankédufen bei 1.353 Euro pro qm (31. Dezember 2018:
1.198 Euro pro qm) sowie exkl. Ankdufen bei 1.346 Euro pro qm.
Inklusive Investitionen in Modernisierungs- und ErhaltungsmaRg-
nahmen entwickelte sich der durchschnittliche Portfoliowert im
Geschéftsjahr damit um 12,4 % (2018: 10,3 %).

Die Portfoliowertsteigerung resultiert zum liberwiegenden Teil aus
der positiven Entwicklung der Mieten sowie aus der Reduzierung des
Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatzes.

Die Berechnung der EPRA-Nettoanfangsrendite wird anhand der
annualisierten Netto-Cash-Mieteinnahmen des Geschiftsjahres
dividiert durch den Bruttoverkehrswert des Wohnen-Immobilien-
portfolios durchgefiihrt. Die aufgestockte Nettoanfangsrendite
(,topped-up”) ergibt sich durch die Anpassung um Kosten fiir
gewdhrte Vermietungsanreize.
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EPRA-Nettoanfangsrendite

in Mio. € 31.12.2019 31.12.2018
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 12.031,9 10.702,2
Zur VerauBerung gehaltene Vermogenswerte 25,2 20,3
Verkehrswert des Wohnen-

Immobilienportfolios (netto) 12.0571 10.722,5
Geschitzte Erwerbsnebenkosten 1.184,7 1.056,9
Verkehrswert des Wohnen-

Immobilienportfolios (brutto) 13.241,8 11.779,4
Annualisierte Cash-Mieteinnahmen des

Geschéftsjahrs (Nettokaltmieten) 576,3 552,3
Cash-Einnahmen aus Betriebs-

und Heizkosten 265,0 268,0
Cash-Ausgaben aus Betriebs- und Heizkosten -266,8 -2554
Annualisierte Brutto Cash-Mieteinnahmen

des Geschiftsjahrs (Nettokaltmieten) 574,5 564,9
Instandhaltungsaufwand -60,7 -51,7
Leerstand und nicht umlageféhige

Betriebskosten -4,2 -4,5
Rechts- und Beratungskosten -4,2 -53
Hausverwaltergebiihren

Wohnungseigentiimergemeinschaften -0,4 -0,3
Annualisierte Objektaufwendungen -69,5 -61,8
Annualisierte Netto-Cash-Mieteinnahmen

des Geschiftsjahrs 505,0 5031
Anpassungen fiir Vermietungsanreize 4,3 4,9
Aufgestockte (,topped-up”)

annualisierte Netto-Cash-Mieteinnahmen

des Geschaftsjahrs 509,3 508,0
EPRA Netto-Anfangsrendite in % 3,8 4,3
Topped-up EPRA

Netto-Anfangsrendite in % 3,8 4,3
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Ergebnis aus der VerduBerung von Vorratsimmobilien
Das Ergebnis aus der VerduBerung von Vorratsimmobilien setzte sich
in 2019 wie folgt zusammen:
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VerduBerung von Vorratsimmobilien

01.01. - 01.01. -
in Mio. € Q42019 Q42018 31.12.2019 31.12.2018
Erl6se der verduRerten Vorratsimmobilien 2,9 1,1 2,9 1,6
Buchwert der verduRerten Vorratsimmobilien -1,4 -0,6 -1,4 -0,8
Umsatzkosten der verduRerten Vorratsimmobilien -0,3 -0,7 -23 -2,4
Ergebnis aus VerduBerung von Vorratsimmobilien 1,2 -0,2 -0,8 -1,6

Der Verkauf der restlichen Objekte aus der ehemaligen Development-
Sparte wurde in 2019 fortgesetzt. Der zum 31. Dezember 2019 im

Ergebnis aus sonstigen Leistungen

T23

Vorratsvermégen verbliebene Immobilienbestand betragt noch
1,3 Mio. Euro, davon 0,4 Mio. Euro Grundstiicke in der ErschlieBung.

Sonstige Leistungen

01.01. - 01.01. -
in Mio. € Q42019 Q42018 31.12.2019 31.12.2018
Erl6se aus sonstigen Leistungen 3,7 34 9,5 1,7
Aufwendungen im Zusammenhang mit sonstigen Leistungen -1,9 -18 -6,2 -64
Ergebnis aus sonstigen Leistungen 1,8 1,6 3,3 53

In den sonstigen Leistungen werden die Erzeugung von Strom und
Warme, Tatigkeiten aus EDV-Dienstleistungen gegentiber Dritten sowie
fiir fremde Immobilien erbrachte Verwaltungsleistungen ausgewiesen.

Aufgrund einer lingeren Inventur und damit Stillstandszeit des
Biomasse-Heizkraftwerks konnte das sehr gute operative Ergebnis
der Strom- und Warmeerzeugung des Vorjahres im Geschéftsjahr
2019 nicht erreicht werden.

0060
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Verwaltungs- und andere Aufwendungen

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

T24
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Verwaltungs- und andere Aufwendungen

01.01. - 01.01. -
in Mio. € Q42019 Q42018 31.12.2019 3112.2018
Sonstige betriebliche Aufwendungen -21,4 -73 -31,5 -17,5
Personalaufwand -5,8 -53 -30,1 -24,8
Bezogene Leistungen -0,2 -0,2 -11 -0,9
Abschreibungen -0,8 -0,3 -3,4 -1,6
Verwaltungs- und andere Aufwendungen -28,2 -13,1 -66,1 -44,8
Abschreibungen 0,8 0,3 3,4 1,6
Projektkosten mit Einmalcharakter und auBerordentliche
oder periodenfremde Aufwendungen und Ertrége 17,5 3,4 29,5 9,2
Bereinigte Verwaltungsaufwendungen -9,9 -9,4 -33,2 -34,0

Der wesentliche Treiber fiir den Anstieg der Verwaltungs- und anderen
Aufwendungen um 21,3 Mio. Euro sind u.a. auBerordentliche Personal-
aufwendungen, die zu einer Erhdhung der Projektkosten in Hohe
von 20,3 Mio. Euro fiithrten. Der Anstieg der sonstigen betrieblichen
Aufwendungen resultiert im Wesentlichen aus Zuwendungen von
16,0 Mio. Euro an die Stiftung ,Dein Zuhause hilft”, Grunderwerb-
steuer aus einem Ankauf aus 2016 von 10,0 Mio. Euro und einem

Finanzergebnis

T25

gegenldufigen Einmalertrag aus der Beendigung der Zusammenarbeit
mit innogy von 11,7 Mio. Euro. Die Abschreibungen sind im Wesentli-

chen durch die Erstanwendung des IFRS 16 angestiegen.

Die bereinigten Verwaltungsaufwendungen sanken um —2,4 % auf

33,2 Mio. Euro und damit gegenlaufig zur Entwicklung der Mieterl6se.

Finanzergebnis

01.01. - 01.01. -
in Mio. € Q42019 Q42018 31.12.2019 31.12.2018
Zinsertrage 0,3 0,4 0,5 0,8
Zinsaufwendungen -60,3 -37,3 -153,1 -109,3
Zinsergebnis (netto) -60,0 -36,9 -152,6 -108,5
Ergebnis aus anderen Finanzanlagen 2,8 -1,6 58 1,0
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen 0,2 - 0,2 0,2
Ergebnis aus der Marktbewertung von Derivaten -3,5 74,7 -96,1 25,4
Finanzergebnis -60,5 36,2 -242,7 -81,9
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Die Bewertung der Derivate aus den Wandelschuldverschreibungen
ist der wesentliche Treiber fiir die Verschlechterung des Finanzergeb-
nisses von —81,9 Mio. Euro auf —242,7 Mio. Euro. Das Ergebnis aus
der Marktbewertung von Derivaten resultierte auch im Berichtszeit-
raum vorrangig aus den Marktwertanderungen der Derivate aus den
Wandelschuldverschreibungen von —94,8 Mio. Euro (Vergleichszeit-
raum: 26,5 Mio. Euro).

Der Anstieg der Zinsaufwendungen resultiert im Wesentlichen
aus der vorzeitigen Ablésung von Bank- und Férderdarlehen im
Geschaftsjahr 2019, welche zu Vorfalligkeitsentschadigungen in Hohe
von —27,6 Mio. Euro fiihrten. Die Bewertung der Wandel- und
Unternehmensanleihen zu fortgefiihrten Anschaffungskosten ist im
Berichtszeitraum mit —21,3 Mio. Euro (Vorjahr: —10,0 Mio. Euro) im
Zinsaufwand aus Darlehensamortisation enthalten.

Die Durchschnittsverzinsung fiir das gesamte Darlehensportfolio
reduzierte sich auf 1,43 % (2018: 1,58 %) bei einer durchschnittlichen
Laufzeit von 8,1 Jahren (2018: 7,6 Jahre).

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

0060

T26
Ertragsteuern

01.01. - 01.01. -
in Mio. € Q42019 Q42018 31.12.2019 31.12.2018
Laufende Ertragsteuern -21 -1,6 -15,0 -6,5
Latente Steuern -46,2 -104,2 -215,2 -242,8
St n vom Eink 1und Ertrag -48,3 -105,8 -230,2 -249,3

Zum 31. Dezember 2019 ergibt sich eine tatsdchliche effektive
Konzernsteuerquote von 21,9 % (Vorjahr: 22,7 %). Der Riickgang der
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag von —249,3 Mio. Euro im
Vorjahr auf - 230,2 Mio. Euro resultiert im Wesentlichen aus einer
Reduzierung des Steuersatzes (Anwendung der erweiterten Gewerbe-
steuerkiirzung) bei einer der groRen bestandshaltenden Konzern-
gesellschaften.

Fiir das Geschaftsjahr 2019 ergibt sich ein Aufwand aus laufenden
Ertragsteuern in Hohe von - 15,0 Mio. Euro. Im Vorjahr betrug die
laufende Steuerbelastung —6,5 Mio. Euro. Die Steigerung beruht im
Wesentlichen auf VerduBerungen von Immobilien. Die Verrechnung
von steuerlichen Verlustvortragen wirkt sich wie schon im Vorjahr
weiterhin steuermindernd aus.

Uberleitung zum FFO

Eine wesentliche Steuerungskennzahl in der LEG stellt der FFO dar.
Die LEG unterscheidet zwischen dem FFO | (ohne Betrachtung des
Ergebnisses aus VerduBerung der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien), FFO Il (inklusive des Ergebnisses aus der VerauBerung
der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien) sowie AFFO (um
Capex-Aktivierungen adjustiertes FFO I). Die Berechnungssystematik
der jeweiligen Kennzahl kann dem > Glossar entnommen werden.
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Die Ermittlung des FFO |, FFO Il und AFFO stellt sich wie folgt dar:
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Ermittlung des FFO I, FFO Il und AFFO

01.01. - 01.01. -
in Mio. € Q42019 Q42018 31.12.2019 31.12.2018
Nettokaltmieten 146,3 143,3 586,1 560,2
Ergebnis aus Betriebskosten /Heizkosten -19 -12 -28 -4,5
Instandhaltungsaufwand fiir extern bezogene Leistungen -241 -14,2 -61,0 -51,8
Personal -19,4 -151 -68,2 -60,3
Wertberichtigungen Mietforderungen =21 -4,3 -79 -84
Sonstiges -1,0 -3,5 -1,3 -10,4
Projektkosten mit Einmalcharakter — Vermietung und Verpachtung 5,4 1,2 8,3 5,8
Laufendes Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung 103,2 106,2 453,2 430,6
Laufendes Ergebnis aus sonstigen Leistungen 2,5 2,2 6,0 7,8
Personal -5,7 =52 -30,1 -24,8
Sachaufwand -21,6 -7,5 -32,6 -18,4
Projektkosten mit Einmalcharakter — Verwaltung 17,5 3,4 29,5 9,2
AuBerordentliche und periodenfremde Aufwendungen und Ertrage 0,0 0,0 0,0 0,0
Laufende Verwaltungsaufwendungen -9,8 -9,3 -33,2 -34,0
Andere Ertrage 0,1 0,2 0,5 0,8
Bereinigtes EBITDA 96,0 99,3 426,5 405,2
Zahlungswirksame Zinsaufwendungen und Ertrége -20,3 -18,4 -78,7 -77,2
Zahlungswirksame Ertragsteuern 7,2 -1,7 -2,8 -58
FFO I (vor Bereinigung von nicht beherrschenden Anteilen) 82,9 79,2 345,0 322,2
Bereinigung von nicht beherrschenden Anteilen -0,7 -2,7 -3,7 -3,6
FFO I (nach Bereinigung von nicht beherrschenden Anteilen) 82,2 76,5 341,3 318,6
Verkaufsergebnis bereinigt - 1,6 -1, 0,9
Zahlungswirksame Ertragsteuern aus VerauBerung von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien sowie periodenfremde Ertragsteuern -9,4 01 -12,3 -0,7
FFO Il (inkl. VerduBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien) 72,8 78,2 327,9 318,8
CAPEX -70,3 -586 -206,7 -178,9
Capex-adjustierter FFO | (AFFO) 11,9 17,9 134,6 139,7

0060

Der FFO | (ohne Ergebnis aus VerduBerung der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien) liegt im Berichtszeitraum mit 341,3 Mio. Euro
um 7,1% héher als im Vorjahr (318,6 Mio. Euro). Der Anstieg resultiert
aus den positiven Effekten der Steigerung der Mieterlése in Verbin-
dung mit der Ausweitung der EBITDA-Marge von 72,3 % im Vorjahr
auf 72,8 % im Berichtsjahr sowie den riicklaufigen zahlungswirksamen
Ertragssteuern.

Die in Folge der Refinanzierungen gesunkene Durchschnittsver-
zinsung wirkt sich auch positiv auf den Zinsdeckungsgrad (Verhaltnis
von bereinigtem EBITDA zu zahlungswirksamen Zinsaufwendungen)
aus, der von 525 % im Vergleichszeitraum auf 542 % im Berichtszeit-
raum gestiegen ist.
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Vermogenslage

Verkiirzte Bilanz

Die Bilanz in einer verkiirzten Form stellt sich wie folgt dar:
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Vermdogenslage (verkiirzte Bilanz)

in Mio. € 31.12.2019 31.12.2018
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 12.031,1 10.709,0
Vorauszahlungen fiir als Finanz-
investitionen gehaltene Immobilien 53,5 0,0
Andere langfristige Vermogenswerte 269,2 175,9

Langfristige Vermogenswerte 12.353,8 10.884,9
Forderungen und sonstige
Vermégenswerte 89,6 55,4
Fliissige Mittel 451,2 233,6

Kurzfristige Vermégenswerte 540,8 289,0

Zur VerauBerung gehaltene Vermogenswerte 25,2 20,3

Summe Aktiva 12.919,8 11.194,2

Eigenkapital 5.933,9 4.783,9
Finanzschulden (langfristig) 4.856,8 4113,3
Andere langfristige Schulden 1.654,2 1.382,3

Langfristiges Fremdkapital 6.511,0 5.495,6
Finanzschulden (kurzfristig) 1971 484,8
Andere kurzfristige Schulden 277,8 429,9

Kurzfristiges Fremdkapital 474,9 914,7

Summe Passiva 12.919,8 11.194,2

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien stiegen im
Wesentlichen aufgrund von Ankaufen (360,7 Mio. Euro), des
Bewertungsergebnisses (923,4 Mio. Euro), von wertsteigernden
ModernisierungsmaRnahmen (201,2 Mio. Euro) sowie gegenldufig
der Verkaufe (200,2 Mio. Euro, davon 25,2 Mio. Euro mit geplantem
wirtschaftlichen Ubergang nach dem 31. Dezember 2019) um
1.322,1 Mio. Euro gegeniiber dem Vorjahr an. Der Anteil an der
Bilanzsumme betragt zum Berichtsstichtag 93,1 %.

Die Forderungen und sonstigen Vermégenswerte erhdhten sich um
34,2 Mio. Euro. Grund war u.a. die Anlage in Wertpapiere.

Das Eigenkapital stieg im Wesentlichen aufgrund des Periodenergeb-
nisses (821,1 Mio. Euro) sowie der Wandlung der in 2014 begebenen
Wandelanleihe (596,8 Mio. Euro). Gegenlaufig wurde eine Dividende
in Héhe von 223,1 Mio. Euro an die Aktiondre der LEG Immobilien
AG ausgeschiittet.

Die langfristigen Finanzschulden stiegen — im Wesentlichen aufgrund
der Emission einer Unternehmensanleihe in zwei Tranchen von
500,0 Mio. Euro und 300,0 Mio. Euro — um 743,5 Mio. Euro gegen-
liber dem Vorjahr an; die kurzfristigen Finanzschulden reduzierten
sich um 287,7 Mio. Euro.

Passive latente Steuern (ausgewiesen in andere langfristige Schulden)
stiegen — insbesondere aufgrund des Ergebnisses aus der Bewertung
der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien — um 230,7 Mio. Euro
auf 1.331,3 Mio. Euro.

Im Riickgang der anderen kurzfristigen Schulden um 152,17 Mio. Euro
wirkt sich insbesondere die Ausbuchung der Derivate der in 2014 aus-
gegebenen und in 2019 gewandelten Wandelanleihe aus.

0060

Net Asset Value (NAV)

Eine weitere fiir die Immobilienwirtschaft relevante Kennzahl stellt
der NAV dar. Die Berechnungssystematik dieser Kennzahl kann dem
>Glossar entnommen werden.

Die LEG weist zum 31. Dezember 2019 einen unverwasserten EPRA-
NAV in Héhe von 7.330,3 Mio. Euro aus (31. Dezember 2018:
6.112,5 Mio. Euro). Effekte aus der méglichen Ausiibung von Wand-
lungs- oder anderen Rechten am Eigenkapital werden durch eine
zusétzliche Berechnung eines verwisserten EPRA-NAV dargestellt.
Nach Bereinigung der Goodwill-Effekte und der Effekte aus einer
simulierten, tatsdchlichen Wandlung ergibt sich zum Berichtsstichtag
ein Pro-forma-NAV von 7.273,0 Mio. Euro bzw. 105,39 Euro je Aktie
(31. Dezember 2018: 6.428,0 Mio. Euro bzw. 93,40 Euro je Aktie).
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EPRA-NAV
31.12.2019 31.12.2018
unverwassert Effekt Ausiibung verwassert unverwassert Effekt Ausiibung verwassert
Wandelanleihen/ Wandelanleihen/

in Mio. € Optionen Optionen
Auf die Anteilseigner des Mutterunternechmens entfallendes Eigenkapital 5.909,9 - 5.909,9 4.757,6 - 4.757,6
Nicht beherrschende Anteile 24,0 - 24,0 26,3 - 26,3
Eigenkapital 5.933,9 - 5.933,9 4.783,9 - 4.783,9
Effekt aus der Ausiibung von Optionen, Wandelanleihen und anderen Rechten am Eigenkapital - 26,1 26,1 - 553,9 553,9
NAV 5.909,9 26,1 5.936,0 4.757,6 553,9 5.311,5
Zeitwertbewertung der derivativen Finanzinstrumente (netto) 84,0 - 84,0 222,2 - 222,2
Latente Steuern auf WFA-Darlehen und Derivate 6,2 - 6,2 131 - 13,1
Latente Steuern auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 1.386,0 - 1.386,0 1151,7 - 1151,7
Firmenwert, der aus latenten Steuern auf EPRA-Anpassungen resultiert -558 - -55,8 -32/1 - -32,1
EPRA-NAV 7.330,3 26,1 7.356,4 6.112,5 553,9 6.666,4
Anzahl Stammaktien 69.009.836 () 69.009.836 63.188.185 5.635.729 68.823.914
EPRA-NAV pro Aktie in € 106,22 - 106,60 96,73 - 96,86
Firmenwert, der aus Synergien resultiert -834 - -834 -52,7 - -52,7
Adjustierter EPRA-NAV
(ohne Effekte aus dem Firmenwert) 7.246,9 26,1 7.273,0 6.059,8 553,9 6.613,7
Anzahl Stammaktien 69.009.836 () 69.009.836 63.188.185 5.635.729 68.823.914
Adjustierter EPRA-NAV pro Aktiein € 105,01 - 105,39 95,90 - 96,10
Effekte aus einer simulierten, tatséachlichen Wandlung zum Stichtag - - - -185,7 - -185,7
Pro-forma-NAYV (ohne Effekte aus dem Fir t) nach simulierter, tatsédchlicher Wandlung 7.246,9 26,1 7.273,0 5.874,1 553,9 6.428,0
Pro-forma-NAV pro Aktie in € 105,01 - 105,39 92,96 - 93,40
EPRA-NAV 7.330,3 26,1 7.356,4 6.112,5 553,9 6.666,4
Zeitwertbewertung der derivativen Finanzinstrumente (netto) -84,0 - -84,0 -222,2 - -222,2
Latente Steuern auf WFA-Darlehen und Derivate -6,2 - -6,2 -13,1 - -13,1
Latente Steuern auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien -1.386,0 - -1.386,0 -1.151,7 - -1151,7
Firmenwert, der aus latenten Steuern auf EPRA-Anpassungen resultiert 55,8 - 55,8 32,1 - 32,1
Zeitwertbewertung der Finanzschulden —333,5 - —333,5 —-149,1 - —-149,1
Wertanstieg als Finanzvestition gehaltene Immobilien aufgrund Zeitwertbewertung der Finanzschulden 1301 - 1301 104,0 - 104,0
EPRA-NNNAV 5.706,5 26,1 5.732,6 4.712,5 553,9 5.266,4
Anzahl Stammaktien 69.009.836 o 69.009.836 63.188.185 5.635.729 68.823.914
EPRA-NNNAV pro Aktie in € 82,69 - 83,07 74,58 - 76,52
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Loan to Value Ratio (LTV)

Die Nettoverschuldung in Relation zum Immobilienvermégen ist im
Berichtszeitraum insbesondere aufgrund der Portfoliobewertung
gesunken.

Durch die Umstellung auf IFRS 16 werden die Finanzschulden um
Leasingverbindlichkeiten korrigiert, deren korrespondierendes
Nutzungsrecht nicht als Finanzinvestition gehaltene Immobilien aus-
gewiesen wird.

Es ergibt sich ein Loan to Value Verhaltnis (LTV) in Hohe von 37,7 %
(31. Dezember 2018: 40,7 %).

T30

Loan to Value Ratio

in Mio. € 31.12.2019 31.12.2018
Finanzschulden 5.053,9 4.598,1
Abziiglich Leasingverbindlichkeiten IFRS 16

(nicht Erbbau) 31,8 -
Abziiglich fliissige Mittel 451,2 233,6
Nettofinanzverbindlichkeiten 4.570,9 4.364,5
Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien 12.031,1 10.709,0
Zur VerauBerung gehaltene Vermdégenswerte 25,2 20,3
Vorauszahlungen auf als Finanzinvestition

gehaltene Immobilien 53,5 -
Immobilienvermdégen 12.109,8 10.729,3
Loan to Value Ratio (LTV) in % 37,7 40,7

Finanzlage

Finanzierungsstruktur

Es wurde ein Periodenergebnis in Hohe von 821,1 Mio. Euro (Vorjahr:
847,17 Mio. Euro) erwirtschaftet. Das Eigenkapital betragt
5.933,9 Mio. Euro (Vorjahr: 4.783,9 Mio. Euro). Dies entspricht einer
Eigenkapitalquote von 45,9 % (Vorjahr: 42,7 %).

Aus den kumulierten sonstigen Riicklagen wurden im Berichtsjahr
223,1 Mio. Euro als Dividende (3,53 Euro je Aktie) ausgeschiittet.

Kapitalflussrechnung
Die Kapitalflussrechnung der LEG-Gruppe stellt sich fiir 2019 in ver-

kiirzter Form wie folgt dar:
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Kapitalflussrechnung

01.01. - 01.01. -
in Mio. € 31.12.2019 31.12.2018
Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit 318,2 288,6
Cashflow aus Investitionstatigkeit -4891 -4319
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 388,5 91,5
Zahlungswirksame Veridnderung
des Finanzmittelfonds 217,6 -51,8
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Hohere Einzahlungen aus Nettokaltmieten wirken sich positiv auf
die Entwicklung des Cashflows aus betrieblicher Tatigkeit aus. Der
Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit steigt somit gegeniiber dem
Vergleichszeitraum um 29,6 Mio. Euro auf 318,2 Mio. Euro.

Akquisitionen und Modernisierungen des bestehenden Immobilien-
portfolios fithren zu Auszahlungen in Héhe von 371,4 Mio. Euro,
ausgewiesen im Cashflow aus Investitionstatigkeit. Gegenlaufig
wirken Einzahlungen aus verduBerten Immobilien in Héhe von
195,2 Mio. Euro sowie die Auszahlungen fiir den Erwerb von Anteilen
an drei vollkonsolidierten Unternehmen von 248,7 Mio. Euro.

Tilgungen in Héhe von 659,4 Mio. Euro, die Emission von Namens-
schuldverschreibungen in Héhe von 100,0 Mio. Euro, einer Unter-
nehmensanleihe in zwei Tranchen in Héhe von 500,0 Mio. Euro und
300,0 Mio. Euro sowie Valutierungen neuer Darlehen in Hohe
von 406,2 Mio. Euro, im Wesentlichen durch Restrukturierung
des Finanzierungsportfolios ausgeldst, trugen zum Cashflow aus
Finanzierungstadtigkeit bei. Die Dividendenzahlung fiel in 2019 mit
223,1 Mio. Euro um 31,0 Mio. Euro héher aus als im Vorjahr
(192,1 Mio. Euro).

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

Beziiglich Ereignissen nach dem Bilanzstichtag verweisen wir auf den

> Konzernanhang.
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Risiko-, Chancen- und Prognosebericht

Risiko- und Chancenbericht
Governance, Risk @ Compliance

Regelprozess zur integrierten Steuerung der Unterneh-
mensrisiken

Die LEG priift regelmdRig Chancen, um die Weiterentwicklung sowie
das Wachstum des Konzerns zu forcieren. Um Chancen nutzen zu
kénnen, missen gegebenenfalls auch Risiken eingegangen werden.
Dabher ist es von essenzieller Bedeutung, alle wesentlichen Risiken zu
kennen, zu bewerten und professionell zu steuern. Fiir den verant-
wortungsvollen Umgang mit Risiken ist eine konzernweite Struktur
zur ldentifikation, Steuerung und Kontrolle der Risiken implemen-
tiert. Zentrale Bestandteile sind das Risikomanagementsystem (RMS)
und das interne Kontrollsystem (IKS).

Rechnungslegungsprozess/Internes Kontrollsystem

Die LEG hat im Jahr 2012 unter Beachtung der mafBgeblichen rechtli-
chen Vorschriften und brancheniiblichen Standards ein internes Kon-
trollsystem eingerichtet, welches Grundsatze, Verfahren und MaRg-
nahmen zur Sicherstellung der Rechnungslegung und Prozessdurch-
fithrung umfasst. In Hinblick auf den Rechnungslegungsprozess ist es
Ziel und Zweck des internen Kontrollsystems, die Anwendung der
gesetzlichen Bestimmungen sowie die richtige und vollstindige
Erfassung aller Geschéftsvorfille sicherzustellen. Hinsichtlich der
Geschiftsprozesse, die sich in strategische Prozesse, Kerngeschafts-
prozesse sowie operative und zentrale Support-Prozesse unterteilen,
dient das IKS dazu, alle wiederkehrenden Geschéftsvorfille entspre-
chend den gesetzlichen Bestimmungen richtig sowie auch vollstandig
zu erfassen, darzustellen, zu tiberpriifen und laufend zu aktualisieren.

Das interne Kontrollsystem umfasst folgende Ziele:

e Erfiilllung und Einhaltung der fiir die LEG maBgeblichen rechtlichen
Vorschriften und Richtlinien

e Sicherstellung der OrdnungsmaBigkeit, Vollstandigkeit und
Verldsslichkeit der internen und externen Rechnungslegung

* Gezielte Uberwachung der unternehmerischen Geschiftsprozesse
e Sicherung der Wirksamkeit und Wirtschaftlichkeit der Geschfts-
téatigkeit (insbesondere Schutz des Vermdgens, einschlieBlich der

Verhinderung und Aufdeckung von Vermégensschadigungen)

Zur Erfiillung der Geschiftsprozessanforderungen wird das IKS stetig
ausgebaut und optimiert. Verschiedene Prozesse wurden im Rahmen
der regelmaBigen Aktualisierung iiberarbeitet oder ergénzt. Prozess-
beschreibungen werden dabei vor ihrer Inkraftsetzung durch den
Bereich ,Recht, Revision und Compliance, Gremien und Personal
angemessene IKS-Priifschritte und Pravention hinsichtlich fehlerhafter

1

auf
Anreize zu Non-Compliance gepriift.

In prozessunabhéngigen Priifungen liberwacht die interne Revision
der LEG die Wirksamkeit des internen Kontrollsystems. Auf dieser
Basis liberpriift der Aufsichtsrat bzw. der Priifungsausschuss die Funk-
tionsfahigkeit des IKS in Bezug auf den Rechnungslegungsprozess.

Die wesentlichen Merkmale im Hinblick auf den (Konzern-)Rechnungs-
legungsprozess werden wie folgt zusammengefasst:

Die LEG verfiigt liber eine klare und transparente Organisations-
sowie Kontroll- und Steuerungsstruktur. Die Aufgaben im Rechnungs-
legungsprozess sind eindeutig definiert und expliziten Rollen zuge-
wiesen. Die Selbstkontrolle, das Mehraugenprinzip, die Funktions-
trennung und analytische Priifungshandlungen sind die zentralen
Kontrollelemente im Rechnungslegungsprozess.

® Der Rechnungslegungsprozess wird durch Standard-Software
unterstiitzt, indem die IT-Berechtigungen die in den Richtlinien
festgelegten Befugnisse abbilden und somit eine systemseitige Kon-
trolle gewahrleisten.

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

* Die konzerneinheitlichen Bilanzierungs-, Kontierungs- und Bewer-
tungsvorgaben werden regelmaBig gepriift und aktualisiert.

0060

Compliance-Management

Bei der LEG ist Compliance wesentliches Element der verantwor-
tungsvollen und erfolgreichen Unternehmensfiihrung (Corporate
Governance). Die LEG ist darauf angewiesen, dass Mieter, Kunden,
Geschiftspartner, Beschiftigte, Aktiondre und Offentlichkeit auf die
ordnungsgemaBe Unternehmensfiihrung bei der LEG vertrauen. In
diesem Bewusstsein ist das Compliance-Management-System im
geschiftlichen Alltag ausgestaltet.

Die wesentlichen Grundsatze fiir das Verhalten im Unternehmen als
auch gegeniiber den Geschiftspartnern sind im LEG-Verhaltenskodex
(Code of Conduct) zusammengefasst, der auf unserer Website abruf-
bar ist. Als Richtschnur fiir integres Verhalten unterstiitzt er die
Beschaftigten, die richtigen Entscheidungen bei der téaglichen Arbeit
zu treffen. Zugehdrige Richtlinien zu den zentralen Themen Integri-
tat, Wettbewerb und Umgang mit Geschéftspartnern konkretisieren
den Verhaltenskodex.

Personen, welche etwaige Compliance-VerstoRe identifizieren, kon-
nen sich an Vorgesetzte, den Compliance Officer oder auch den
externen Ombudsmann wenden, der dem Hinweisgeber — im gegebe-
nen rechtlichen Rahmen — Anonymitdt zusichern kann. Den Hinwei-
sen wird nachgegangen und es werden, soweit angemessen, entspre-
chende MaBnahmen ergriffen.

Die regelmaBige Analyse der Compliance-Risiken in Kombination mit
der Fritherkennung wesentlicher Unternehmens- und Prozessrisiken
und die entsprechenden geeigneten MaRnahmen bilden den Kern des
Compliance-Management-Systems.
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Zur Steuerung des Compliance-Management-Systems hat die LEG
einen Compliance Officer ernannt. Der Compliance Officer unter-
stiitzt die Fiihrungskrafte bei der Sicherstellung der Compliance.
Zudem iibernimmt er die Beratung und Schulung der Mitarbeiter. In
regelmaBigen Sitzungen beraten die Verantwortlichen aus Revision,
Recht und Personal mit dem externen Ombudsmann die Ausgestal-
tung des Systems. Ebenso wird durch das stetige Benchmarking mit
anderen Compliance-Management-Systemen als auch die unabhan-
gige Beurteilung durch externe Fachleute eine kontinuierliche Weiter-
entwicklung und Verbesserung unseres Compliance-Manage-
ment-Systems gefordert. Das Compliance-Management-System der
LEG wurde durch das Institut fiir Corporate Governance in der deut-
schen Immobilienwirtschaft im Jahr 2019 zertifiziert.

Compliance ist in dem Bereich Recht, Revision und Compliance, Gre-
mien und Personal angesiedelt, dessen Leiter unmittelbar an den Vor-
standsvorsitzenden der LEG berichtet.

Der Priifungsausschuss des Aufsichtsrats befasst sich in regelmagi-
gem Turnus mit Compliance und berichtet dariiber an den Aufsichts-
rat. Bei Sofortmeldungen von gravierenden Fillen werden der Vor-
stand und die Aufsichtsgremien zeitnah tiber wesentliche Entwicklun-
gen im Bereich Compliance informiert.

Risikomanagement

Die LEG Immobilien AG verfiigt {iber ein konzernweites Risikoma-
nagementsystem. Ein wichtiger Bestandteil des LEG RMS ist das kon-
zernweite Risikofriiherkennungssystem (RFS). Das System wird durch
das IT-Tool R2C unterstiitzt.

Die Koordination und Uberwachung des Gesamtsystems, die Organi-
sation der Ablaufprozesse, die methodische Vorgehensweise sowie
die Instrumentenverantwortung fiir das eingesetzte IT-Tool obliegen
der Stabstelle Risikomanagement. Diese implementierte Organisati-
onsstruktur sowie die fortlaufende Abstimmung mit den Bereichen
Controlling, Rechnungswesen, Projektmanagement und Revision
ermoglicht ein einheitliches, nachvollziehbares, systematisches und
permanentes Vorgehen. Damit sind die Voraussetzungen zur |dentifi-
kation, Analyse, Bewertung, Steuerung, Dokumentation, Kommuni-
kation und Historisierung von Risiken geschaffen. Das RFS erfiillt die
rechtlichen Rahmenbedingungen und stellt Priifungssicherheit her.

Das RFS der LEG wurde im Rahmen der Jahresabschlusspriifung, hin-
sichtlich der aktienrechtlichen Anforderungen, von einer Wirtschafts-
priifungsgesellschaft gepriift. Die Priifung hat ergeben, dass der Vor-
stand die nach § 91 Abs. 2 AktG geforderten MaRnahmen zur Einrich-
tung eines RFS in geeigneter Form getroffen hat und dass das RFS
geeignet ist, Entwicklungen, welche den Fortbestand der Gesellschaft
gefdhrden, friihzeitig zu erkennen. Auch im Berichtsjahr wurden die
regulatorischen Anforderungen an das RFS der LEG erfiillt.

Das vorhandene RMS unterliegt einem stetigen Weiterentwicklungs-
und Optimierungsprozess, um sich den neuen internen und externen
Entwicklungen anzupassen. So wurden innerhalb des Geschaftsjahrs
weitere methodische Optimierungen umgesetzt.

Operativ werden die Ergebnisse der vierteljahrlich durchgefiihrten
Risikoinventuren an die Entscheidungs- und Aufsichtsgremien berich-
tet. Ergdnzend werden zwischen dem Vorstand und dem Risikoma-
nagement die Bewertung und Steuerung der erkannten Risiken disku-
tiert und, sofern notwendig, Anderungen beschlossen und umgesetzt.
Neben den quartalsweisen Risikoberichten an den Vorstand besteht
anlassbezogen fiir Risiken ab einer potenziellen Bruttoschadenshohe
(vor MaBnahmen) von 0,2 Mio. Euro eine sofortige Berichtspflicht an
den Vorstand.

0060

Die aus der Risikoinventur abgeleiteten Risikoinventurberichte bein-
halten auch ein sogenanntes Trendradar, welches potenzielle strategi-
sche Chancen friihzeitig erfasst. Die Basis aller Berichterstattungen
bilden die Risikoinventuren, deren einheitliches, nachvollziehbares,
systematisches und permanentes Vorgehen auf den folgenden Bewer-
tungsinhalten und -schemata fiir Risiken fuBt.

Bewertungsinhalt/-schema

In einer einheitlichen Systematik eines Risikokataloges — getrennt
nach Kategorien und deren Subkategorien — werden die Risiken durch
die Risikoverantwortlichen im Rahmen einer dezentralen Selbster-
fassung (,Bottom-up-Analyse”) ermittelt und bewertet. Der Risiko-
katalog umfasst sowohl strategische als auch operative Risiken.
Zwecks Konkretisierung und Priorisierung werden bei der LEG die
Risiken hinsichtlich ihrer Bruttoauswirkung und Eintrittswahrschein-
lichkeit bewertet bzw. eingeschadtzt. Als wesentliche BezugsgroBe fiir
die Bewertung bzw. Einschdtzung der potenziellen Auswirkungen
dient der Effekt auf Liquiditat und Gewinn- und Verlustrechnung der
Wirtschaftsplanung. Die einzelne Risikobewertung bezieht sich dem-
nach immer auf die entsprechende Liquiditéts- bzw. Gewinn-/Verlust-
veranderung der vom Aufsichtsrat verabschiedeten fiinfjahrigen Wirt-
schaftsplanung.

Bei der LEG wird zur Bewertung der Risiken eine Bewertungsmatrix
herangezogen, die fiir die Liquiditatsauswirkung der Risikomeldungen
vier Bewertungsgruppen (Y-Achse) vorsieht. Fiir die Eintrittswahr-
scheinlichkeit (x-Achse) ist ebenfalls ein Bewertungsschema mit vier
Gruppen eingerichtet.
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Im Einzelnen werden die Gruppen fiir die Liquiditatsauswirkung wie
folgt definiert:
Bruttoauswirkung

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

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

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

d) Gravierend: ab 11,25 Mio. Euro

Fiir die Gruppen der Eintrittswahrscheinlichkeit gilt:
Eintrittswahrscheinlichkeit

a) Sehr wahrscheinlich: 50% < x < 100 %

b) Wahrscheinlich: 20% < x < 50%

c) Gering:5%<x<20%

d) Sehrgering:0% <x<5%

Nach diesem Schema ergibt sich eine Bewertungsmatrix, die in einem
Ampelsystem (rot, gelb, griin) die einzelnen Risikomeldungen mit
ihren Erwartungswerten (Bruttoauswirkung multipliziert mit der Ein-
trittswahrscheinlichkeit) einordnet:

G10

Risikomatrix
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Eintrittswahrscheinlichkeit

Gesamteinschitzung der Risiken und Chancen

Im Nachfolgenden werden zunéchst allgemeine Risikosachverhalte
wie ,Makrodkonomische Risiken” und ,Marktbezogene Risiken”
erldutert. AnschlieBend wird aus den insgesamt ermittelten Risiken
auf die, aus Sicht der Gesellschaft, besonders relevanten Risiken und
deren SteuerungsmaBnahmen eingegangen. Insgesamt sieht der Vor-
stand fiir die kommenden Geschidftsjahre 2020 und 2021 keine
bestandsgefdhrdenden Risiken fiir die gesamte LEG-Gruppe.

Risikoberichterstattung

Makrookonomische Risiken

Der deutsche Immobilienmarkt wird durch makrodkonomische Fak-
toren mitbestimmt, die von der LEG nicht beeinflusst werden koén-
nen. Aus der Entwicklung der Binnen- und AuBenwirtschaft sowie an
den Finanzmarkten kénnen somit Risikofaktoren fiir das Geschafts-
modell der LEG entstehen.

Die Konjunktur in Deutschland befindet sich in einer Phase der
Abkiihlung. Globale Unsicherheiten {iber den Ausgang und die Folgen
des US-Handelskonfliktes und des Brexits bremsten das Wirtschafts-
wachstum im Inland und im Euroraum und verléangerten die seit 2018
anhaltende Exportschwiche. In der Automobil- und der Maschinen-
bauindustrie wurden die Herausforderungen durch den technolo-
gischen Wandel noch verstarkt. Vor diesem Hintergrund sind die Pro-
gnosen der Wirtschaftsforscher fiir Deutschland verhalten. Es wird
jedoch erwartet, dass die binnenkonjunkturellen Krafte weiter intakt
sind und eine Rezession vermieden wird.

0060

Eine erhebliche Verschlechterung des gesamtwirtschaftlichen Umfel-
des konnte sich negativ auf den deutschen Arbeitsmarkt und die Ein-
kommenssituation der Privathaushalte auswirken und somit auch das
Vermietungsgeschéft der LEG belasten. Eine ungiinstige demografi-
sche Entwicklung kénnte zudem langfristig sowohl die Binnennach-
frage schwéchen als auch Engpdsse am Arbeitsmarkt verursachen.
Dariiber hinaus besteht das Risiko eines Zinsanstiegs an den Finanz-
markten. Ein deutlicher Zinsanstieg kénnte sich negativ auf die Immo-
bilienbewertung sowie mittelfristig auch auf die Finanzierungskondi-
tionen der LEG auswirken.

Beim Megatrend Digitalisierung dirften langfristig die Chancen fiir
die Beschaftigungs- und Einkommenslage deren Risiken {iberwiegen.
Fiir das Geschaftsmodell der LEG bietet die Digitalisierung zudem
Chancen im Hinblick auf die Effizienzsteigerung. Aus dem Megatrend
Klimawandel kénnen sowohl Risiken (zum Beispiel CO>-Umlage)
als auch Chancen (Modernisierung des Portfolios) fiir die Geschifts-
aktivitaten der LEG entstehen. Weitere Chancen bestehen in einer
deutlichen Dynamisierung der globalen und europaischen Konjunktur
sowie in der Zuwanderung und der daraus resultierenden erhdhten
Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum im deutschen Immobilien-
markt.

Marktbezogene Risiken

Der GroBteil des Immobilienportfolios der LEG befindet sich im
bevélkerungsreichsten deutschen Bundesland, Nordrhein-Westfalen.
Durch strategische Zukaufe konnte die LEG dariiber hinaus Besténde
in Niedersachsen und Rheinland-Pfalz in ihr Portfolio integrieren. Die
rdumliche Ndhe zu unseren Bestanden in NRW und Niedersachsen
lasst auch Ankaufsopportunititen in Hessen attraktiv erscheinen.
Sofern sich lukrative Ankdufe auch auBerhalb der Kern-Zielmarkte
NRW, Niedersachsen, Rheinland-Pfalz und Hessen realisieren lassen,
wird die LEG diese im Zuge ihrer strategischen Ausrichtung ebenfalls
wahrnehmen.
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Wesentliche Faktoren fiir die Nachfrage nach Wohnraum und somit
die Attraktivitdit des Wohnimmobilienmarktes sind eine positive
Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung. Innerhalb der Markte, in
denen die LEG aktiv ist, gibt es hier mitunter starke Unterschiede; ins-
besondere das Stadt-Land-Gefille macht sich hier bemerkbar. Doch
ist durch die Preisentwicklung der vergangenen Jahre die Erschwing-
lichkeit von Wohnraum in den Ballungszentren mit hoher wirtschaft-
licher Attraktivitdt erheblich gesunken, sodass verstarkt Ausweichbe-
wegungen zu beobachten sind, welche in den Nachbarstadten und
-kreisen der Ballungszentren zu einer héheren Nachfrage nach Wohn-
raum fiithren. Durch die breite Marktprasenz der LEG kann somit eine
sich ggf. abflachende Preisentwicklung in den Ballungsraumen durch
eine starkere Preisentwicklung in den landlicheren Regionen kompen-
siert werden.

Zukiinftige Chancen und Risiken in der Marktentwicklung werden
durch die LEG mit Hilfe zahlreicher interner und externer Datenquel-
len beurteilt. Veréffentlichungen der Landesdamter bzw. des Bundes-
amts flir Statistik werden hierfiir ebenso hinzugezogen wie unabhan-
gig erstellte Marktberichte, zum Beispiel aus 6ffentlich-rechtlichen
Quellen und von Maklern, Banken, Berufsverbanden und Dienst-
leistern. Mittels des Konzern-Data-Warehouse werden intern vorhan-
dene Informationen zeitnah fiir die Entscheidungstréager aufbereitet
und zur Analyse zur Verfiigung gestellt. Somit kénnen operative
Chancen und Risiken des eigenen Bestandes transparent gemacht und
entsprechend Handlungsalternativen abgeleitet werden.

Obgleich der Zuzug von gefliichteten Menschen lange nicht mehr
den Hochststand des Jahres 2015 erreicht hat, wird die Wohnraumsi-
tuation nach wie vor durch die Zuwanderung beeinflusst. Die langfris-
tigen Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt sind nach wie vor nicht
vollstindig absehbar, zumal die innenpolitischen Entscheidungen
bzgl. Aufenthalts- und Asylrecht hier einen starken Einfluss haben, der

nur schwer vorab prognostizierbar ist. Nach aktuellem Stand der
Dinge wiirde jedoch nur eine stark zunehmende Riickkehr gefliichte-
ter Menschen in ihre Heimatlander oder eine stark verscharfte Asyl-
politik zu einer unerwarteten Verringerung der Wohnungsnachfrage
fithren, was derzeit nicht absehbar ist.

Die LEG nimmt bei den Bewirtschaftungsprozessen sowie Investiti-
onsentscheidungen eine Prognose zur weiteren Marktentwicklung
am Standort vor, sodass bei einer positiven Prognose eine erhchte
Investitionswahrscheinlichkeit besteht. Im Gegenzug erhéhen nega-
tive Prognosen flir ein Marktsegment die Wahrscheinlichkeit fiir Des-
investitionen; dies gilt insbesondere an Standorten, bei denen Wert-
steigerungspotenziale bereits ausgeschpft scheinen.

Risiken im Hinblick auf die Wertermittlung

des Immobilienvermogens

Die regelméRige Bewertung des Immobilienbestands basiert auf
verschiedenen einzelnen Parametern, die, sofern dies moglich ist, auf
unabhdngigen Markt- und Prognosedaten beruhen. Wesentliche
Parameter sind der Diskontierungszinssatz, die Marktmieten sowie
deren Entwicklung, Makro- und Mikrostandortqualitdten, marktiibliche
strukturelle Leerstdnde, Prognosen zur Inflationsrate sowie offizielle
Bodenrichtwerte.

Nicht vollstandig frei von subjektiven Einschdtzungen sind die Beur-
teilung des technischen Zustands der Immobilien sowie die Gewich-
tung der verschiedenen Parameter mit Einfluss auf die Wertermitt-
lung. Speziell die in die Zukunft gerichteten Faktoren unterliegen
naturgemaB dem Risiko erhdhter Unsicherheit und somit von Fehl-
einschatzungen trotz sorgféltiger Erhebung der Basisdaten. Sofern es
zu Fehleinschatzungen kommt, kénnen diese sich sowohl positiv als
auch negativ auf den Wert des Immobilienbestands auswirken.

0060

Durch den Zeitverzug zwischen der eigentlichen Transaktion und der
Veroffentlichung der auf den Transaktionen beruhenden Statistiken
ergibt sich ein weiteres Risiko fiir die Immobilienbewertung. Wéhrend
der Blick auf die historische Wertentwicklung eine Steigerung der
Marktpreise implizieren kann, kann sich der Markt tatsachlich bereits in
einer Konsolidierung oder gar einer Abwartsbewegung finden. Das sich
hieraus ergebende Risiko falscher Werteinschatzungen wird durch eine
permanente Marktbeobachtung reduziert.

Die Investition in Immobilien als Vermogensanlage steht in Konkur-
renz zu Anlagealternativen wie bspw. Aktien, Rohstoffen und Anlei-
hen. Somit kann sich eine in Relation steigende Attraktivitat anderer
Anlageformen (zum Beispiel aufgrund eines Rendite- oder Liquidi-
tatsvorteils) negativ auf die Nachfrage und somit die Preisentwick-
lung von Immobilien auswirken. Je plétzlicher und unerwarteter die
Nachfrage nach anderen Anlageformen steigt, desto starker kdnnen
die Auswirkungen sein. Je nach Starke der Korrelation der Preisent-
wicklung, kénnen sowohl stark steigende als auch stark sinkende
Preise eine Folge sein.

Analog zu anderen Branchen unterliegt auch die Immobilienwirt-
schaft einem Zyklus, der sich durch die langfristigen Investitionszeit-
rdume in einem langeren Zeithorizont abspielt. Somit kann die dyna-
mische Preisentwicklung der Vergangenheit nicht vorbehaltslos in die
Zukunft fortgeschrieben werden. Durch die permanente Beobach-
tung der Immobilien- und Kapitalmarkte sollen die kurz-, mittel- und
langfristigen Chancen und Risiken der LEG, die sich aus dem Zyklus
ergeben, abgeschitzt bzw. genutzt werden.
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Risikokategorisierung

Die LEG ordnet die identifizierten Risiken nach Risikohaupt- und Risiko-
subkategorien. Als besonders relevant sind Risiken zu betrachten, die
in den kommenden beiden Jahren (2020/2021) in den ,roten”
Bewertungsbereich eingeordnet wurden und bei Risikoeintritt einen
Effekt von in der Regel liber 2 Mio. Euro aufweisen wiirden. In
welchen Risikokategorien es derartige Risiken gibt, ist nachfolgend
tabellarisch dargestellt. Handelt es sich bei den identifizierten Risiken
um riickstellungsrelevante Sachverhalte mit einer Eintrittswahr-
scheinlichkeit von mindestens 50 % (,sehr wahrscheinlich”), so
wurde zum 31. Dezember eine Riickstellung gebildet.

T32

Die Risikosituation ist, bis auf wenige Ausnahmen, gegeniiber dem
Vorjahr unverdndert. Neue Risiken mit potenziell hoher Relevanz
beruhen insbesondere auf politisch diskutierten Gesetzesanderungen.
Bei den neuen Risiken handelt es sich im Wesentlichen um folgende
Thematiken:

Bei den Immobilienrisiken (Portfoliosteuerung) ist ein Risiko mit
geringer Eintrittswahrscheinlichkeit hinzugekommen (Fehleinschat-
zung von Marktentwicklungen, insbesondere bei Modernisierungs-
maBnahmen).

Risikokategorien

Risikohauptkategorie Risikosubkategorie

Bruttoauswirkung Eintrittswahrscheinlichkeit

Allgemeine Unternehmensrisiken Keine relevanten Risiken

Compliance-Risiken Sonstiges Gravierend Sehr gering
Immobilienrisiken Kaufméannische Bewirtschaftung Wesentlich Sehr wahrscheinlich
Technische Bewirtschaftung Wesentlich Sehr wahrscheinlich
Portfoliosteuerung Gravierend Gering
Finanzrisiken Nichteinhaltung Covenants Gravierend Sehr gering
Prolongationsrisiko Gravierend Sehr gering
Rechnungswesen Keine relevanten Risiken
Steuerrisiken Steuern und Abgaben Gravierend Gering
Personalrisiken Sonstiges Wesentlich Sehr wahrscheinlich
Rechtliche Risiken Haftungs- /Versicherungsrisiken Gravierend Sehr gering
Gesetzesanderungen Wesentlich Sehr wahrscheinlich
Datenschutz (DSGVO) Gravierend Sehr gering

Informations- und Kommunikationsrisiken

Keine relevanten Risiken

Projektgeschiftsrisiken

Keine relevanten Risiken

0060

Im Bereich der Personalrisiken ist ein Risiko beziiglich der riickwirken-
den Zahlung von Beitragen zur Sozialkasse hinzugekommen (laufen-
des Gerichtsverfahren).

In der Kategorie Rechtliche Risiken wurden zwei Risiken zu potenziel-
len Gesetzesveranderungen aufgenommen. Hierbei handelt es sich
um die Thematik der Einfiihrung eines bundesweiten oder auf NRW
bezogenen Mietendeckels (wie er zum Beispiel in Berlin eingefiihrt
wurde) sowie die potenziellen Folgen aus dem Klimaschutzpaket
(insbesondere hinsichtlich der Umlagefahigkeit der CO2-Umlage).
Beide Risiken haben ein hohes Risikopotenzial.

Das im Vorjahr ausgewiesene Risiko aus dem Projektgeschift existiert
nicht mehr.

Ergdanzend zu der tabellarischen Darstellung werden unabhingig
von den Bewertungshéhen die bestehenden Risikohauptkategorien
unseres Geschaftsmodells, aufbauend auf der Risikoinventur vom
31. Dezember 2019, nachstehend naher erlautert.

Allgemeine Unternehmensrisiken

Bei den allgemeinen Unternehmensrisiken mit den Unterkategorien
Kommunikation und Image sowie Unternehmensorganisation (zum
Beispiel Organisation und Prozesse) handelt es sich nach dem LEG-
Bewertungsschema um eine nicht relevante Risikohauptkategorie.

Compliance-Risiken
Nach dem LEG-Bewertungsschema handelt es sich hier um eine rele-
vante Risikohauptkategorie.

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

Im Bereich der Vermietung kann es zu regelwidrigen Mieterverglinsti-
gungen kommen. Ebenso kann es insbesondere in Méarkten, die durch
Wohnungsknappheit gepragt sind, zu unlauteren Praktiken bei der
Erteilung des Wohnungszuschlags kommen. Diesen Risiken wird
durch organisatorische MaBnahmen entgegengewirkt. Zu nennen
sind hier unter anderem die Anwendung standardisierter Miet-
vertrage, die Festlegung von Zielmieten und die Aufklarung iiber die
Provisionsfreiheit von LEG-Wohnungen.
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Bei der Leistungserbringung durch Dritte kann es zu nicht marktkon-
formen Beauftragungen bzw. Abrechnungen von Leistungen kom-
men. Betroffen sein kann jede Form von Dienstleistung und Beratung.
Als Beispiele konnen die Leistungserbringungen in der Instandhal-
tung, die Geschiftsbesorgung und die Finanzierung genannt werden.
Zur Vermeidung doloser Handlungen sind Vertrage mit Anti-Kor-
ruptions-Klauseln als Standardvertrage erarbeitet worden. Weiterhin
existiert ein Code of Conduct, der fiir alle LEG-Mitarbeiter verbindlich
ist, sowie ein Verhaltenskodex fiir Geschéftspartner, dessen Beachtung
von allen Vertragspartnern erwartet wird. Als weitere organisatorische
MaRnahme ist zwischen der Auftragsvergabe und der Rechnungs-
priifung eine klare Funktionstrennung eingefiihrt.

Immobilienrisiken

Modernisierungs- /Instandhaltungsrisiken

Nach dem LEG-Bewertungsschema handelt es sich hier um eine nicht
relevante Risikosubkategorie.

Veranderte gesetzliche und regulatorische Rahmenbedingungen zu
energetischen Anforderungen, Verkehrssicherungspflichten und Mie-
terschutz kénnen Einfluss auf die Wirtschaftlichkeit von Modernisie-
rungs- und InstandhaltungsmaBnahmen haben oder bislang nicht
geplante MaBnahmen notwendig machen. Durch entsprechend lange
Umsetzungsfristen sind die monetdren Auswirkungen von verander-
ten Auflagen oder Gesetzen in der Regel im Voraus berechenbar und
finden Eingang in die regelmaRige Wirtschaftsplanung der LEG.

Sofern kurzfristig im Vorhinein unvorhersehbare Instandhaltungs-
maBnahmen erforderlich werden (dies betrifft insbesondere MaB-
nahmen zur Aufrechterhaltung der Verkehrssicherheit) werden diese
unverziiglich einer Gefahreneinschatzung unterzogen und entspre-
chende MaBnahmen zur Risikominimierung werden eingeleitet. Als
Ursache fiir derartige Ereignisse kommen Witterung, Bergbaulasten
oder andere Elementarereignisse infrage.

Fiir ModernisierungsmaBnahmen mit Mieteffekt kénnen projekttypi-
sche Termin- und Kostenrisiken zu einer Verschlechterung der Renta-
bilitat im Vergleich zur Planung fiihren. Dies ist insbesondere der Fall,
wenn auBerplanmaBig erhohte Kosten auf Basis der Begebenheiten
am lokalen Wohnungsmarkt nicht an die Mieter weitergegeben wer-
den kénnen, ohne deren Zahlungsféahigkeit zu liberfordern. Demge-
geniiber fiihren zeitliche Verzégerungen in der Regel lediglich zu
einer spateren Realisierung der Mieterhéhungen im Vergleich zur Pla-
nung. Hartefalleinwande oder formale Fehler bei der Durchfiihrung
der Mieterhéhungen kénnen ebenfalls dazu fiihren, dass im Vergleich
zur Planung niedrigere Mieterh6hungen umgesetzt werden kénnen.
Allen erwdhnten Risiken wird durch ein intensives Projektcontrolling
Rechnung getragen.

Bewirtschaftung
Nach dem LEG-Bewertungsschema handelt es sich hier um eine rele-
vante Risikosubkategorie.

Bewirtschaftungsrisiken technischer Art entstehen aufgrund der
Qualitat bzw. der Bauweise der Gebaude. Konstruktions- und alters-
spezifische Mangel konnen bei bestimmten Baujahren und Bautypen
vermehrt auftreten und einen erhéhten Instandhaltungsaufwand
notwendig machen. Insbesondere bei Portfolioankdufen besteht trotz
sorgfaltiger technischer Priifung wihrend des Ankaufsprozesses ein
erhdhtes Risiko, dass erst im Zeitverlauf bauliche Defizite bemerkbar
werden. Aus Vertragsverhdltnissen, die ggf. im Rahmen von Ankaufen
libernommen werden missen, kénnen Kosten entstehen, die im Ver-
gleich zu origindr von der LEG verhandelten Vertragen schlechtere
Preis-Leistungs-Konditionen aufweisen.

Bereits abgeschlossene Vertrage zur technischen Instandhaltung kon-
nen sich im Zeitverlauf hinsichtlich des Preis-Leistungs-Verhiltnisses
im Vergleich zu zum aktuelleren Zeitpunkt marktiiblichen Konditionen
ebenfalls schlechter darstellen. Bauordnungsrechtliche Sachverhalte,
zum Beispiel zu Verkehrssicherheit und Brandschutz, sind zwingend
zu beachten und kénnen erhéhten Personal- bzw. Instandhaltungs-
aufwand nach sich ziehen. Zur Risikominimierung der technischen
Bewirtschaftung setzt die LEG weiterhin auf die Biindelung und Stan-
dardisierung von Leistungen, Prozessoptimierung und integriertes
Dienstleistermanagement.

0060

Kaufmaénnische Bewirtschaftungsrisiken bestehen in der mangelhaften
Umsetzung von Mietanpassungen. Speziell Mietanpassungen nach
Modernisierung werden mitunter auch in der Offentlichkeit infrage
gestellt und kénnen bei Mietern auf Widerstand treffen. Insbesondere
bei Portfolioankdufen, bei denen Modernisierungsmieterhohungen
durch den Alteigentiimer vorgenommen wurden, besteht das Risiko,
dass ausgesprochene Mieterhéhungen nicht die Anforderungen der
LEG erfiillen. Somit kann es trotz sorgfaltiger Priifung im Ankaufspro-
zess vermehrt zu Rechtsstreitigkeiten mit den daraus resultierenden
Risiken in Form von Mietminderungsanspriichen kommen.

Risiken aus dem Portfolio
Nach dem LEG-Bewertungsschema handelt es sich hier um eine rele-
vante Risikosubkategorie.

Eine durchgehende unterjéhrige Beurteilung der Risiken fiir das Port-
folio findet statt, um Ereignisse mit potenzieller Auswirkung auf die
Werthaltigkeit der Immobilien zu identifizieren und Handlungen
abzuleiten. In Bezug auf technische Risiken handelt es sich hierbei
besonders um die unerwartete und unvorhersehbare Verschlechte-
rung der baulichen Substanz > Instandhaltungsrisiken. Die regelmagi-
gen Bestands- und Verkehrssicherungsbegehungen durch qualifizier-
tes Personal sollen hier der Risikominimierung dienen.

Auf der Nachfrageseite kann sich eine negative Entwicklung der
S6konomischen Rahmenbedingungen als Risiko materialisieren. Auch
verdnderte Wohnwiinsche der Menschen kénnen dazu fiihren, dass
Wohnraum in bestimmten Markten, oder das von der LEG angebotene
Produkt, weniger stark nachgefragt wird. Diese Veranderungen im
Nachfrageverhalten werden von der LEG im Rahmen der Bewirt-
schaftungsprozesse beobachtet und, sollte es zu absehbar dauerhaften
Veréanderungen kommen, mit entsprechenden MaBnahmen unterlegt.
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In Bezug auf das Angebot an Mietwohnraum kann eine stirkere
Konkurrenzsituation, zum Beispiel durch starken Neubau getrieben,
dazu fiihren, dass Wohnraum in dhnlicher oder besserer Qualitat zu
vergleichbaren oder geringeren Preisen angeboten wird und dadurch
Druck auf die Leerstandssituation der LEG ausgeiibt wird. Permanente
Konkurrenzbeobachtung auf Basis von frei verfiigbaren Marktdaten
und die lokale Bewirtschaftungskompetenz der LEG verringern die
entsprechenden Risiken auf der Angebotsseite.

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

Die LEG unterliegt als Wohnungsunternehmen einem Mietausfall-
risiko. Vorkehrungen zur Minimierung dieses Risikos werden durch
standardisierte Bonitétspriifungen bei Vermietungen sowie durch die
Identifizierung von problembehafteten Mietverhaltnissen im Rahmen
eines aktiven Forderungsmanagements getroffen. Damit verbunden
ist die Einleitung von angemessenen GegenmaBnahmen. In Einzelfal-
len ist das Risiko von Mietausfallen gegeben. Durch die Bildung von
Wertberichtigungen in angemessener Héhe ist dieses Risiko bilanziell
beriicksichtigt.

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

Der mégliche Erwerb neuer Bestande wird permanent durch struktu-
rierte Akquisitionstatigkeiten bei der LEG iiberpriift. Zudem werden
zur Einschdtzung der Risiken und Potenziale interne und externe
Experten eingebunden und gewahrleisten somit fundierte Einschat-
zungen zur Qualitdt der Bestdnde sowie die Erarbeitung von MaRnah-
men zur Bestandsoptimierung und deren (Mietpreis-)Entwicklung.
Dariiber hinaus werden Rahmenparameter wie bendtigte Personal-
ressourcen und Méglichkeiten der Refinanzierung ermittelt.

Neben Fehleinschdtzungen der Ankaufsparameter besteht das Risiko,
erst nach Abschluss der Ankaufsaktivitaiten Kenntnis von Informationen
zu erlangen, die die wirtschaftlichen Annahmen negativ beeinflussen
und somit Auswirkungen auf Profitabilitdit und Bewertung der
Bestande aufweisen. Eine Absicherung dieser Risiken erfolgt weitest-
gehend iiber Garantien oder Kenntniserklarungen des Verkaufers in
den Kaufvertragen, hinter denen entsprechend bonitétsstarke Garantie-
geber stehen oder zu denen vereinzelt Geldbetrage auf Notarander-
konten hinterlegt wurden. Grundsitzlich sind diese Garantien jedoch
mit Mindesteintrittsschwellen von Wertgrenzen sowie einem Maxi-
malgesamtschadensbetrag versehen. In Einzelféllen werden priifungs-
relevante Sachverhalte einer zusétzlichen Priifung unterzogen, um
etwaige Risiken zu ermitteln, da der Verkaufer weder bonitatsstark
noch gewillt ist, entsprechende Erklarungen abzugeben. Zusitzlich
besteht die Chance, dass sich die angekauften Bestédnde in Bezug auf
Mietpreise, Qualitdt und Vermietungsquote durch umfangreiches
Mieten- und Quartiersmanagement der LEG besser entwickeln als
erwartet.

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

Die Vertriebsaktivitdten setzen sich im Schwerpunkt aus den Privati-
sierungen von Einzelwohnungen und dem Verkauf von einzelnen
Objekten zur Bewirtschaftungs- und Portfoliooptimierung zusam-
men. Vereinzelt kann es auch zur VerduBerung einer gesamten
immobilienhaltenden Gesellschaft kommen. Risiken bestehen darin,
dass Kaufpreise nicht in der geplanten Hohe am Markt zu realisieren
sind. Im Nachgang zu bereits erfolgten Verkaufen kann es zu einer
Verletzung von gegebenen Garantien kommen, welche zu einer
nachtréaglichen Kaufpreisreduzierung fiihren, oder es kann im Falle
der Nichterfiillung der Kaufvertragspflichten durch den Erwerber
zu Riickabwicklungen kommen.

0060

Der bei der LEG angewandte strukturierte Verkaufsprozess gewahr-
leistet die sichere Auswahl des Verkaufsportfolios, die Werthaltigkeit
der zu verkaufenden Objekte sowie die Bonitdt und Integritat der
Kaufer. Die aktuell hohe Nachfrage am Transaktionsmarkt, auch nach
opportunistischen Immobilien, wird als Chance gesehen und genutzt,
gezielt Bestande zu verauBern, die nachhaltig nicht in das Kernportfolio
der LEG passen.

Finanzrisiken

Prolongationsrisiko

Nach dem LEG-Bewertungsschema handelt es sich hierbei um eine
relevante Risikosubkategorie.

Das Prolongationsrisiko beschreibt das Risiko, dass Finanzierungen
bei Ablauf der vertraglich vereinbarten Laufzeit nicht oder nicht zu
den erwarteten Konditionen verldngert werden kénnen und eine
Riickfiihrung der Finanzierung erfolgen muss. Aufgrund der auf Lang-
fristigkeit angelegten Finanzierungsstruktur und der zeitlichen Diver-
sifikation der Falligkeiten {iber einen mehrjahrigen Zeitraum ist dieses
Risiko fiir die LEG-Gruppe begrenzt. Das Prolongationsrisiko ist durch
das aktuell unverandert gute Umfeld im Finanzierungsmarkt zudem
sehr gering ausgepragt.

Im Jahr 2019 hat sich das Prolongationsrisiko aufgrund vorzeitiger
Refinanzierungen sowie der vollstandigen Wandlung der Wandel-
anleihe 2014 /2021 in Eigenkapital fiir die Folgejahre erkennbar
verringert. Die ndchsten langfristigen Anschlussfinanzierungen stehen
damit erst im Geschiftsjahr 2023 an.

Zur Deckung von kurzfristigen Finanzierungsbedarfen nutzt die LEG
zeitweise Commercial Papers. Im derzeitigen Kapitalmarktumfeld ist
das Risiko, dass Commercial Papers im Markt nicht platziert oder
rolliert werden kénnen, als niedrig einzustufen.

Dariiber hinaus verfiigt die LEG Uiber ausreichende liquide Mittel und
Kreditlinien, um Refinanzierungsrisiken zu minimieren.
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Nichteinhaltung von Financial Covenants
Nach dem LEG-Bewertungsschema handelt es sich hierbei um eine
relevante Risikosubkategorie.

Die Nichteinhaltung vertraglich vereinbarter Financial Covenants kann
das Risiko einer auBerordentlichen Kiindigung von Finanzierungsver-
tragen zur Folge haben. Eine solche Kiindigung kann auch andere
Glaubiger dazu berechtigen, ihre Darlehensvertrage im Rahmen der
vertraglich vereinbarten Cross-Defaults-Regelungen vorzeitig zu
kiindigen. Aus einem VerstoR gegen die Bedingungen von Finanzie-
rungsvertragen kénnen des Weiteren héhere Zinszahlungen, Sonder-
tilgungen und/oder die Verwertung von gegebenen Sicherheiten
resultieren. Dariiber hinaus kann bei Nichteinhaltung von Covenants
auch der Zugriff auf die verpfandeten Mieteingangskonten der jeweiligen
Finanzierungsportfolios erfolgen, was die Cash-Flow-Generierung der
LEG-Gruppe beeintrachtigen kann.

Zur Sicherstellung der Einhaltung der Financial Covenants ist ein
interner Kontrollprozess implementiert. Die in den Finanzierungsver-
tragen vereinbarten Kennzahlen sind im abgelaufenen Geschaftsjahr
jederzeit eingehalten worden. Es liegen keine Erkenntnisse vor, dass
die Financial Covenants kiinftig nicht eingehalten werden kénnen.

Stabilitdt der Bankpartner (Bankenmarkt)
Nach dem LEG-Bewertungsschema handelt es sich hierbei um eine
nicht relevante Risikosubkategorie.

Die Stabilitat der Kernbanken ist vor dem Hintergrund der langfristi-
gen Geschiftsverbindungen ein wesentliches Kriterium fiir die LEG-
Gruppe. Sowohl die Kontinuitdt der Geschaftspolitik als auch die wirt-
schaftliche Substanz der Finanzierungspartner sind hierbei wesentli-
che Elemente. Eine Verschlechterung der wirtschaftlichen Situation
eines Kreditinstituts bzw. des Bankenmarkts insgesamt kann das
Risiko einer veranderten Geschaftspolitik der Finanzierungspartner
auslosen mit den méoglichen Konsequenzen einer restriktiveren Kre-
ditvergabe, hoherer Margen und damit letztlich steigender relativer
Fremdkapitalkosten.

Insbesondere aus Vertragsbeziehungen, aus denen Leistungs-
anspriiche der LEG resultieren, wie zum Beispiel derivative Zins-
sicherungsgeschifte, kann der Ausfall des Finanzierungspartners wirt-
schaftlich negative Auswirkungen zur Folge haben. Die internen
Richtlinien fiir die Abschliisse von Zinssicherungsgeschaften stellen
daher entsprechende Mindestanforderungen hinsichtlich der Bonitat
des Geschéftspartners.

Liquiditatsrisiko
Nach dem LEG-Bewertungsschema handelt es sich hierbei um eine
nicht relevante Risikosubkategorie.

Die Sicherstellung der jederzeitigen Zahlungsfahigkeit wird mittels
einer rollierenden Liquiditdtsplanung laufend lberwacht. Die ver-
bindliche interne Treasury-Policy schreibt die Vorhaltung einer defi-
nierten Mindestliquiditdtsreserve vor. Im abgelaufenen Geschéftsjahr
standen jederzeit ausreichend fliissige Mittel zur Bedienung samt-
licher Verpflichtungen der LEG-Gruppe zur Verfiigung. Aufgrund des
sehr stabilen Cashflows aus der Bewirtschaftung der Wohnungs-
bestdnde sind derzeit keine Umstande erkennbar, die einen Liquiditats-
engpass erwarten lassen.

Zinsanderungen
Nach dem LEG-Bewertungsschema handelt es sich hierbei um eine
nicht relevante Risikosubkategorie.

Das Zinsanderungsrisiko entsteht im Wesentlichen aus Finanzierungs-
vereinbarungen, denen keine langfristige Zinsvereinbarung zugrunde
liegt. Durch den liberwiegenden Einsatz von Festzinsen und Zins-
swaps sind rund 90 % der Verbindlichkeiten der LEG langfristig abge-
sichert, sodass aufgrund der bestehenden Finanzierungsstruktur kein
signifikantes Zinsanderungsrisiko absehbar ist.

Verschuldungsrisiko /Rating Downgrade
Nach dem LEG-Bewertungsschema handelt es sich hierbei um eine
nicht relevante Risikosubkategorie.

0060

Die Verschuldungsquote hat eine signifikante Auswirkung auf die
Bewertung der wirtschaftlichen Situation der LEG und somit auf den
Zugang zum Finanzierungsmarkt. Die LEG plant auch zukiinftig mit
einer konservativen Verschuldungsquote, zudem wird eine verbes-
serte Ertragslage bei einem weiterhin geringen durchschnittlichen
Zinsaufwand erwartet. Die Einschitzungen von Analysten, Banken
sowie der Ratingagentur Moody’s (Baa1, stabil) bescheinigen der
LEG-Gruppe hinsichtlich ihrer Verschuldungsquote eine starke
Marktstellung. Eine Verschlechterung dieser Bonitétseinschatzungen
wird nicht erwartet.

Rechnungswesen
Nach dem LEG-Bewertungsschema handelt es sich hier um eine nicht
relevante Risikohauptkategorie.

Im Bereich des Rechnungswesens kdnnen sich Risiken zum einen
durch die Nichtbeachtung gesetzlicher Regelungen mit der Folge von
fehlerhaften Jahres-, Konzern- oder Quartalsabschliissen ergeben.
Zum anderen konnen VerstoRe gegen sonstige regulatorische Anfor-
derungen wie zum Beispiel den Deutschen Corporate Governance
Kodex, Offenlegungsverpflichtungen oder aus dem operativen Mit-
telzufluss oder -abfluss, beispielsweise infolge eines eingeschrankten
Bestatigungs- oder Versagungsvermerks, zu einem Reputations-
verlust oder negativen Auswirkungen auf den Aktienkurs fiihren. Die
LEG hat im Hinblick auf den Rechnungslegungsprozess ein wirksames
internes Kontrollsystem implementiert mit dem Ziel, diesen Risiken
entgegenzuwirken. Wir verweisen hierzu auf die Ausfiihrung zum
internen Kontrollsystem im Risikobericht.

Steuerrisiken

Steuern und Abgaben

Nach dem LEG-Bewertungsschema handelt es sich hier um eine rele-
vante Risikosubkategorie.

Steuerliche Risiken aus Betriebspriifungen kénnen bei Eintritt eine
relevante GroBenordnung erreichen. Die zurzeit bei der LEG-Gruppe
laufende Betriebspriifung deckt die Jahre 2009 bis 2012 sowie 2013
bis 2016 ab.
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Die steuerlichen Regelungen zur sogenannten Zinsschranke sehen im
Grundsatz einen steuerlichen Abzug von Netto-Zinsaufwendungen
(d. h. nach Abzug von Zinsertragen) bis zur Hohe von 30 % des steuer-
lichen EBITDA vor. Die LEG hat in der Vergangenheit einen dariiber
hinausgehenden Zinsabzug geltend gemacht unter Anwendung der
sog. Escape-Klausel. Diese sieht einen unbeschrankten Zinsabzug vor,
wenn die Eigenkapitalquote des Konzerns die Eigenkapitalquote des
einzelnen Betriebs nicht wesentlich libersteigt.

Im Rahmen von Share-Deals, in denen in der Regel 94,9 % der
Geschaftsanteile an der im Ziel stehenden Immobilien-Gesellschaft
gehalten werden, lauft in der Regel die Verpflichtung der LEG, bis zu
einem jeweils fixierten Datum einen Investor fiir den verbleibenden
Minderheitsanteil zu finden oder alternativ den Minderheitsanteil
selbst zu libernehmen. Der nachtrégliche Erwerb des Minderheits-
anteils flthrt zum Ausldsen von Grunderwerbsteuer auf die Gesamt-
transaktion, was in der Regel nicht Bestandteil des zugrundeliegenden
Businessplans ist.

Im Vorfeld des Erwerbs von Anteilen an Immobiliengesellschaften
durch die LEG wurden Immobilien auf diese Gesellschaften libertragen.
Nach Auffassung der Finanzverwaltung kénnte auf die Gesamttrans-
aktion eine héhere grunderwerbsteuerliche Bemessungsgrundlage
zur Anwendung kommen.

Aufgrund der Vorgaben des Bundesverfassungsgerichts wurde eine
grundlegende Reform der Grundsteuer diskutiert und nunmehr ver-
abschiedet. Die bislang gesetzlich vorgesehene Umlagefahigkeit der
Grundsteuer auf die Mieter wurde in diesem Kontext nicht verandert.

Die von den Bundeslandern und der Regierungskoalition vorgeschla-
genen Anderungen des Grunderwerbsteuergesetzes, insbesondere
die Erweiterung um den neuen fiktiven Tatbestand der VerduBerung
bei Kapitalgesellschaften im Falle eines mittelbaren oder unmittel-
baren Gesellschafterwechsels, bergen das Risiko des Anfalls von
Grunderwerbsteuer bei bestehenden Strukturen.

Personalrisiken
Nach dem LEG-Bewertungsschema handelt es sich hier um eine rele-
vante Risikohauptkategorie.

Die SOKA-BAU ist der gemeinsame Name fiir die Urlaubs- und Lohn-
ausgleichskasse der Bauwirtschaft und der Zusatzversorgungskasse
des Baugewerbes. Die Baubetriebe fiihren Beitrage in tarifvertraglich
bzw. durch das Sozialkassenverfahrensicherungsgesetz (SokaSiG)
festgelegter Hohe an SOKA-BAU ab. Diese Beitrdge sind so fest-
gelegt, dass die Leistungen von SOKA-BAU daraus finanziert werden
konnen. Die SOKA-BAU fordert von der TSP GmbH (LEG-Tochterge-
sellschaft mit 51 % Anteilsbesitz) entsprechende Beitrage und hat ein
gerichtliches Verfahren eingeleitet.

Dem Personalmanagement werden, durch nicht umkehrbare Mega-
trends, wie zum Beispiel den demografischen und technologischen
Wandel sowie den Wertewandel in den jiingeren Generationen,
groBe strategische Aufgaben gestellt. Die LEG wird diesen Heraus-
forderungen vor allem durch eine lebensphasenorientierte Personal-
entwicklung und mit an den Bediirfnissen der bestehenden und
zukiinftigen Mitarbeiter ausgerichteten MaBnahmen und Aktionen
begegnen, die auf das Employer Branding der LEG und auf einen
Work-Life-Ausgleich der Beschiftigten einzahlen. Das Personalmana-
gement der LEG stellt die Attraktivitdt und Leistungsfahigkeit als
Arbeitgeber nachhaltig sicher und entwickelt diese standig weiter. Im
Jahr 2019 erlangte die LEG das begehrte Siegel ,Beruf @ Familie”.
Weiterhin wurde die Einfiihrung einer Betriebsvereinbarung zur Flexi-
bilisierung der Arbeitszeit abgeschlossen.

Arbeitgeber der Wahl zu sein und zu bleiben erfordert vielfiltige
MaRnahmen, um die qualifizierten Mitarbeiter und Fiihrungskrafte
langfristig zu motivieren und an das Unternehmen zu binden. Dies
gelingt der LEG durch eine moderne, angenehme Arbeitsumgebung
sowie durch eine attraktive Vergiitung und die Méglichkeit, sich per-
sonlich weiterzuentwickeln. Auch Aktionen, die den Teamgeist auBer-
halb des Tagesgeschifts fordern, spielen bei uns eine wichtige Rolle.

0060

Rechtliche Risiken

Haftungs- /Versicherungsrisiken

Nach dem LEG-Bewertungsschema handelt es sich hier um eine rele-
vante Risikosubkategorie.

Die gesetzlichen Insiderregeln (Marktmissbrauchsverordnung) sind
von allen Mitarbeitern und Organen der LEG-Gruppe einzuhalten.
VerstoRe bedeuten persénliche Haftung der Betroffenen und Reputa-
tionseinbuBen der LEG; dariiber hinaus bestehen signifikante BuR-
geldrisiken fiir die LEG. Hieraus kann fiir die LEG-Gruppe ein relevantes
Risiko erwachsen.

Informationen (iber die LEG-Gruppe werden regelméagig auf ihre
Bedeutung fiir die LEG-Gruppe analysiert und, sofern die gesetzlichen
Voraussetzungen vorliegen, mitunter auch vorsorglich als Insider-
informationen kategorisiert. Sofern Informationen tatséchlich
Insiderinformationen sind, werden diese nur einem besonderen Teil-
nehmerkreis kommuniziert und die Teilnehmer ausdriicklich auf die
Vertraulichkeit hingewiesen.

Dariiber hinaus werden gesetzlich vorgeschriebene Insider-Verzeich-
nisse gefiihrt und die darauf verzeichneten Personen sowie Personen,
bei denen eine Beriithrung mit Insiderinformationen — sobald sie vor-
liegen — wahrscheinlich ist, besonders belehrt. Weiterhin ist ein
Ad-hoc-Ausschuss eingerichtet, der zum einen mittels eigens dafiir
angelegter Gruppen-E-Mail-Adresse und entsprechender Telefon-
verzeichnisse standig erreichbar ist, um kurzfristige Entwicklungen zu
diskutieren, und sich zum anderen regelmaBig trifft, um Projekt-
themen und andere grundsdtzliche, die Ad-hoc-Pflicht der LEG
betreffende Themen zu besprechen. SchlieBlich sind technische MaB-
nahmen eingeleitet, um die technische Veroffentlichung von
Ad-hoc-Meldungen jederzeit zu gewahrleisten. Daraus resultiert,
dass die Eintrittswahrscheinlichkeit als gering eingestuft wird. Letzt-
lich hat sich die LEG-Gruppe mit einer Basisversicherung gegen etwaige
wertpapierhandelsrechtliche Anspriiche abgesichert.
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Vertragsrisiken
Nach dem LEG-Bewertungsschema handelt es sich hier um eine nicht
relevante Risikosubkategorie.

Vertragsrisiken ergeben sich insbesondere aus An- und Verkaufs-
projekten und den zugrunde liegenden Vertragswerken. Sofern erfor-
derlich wurden hierfiir ausreichende Riickstellungen in den vergange-
nen Jahren gebildet.

Rechtsstreit
Nach dem LEG-Bewertungsschema handelt es sich hier um eine nicht
relevante Risikosubkategorie.

Die LEG unterscheidet bei Rechtsstreitigkeiten zwischen 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 Mietverhaltnissen (geringe
Streitwerte /hohe Fallzahl) und sonstige Anspriiche, wie zum Beispiel
Mangelgewihrleistungsverfahren aus vormaliger Bautatigkeit (hohe
Streitwerte/geringe Fallzahl). Aktive Verfahren im Massengeschaft
(Mietforderungen) werden durch die zustdndigen Sachbearbeiter
(Forderungsmanagement) auBergerichtlich betrieben und bei fehlen-
dem Erfolg vom Rechtsfallmanagement, einer Einheit innerhalb des
Bereichs Recht, Revision und Compliance, Gremien und Personal,
plausibilisiert und dann an eine Kanzlei weitergegeben. Aktive Verfahren
mit hohem Streitwert werden zundchst auf die Erfolgsaussicht gepriift.
Danach wird ggf. ein externer Rechtsanwalt hinzugezogen und mit
der Beitreibung der Forderung beauftragt. Der weitere Verlauf des
Rechtsfalls wird durch den Bereich Recht tiberwacht.

Passivverfahren sind alle Verfahren, in denen Forderungen gegen die
LEG geltend gemacht werden. Passive Verfahren werden immer
zundchst an den Bereich Recht abgegeben. Dort wird die Erfolgsaus-
sicht einer Forderungsabwehr beurteilt und ggf. ein externer Rechts-
anwalt hinzugezogen und mit der Abwehr der Forderung beauftragt.
Der weitere Verlauf des Rechtsfalls wird durch den Bereich Recht
iberwacht.

Anspriiche gegen die LEG werden aus verschiedenen Griinden geltend
gemacht; die volumenmiBig umfangreichsten Sachverhalte resultieren
aus in der Vergangenheit erfolgten Verkaufen von Objekten bzw.
Gesellschaftsanteilen sowie im Zusammenhang mit bestimmungs-
gemaBer Nutzung von Férdermitteln.

Sonstige rechtliche Risiken, Datenschutz und Gesetzesanderungen
Nach dem LEG-Bewertungsschema handelt es sich hier um eine rele-
vante Risikosubkategorie.

Allgemeine rechtliche Risiken sowie sich bei Materialisierung des Risikos
ergebende Nachteile fiir die LEG kdnnen insbesondere entstehen,
wenn rechtliche Vorgaben nicht oder nicht ausreichend beachtet
werden. Zudem konnen Risiken entstehen, wenn neue Gesetze oder
Verordnungen erlassen oder bestehende geéndert werden oder sich
die Auslegung bestehender Gesetze oder Verordnungen dndert. So
konnen beispielsweise in Bezug auf die technische Ausstattung der
Gebaude oder die Gestaltung der Mietvertréage Risiken fiir die Wohn-
immobilien der LEG entstehen. Beispiele fiir neue rechtliche Entwick-
lungen und Vorgaben sind die Gesetzgebung zur sogenannten Miet-
preisbremse oder die Vorgaben der neuen EU-Datenschutz-Grund-
verordnung (DSGVO). Die LEG beobachtet diese Entwicklungen
durch entsprechend spezialisierte Mitarbeiter, um Risiken rechtzeitig
zu erkennen und damit potenzielle BuBgelder und Schadensersatz-
anspriiche auszuschlieBen. Sollten Risiken auftreten, mindert die LEG
deren Auswirkungen durch geeignete organisatorische MaRnahmen,
wie beispielsweise die Durchfiihrung von ModernisierungsmaRnahmen
oder die Anpassung von Vertragen und Prozessen. Soweit erforderlich,
werden entsprechende Riickstellungen gebildet bzw. Wertberichti-
gungen vorgenommen.
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Im Zusammenhang mit den verstarkten Bemiihungen der Bundes-
regierung zum Klimaschutz wurde im Jahr 2019 ein Klimaschutzpaket
verabschiedet, das unter anderem die Bepreisung der Kohlendioxid-
emissionen des Gebdudesektors ab dem Jahr 2021 vorsieht. Auf Basis
eines im Zeitverlauf steigenden Preises pro Tonne Kohlendioxid sollen
die Anstrengungen des Immobiliensektors zur Verringerung der Emis-
sionen gesteigert werden. Zum Zeitpunkt der Erstellung des Risiko-
berichts ist nicht klar, in welchem Umfang die Zusatzkosten auf die
Mieter umlegbar sein sollen. Insofern besteht das Risiko, dass die LEG
als Unternehmen einen erheblichen Teil der Zusatzkosten fiir die
Emission von Kohlendioxid alleine tragen muss. Durch zusétzliche
FérdermaBnahmen plant die Bundesregierung die Anreize zur Energie-
einsparung zu steigern, sodass hier die Chance zur Risikominimierung
durch Inanspruchnahme der Férdermittel besteht.

Der Berliner Senat hat aufgrund des angespannten Wohnungsmark-
tes und des damit verbundenen Mietwachstums in den letzten Jahren
einen Mietendeckel beschlossen. Die Miete darf ab 2022 jahrlich um
bis zu 1,3 Prozent steigen, sofern sie weiter unter der zuldssigen Miet-
obergrenze liegt. Modernisierungen und deren Umlage auf die Miete
sind grundsatzlich erlaubt, wenn die Miete sich nicht um mehr als
1 Euro je qm erhoht und die Mietobergrenze um nicht mehr als
1 Euro iiberschritten wird.

LEG verfiigt iiber keinen Immobilienbestand in Berlin und ist somit
vom Mietendeckel nicht betroffen. Dennoch kdnnte das Gesetz
Signalwirkung haben und unter anderem aufgrund der aktuellen
gesellschaftlichen Diskussion zum Thema der Bezahlbarkeit von
Mieten in dieser oder abgednderter Form auch in anderen Bundes-
landern eingefiihrt werden. Die SPD-Fraktion im NRW-Landtag for-
derte im September 2019 einen bundesweiten Mietenstopp (maxi-
male Erhéhung um allgemeine Preissteigerung bzw. Preisdeckel fiir
Neuvertrage). Allerdings hat die NRW-Landesregierung sich klar gegen
derartige Instrumente ausgesprochen. Zudem haben die CDU /CSU-
und die FDP-Bundestagsfraktion eine Verfassungsklage gegen den Ber-
liner Mietendeckel angekiindigt.
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Beide Risiken sind abhéngig von den politischen Entscheidungen und
somit von der LEG nur schwer beeinflussbar. Lediglich iiber die Arbeit
in immobilienwirtschaftlichen Verbanden und den Austausch mit
Politikern /Parteien kann der Versuch einer politischen Einflussnahme
durch die LEG unternommen werden.

Informations- und Kommunikationsrisiken
Nach dem LEG-Bewertungsschema handelt es sich hier um eine nicht
relevante Risikohauptkategorie.

Kernanwendung der LEG Immobilien AG ist SAP/BlueEagle. Dieses
ERP-System wird durch Fachanwendungen erginzt, wo Mehrwerte
geschaffen werden kénnen. Das Unternehmen betreibt eine Hybrid-
Cloud, deren interne Komponenten redundant ausgelegt und externe
Komponenten iiber Servicevertrige geregelt sind. Die Sicherheit der
IT-Systeme wird durch industrieilibliche Best Practices sichergestellt
und regelmaRig durch spezialisierte Unternehmen iiberpriift. Identifi-
zierte Sicherheitsliicken werden umgehend geschlossen.

Projektgeschéftsrisiken

Kaufmannische /Technische Projektgeschaftsrisiken

aus ehemals gewerblicher Baulandentwicklung

Nach dem LEG-Bewertungsschema handelt es sich hier um eine nicht
relevante Risikosubkategorie.

Zu den Risiken, die ohne juristische Auseinandersetzung einer Uber-
priifung der vertraglich vereinbarten Bedingungen unterliegen, gehdren
unter anderem die Uberpriifung eventuell zu viel angeforderter Férder-
mittel. Dieser Fall kann beispielsweise durch die Umsetzung einer
anderen (zum Beispiel hoherwertigen) baulichen Nutzungsart als
vertraglich vorgesehen eintreten. Zur Vermeidung eines Risikoein-
tritts wird in enger Abstimmung mit der priifenden Institution (zum
Beispiel Fordermittelgeber) die Aktenlage analysiert und bewertet.
Fiir die zurzeit vorliegenden Vorgange sind Riickstellungen in ausrei-
chender Hohe bereits beriicksichtigt.

Kaufmannische /Technische Projektgeschaftsrisiken

aus NeubaumaBnahmen

Nach dem LEG-Bewertungsschema handelt es sich um eine nicht rele-
vante Risikosubkategorie.

Kiinftig werden in steigendem Umfang NeubaumaBnahmen fiir den
eigenen Bestand unter der MaBgabe einer konsequenten Steuerung
und Uberwachung zur Vermeidung von Risiken durchgefiihrt. Zudem
werden NeubaumaBnahmen von renommierten Projektentwicklern
unter strengen wirtschaftlichen Kriterien angekauft.

Risiken aus dem Halten einer Beteiligung an einem
Biomasse-Heizkraftwerk

Nach dem LEG-Bewertungsschema handelt es sich hier um eine nicht
relevante Risikosubkategorie.

LEG ist Mehrheitsgesellschafter an einem Biomasse-Heizkraftwerk.
Aufgrund der technischen Komplexitdt sind ungeplante Stillstand-
zeiten moglich, die zu relevanten Risiken fiihren kénnen. Zu diesen
Risiken gehoren Einnahmeausfélle und ungeplante Reparaturkosten.
Zur Vermeidung solcher Risiken werden regelmaBig Revisionen
durchgefithrt. Momentan lduft die Anlage, aufgrund von durch-
gefiihrten Arbeiten und dem positiven Marktumfeld, mit stabilen
operativen Ertragen.

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

Durch das aktive Risikomanagement werden sich die Risiken im Bereich
Development auch weiterhin kontinuierlich abbauen. Die erkannten
Risiken aus Altprojekten sind weitgehend abgearbeitet. Notwendige
Riickstellungen wurden gebildet. Es wird davon ausgegangen,
dass mogliche zukiinftige Belastungen in vollem Umfang durch die
getroffenen MaBnahmen abgedeckt sind. Es gibt keine Anzeichen fiir
weitere versteckte Haftungsrisiken aus dem ehemaligen Develop-
ment-Geschift.
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Chancenberichterstattung

Zusétzlich zu den im Risikoteil erlduterten Chancen werden nach-
folgend weitere wesentliche Chancen der LEG-Gruppe aufgefiihrt,
welche sich nicht wesentlich gegeniiber dem Vorjahr verdndert
haben:

Mit rund 134.000 Wohneinheiten zum 31. Dezember 2019 zahlt die
LEG Immobilien AG zu den fiithrenden Bestandshaltern und borsen-
notierten Wohnimmobilienunternehmen in Deutschland. Der regio-
nale Schwerpunkt liegt auf der Metropolregion Nordrhein-Westfalen.
Ein nachhaltig wertorientiertes Geschaftsmodell, welches auf Wachs-
tum und Kundenorientierung ausgerichtet ist, verbindet die Interes-
sen von Aktiondren und Mietern. Die Wachstumsstrategie der LEG
zielt auf das nachhaltige Wachstum des bestehenden Portfolios, auf
den selektiven Ausbau mieternaher Dienstleistungen sowie auf wert-
steigernde Akquisitionen. Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohn-
raum wachst, was aufgrund der aktuell hohen Zuwanderungszahlen
liberwiegend in Ballungsgebieten verstarkt wird.

Ein wesentlicher Wachstumstreiber ist die Ausschépfung von Skalen-
effekten durch selektives, externes Wachstum. Seit dem Borsengang
wurde der Erwerb von insgesamt etwa 55.300 Wohneinheiten
beurkundet, die groBtenteils zwischenzeitlich in den Bestand der LEG
libergegangen sind. Davon entfallen ca. 5.700 Wohneinheiten auf die
Zukaufe im Jahr 2019, wobei davon ca. 2.000 Wohneinheiten erst mit
Besitziibergang in 2020 auf die LEG iibergehen. Weitere Ankaufe sind
geplant. Der regionale Schwerpunkt liegt auf den bestehenden Kern-
markten mit den hoéchsten Synergiepotenzialen. Eine Ausweitung
der Ankaufsbemiihungen findet vor allem in den geografischen
Randgebieten zu NRW statt, sowie verstarkt auch in identifizierten
Kernmarkten in Bremen, Niedersachsen und Hessen. Durch diese
strategischen Ankaufe gelingt es der LEG auch, ihre Bewirtschaftung in
diese Regionen auszuweiten.
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Die LEG weist ein kontinuierliches Mietwachstum oberhalb des
Marktdurchschnitts auf. Diese Entwicklung spiegelt die Qualitat des
Immobilienbestands, die Bewirtschaftungskompetenz der LEG sowie
die Resistenz gegeniiber Konjunkturschwankungen wider. Im frei
finanzierten Wohnraum sind regelmaRige Mietspiegelanpassungen,
Anpassungen an Marktmieten unter anderem in Neuvermietungen
und wertsteigernde Investitionen als wesentliche Wachstumstreiber
zu betrachten. Im preisgebundenen Bestand werden in regelmaRigen
Abstdnden Anpassungen der Kostenmieten durchgefiihrt. Dariiber
hinaus besteht die Chance, den Leerstand auf vergleichbarer Fldache
weiter zu senken.

Prognosebericht

Die LEG konnte die wichtigsten Ziele, die sie sich fiir das Geschafts-
jahr 2019 gesetzt hatte, erreichen. Nachfolgend werden die Werte,
die bei den wesentlichen SteuerungsgréBen erzielt wurden, mit der
Prognose aus dem Vorjahr verglichen.

Der FFO (Funds from Operations) ist der zentrale finanzielle Leistungs-
indikator in der Immobilienbranche. Als Zielwert fiir den FFO | des
Geschaftsjahrs 2019 hatte die LEG im Vorjahr eine Bandbreite von
338 Mio. Euro bis 344 Mio. Euro definiert. Die LEG erreichte im
Geschéftsjahr 2019 einen FFO in Héhe von 341,3 Mio. Euro und somit
die Mitte der Prognosebandbreite.

Die Prognose fiir das Mietwachstum pro qm auf vergleichbarer Flache
(like-for-like) wurde mit Veroffentlichung des Quartalsberichts zum
30. September 2019 auf ca. 3,0 % konkretisiert (zuvor: 3,0 % bis
3,2%). Das tatsdchlich erzielte Mietwachstum lag mit 2,9 % (like-for-
like) innerhalb des Erwartungsbereichs.

Hinsichtlich des Leerstands auf vergleichbarer Flache (like-for-like)
wurde fiir 2019 zunéchst von einem leichten Riickgang bzw. ab
November 2019 von einer stabilen Entwicklung ausgegangen. Zum
Bilanzstichtag 2019 lag der Leerstand bei 3,0 % (like-for-like) und
konnte somit leicht unter das Niveau des Vorjahrs gesenkt werden
(Vorjahresvergleichswert: 3,1 %).

Die LEG nimmt Investitionen in ihren Immobilienbestand vor, um
dessen Qualitdt zu erhalten und Chancen zur Erhéhung der Energie-
effizienz und zur Wertsteigerung zu nutzen. Im Geschéftsjahr 2019
sollten ca. 30 bis 32 Euro pro gm fiir Instandhaltungen und Moderni-
sierungen investiert werden, wobei der hdhere Anteil auf aktivierbare
und wertschaffende MaBnahmen entfallen sollte. Die tatsdchlichen
Investitionen lagen mit 33,9 Euro pro qm leicht oberhalb des Erwar-
tungskorridors. Die Aktivierungsquote betrug 70,0 %.

Wertsteigernde Akquisitionen sind ein wesentlicher Pfeiler der
LEG-Wachstumsstrategie. Im Geschaftsjahr 2019 konnte die LEG
insgesamt rund 5.700 Wohneinheiten erwerben.

Die LEG setzt auf eine starke Bilanz als Grundlage fiir ihr Geschafts-
modell. Fiir die Hohe des Verschuldungsgrades (LTV) im Geschafts-
jahr 2019 wurde zundchst eine Obergrenze von 45 % festgelegt. Auf-
grund der Portfolioaufwertung zum 30. Juni 2019 wurde der Maxi-
malwert unterjahrig auf 43 % gesenkt. Diese Zielsetzung wurde mit
einem LTV von 37,7 % zum Bilanzstichtag eingehalten.

Der Net Asset Value (NAV) wurde erwartungsgemag positiv durch
die Mietentwicklung und die Ausweitung der Bewertungsmultiplika-
toren beeinflusst. Der EPRA-NAV (exklusive Goodwill) je Aktie
konnte somit im Berichtsjahr um 12,8 % auf 105,39 Euro zulegen.
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Ausblick 2020
Fiir das Jahr 2020 gehen die Wirtschaftsforschungsinstitute von
einem moderaten Wirtschaftswachstum aus. Nach Einschatzung der
Bundesbank soll das reale Bruttoinlandsprodukt in Deutschland um
+0,6 % zulegen.

Die LEG bewertet die fundamentalen Rahmenbedingungen fiir ihr
Geschaftsmodell weiterhin als insgesamt positiv. Auf dieser Basis wird
fiir die wesentlichen finanziellen und operativen Leistungsindikatoren
die folgende Prognose fiir das Geschéftsjahr 2020 aufgestellt:

FFOI

Die Prognose fiir den FFO | wurde mit Veroffentlichung des Quartals-
berichts zum 30. September 2019 aufgrund der getdtigten Akquisitio-
nen und infolge von RefinanzierungsmaBnahmen angehoben. Die
LEG erwartet seither fiir das Geschaftsjahr 2020 einen FFO | in der
Bandbreite von 370 Mio. Euro bis 380 Mio. Euro (zuvor: 356 Mio.
Euro bis 364 Mio. Euro). Effekte aus zukiinftigen Akquisitionen sind
darin noch nicht beriicksichtigt.

Fiir weitere relevante KenngroBen wird folgende Entwicklung pro-
gnostiziert:

Mieten

Fiir 2020 geht die LEG von einem Mietwachstum auf vergleichbarer
Flache (like-for-like) von ca. 2,8 % aus. Der Ausblick fiir das like-for-
like Mietwachstum im Geschéftsjahr 2020 wurde mit Veroffentli-
chung des Quartalsberichts zum 30. September 2019 angepasst
(zuvor: 3,2% bis 3,4%). Damit wurden zum einen die Effekte aus
geplanten Darlehens-Refinanzierungen beriicksichtigt, die zu Miet-
senkungen bei den jeweiligen geférderten Wohneinheiten fiihren.
Zum anderen wurde ein teilweiser freiwilliger Mietverzicht, vor allem
im Zusammenhang mit Modernisierungen, einkalkuliert.
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Leerstand
Fiir 2020 wird mit einem leichten Riickgang der Leerstandsquote auf
vergleichbarer Flache gerechnet.

Investitionen

Im Geschéftsjahr 2020 sollen ca. 31 bis 33 Euro pro qm fiir Instand-
haltungen und Modernisierungen investiert werden, wobei der
héhere Anteil weiterhin auf aktivierbare und wertschaffende MaB-
nahmen entfallen soll.

Akquisitionen

Ein entsprechendes Angebot auf dem Markt vorausgesetzt, strebt die
LEG Zukéufe in einer GréBenordnung von rund 7.000 Einheiten im
Geschéftsjahr 2020 an.

LTV
Zur Absicherung eines langfristig defensiven Risikoprofils wird ein
Maximalwert von 43 % fiir den LTV festgelegt.

NAV

Die LEG geht davon aus, dass die erwartete positive Mietentwicklung
sich auch in einer positiven Wertentwicklung des Immobilienportfo-
lios widerspiegelt und diese sich wiederum positiv auf den NAV aus-
wirkt. Die Relation von Mietwachstum und Wertentwicklung, die sich
in der Veranderung der Mietrendite des Immobilienportfolios aus-
driickt, lasst sich allerdings nur sehr schwer prognostizieren. Die Ren-
diteanforderung an Wohnimmobilien wird unter anderem durch die
Wertentwicklung in anderen Anlageklassen und die Zinsentwicklung
beeinflusst, sodass hierzu keine Prognose abgegeben werden kann.

Dividende
Die LEG plant, nachhaltig 70 % des FFO | als Dividende an die Aktio-
ndre auszuschlitten.

0060
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Vergiitungsbericht

Der Vergiitungsbericht erldutert Struktur und Hohe der Vergiitung
von Vorstand und Aufsichtsrat. Der Bericht richtet sich nach den
Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance Kodex (DCGK
in der Fassung vom 7. Februar 2017) und nach den Erfordernissen des
deutschen Handelsgesetzbuchs (HGB) und der deutschen Rechnungs-
legungsstandards.

Vorbemerkung

Thomas Hegel ist mit Abschluss der Hauptversammlung am 29. Mai
2019 aus dem Vorstand der LEG Immobilien AG ausgeschieden. Der
mit Herrn Hegel geschlossene Anstellungsvertrag sah eine Bestellung
bis zum 31. Januar 2021 vor. Der Aufsichtsrat und Herr Hegel konnten
einvernehmlich die vorzeitige Beendigung seiner Vorstandstatigkeit
zum 29. Mai 2019 vereinbaren.

Eckhard Schultz ist zum 31. August 2019 aus dem Vorstand der LEG
Immobilien AG ausgeschieden. Der mit Herrn Schultz geschlossene
Anstellungsvertrag sah eine Bestellung bis zum 31. Januar 2021 vor.
Der Aufsichtsrat und Herr Schultz konnten einvernehmlich die
vorzeitige Beendigung seiner Vorstandstatigkeit zum Ablauf des
31. August 2019 vereinbaren.

Der Aufsichtsrat hat Lars von Lackum zum 1. Juni 2019 zum Vorstands-
vorsitzenden (Chief Executive Officer, CEO) der Gesellschaft bestellt.
Mit Ausscheiden von Eckhard Schultz hat Lars von Lackum zuséatzlich
zu seinen bisherigen Aufgaben die Verantwortung fiir das Finanzressort
libernommen.

Herr Dr. Volker Wiegel wurde zum 1. Juni 2019 zum Vorstandsmit-
glied der Gesellschaft bestellt und verantwortet das Ressort Chief
Operating Officer (COO).

Vergiitungssystem des Vorstands

Das Vergiitungssystem beriicksichtigt die gemeinsame und personliche
Leistung zur Sicherung eines nachhaltigen Unternehmenserfolges. Das
Vergiitungssystem ist leistungs- und erfolgsorientiert aufgebaut, wobei
die Kriterien Langfristorientierung, Angemessenheit sowie Nachhaltig-
keit von mafBgeblicher Bedeutung sind.

Die Bezlige des Vorstands setzen sich im gesamten Geschéftsjahr
2019 aus einem fixen Vergiitungsbestandteil (Grundvergiitung),
einem variablen Vergiitungsanteil mit kurzfristiger Anreizfunktion
(Short Term Incentive, STI) sowie einem variablen Vergiitungsanteil
mit mittel- bis langfristiger Anreizfunktion (Long Term Incentive, LTI)
zusammen.

Die jeweiligen vertraglich geregelten Jahreszielwerte der einzelnen
Verglitungsbestandteile stellen sich wie folgt dar:

T33

Vergiitungsbestandteile

Lars von Dr. Volker Thomas Eckhard

Lackum Wiegel Hegel Schultz

inT€ CEO COO CEO CFO
628

Grundvergiitung (468)" 433 628 568
Einjahrige variable 374

Vergiitung (STI) (312) 288 374 359
Mehrjahrige variable 449

Vergiitung (LTI) (364)" 345 449 419
1.451

Gesamtvergiitung (1.144)" 1.066 1.451 1.346

1 gemdR Vorstandsanstellungsvertrag bis zum 31. Mai 2019
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Die fiir die Tatigkeit des jeweiligen Vorstandsmitglieds insgesamt
gewihrte Vergiitung fiir ein Geschaftsjahr — einschlieRlich Grundver-
glitung, STI, LTI (zzgl. voller Ausschépfung moglicher Anpassungen),
Sonderzahlung fiir Akquisitionen und Nebenleistungen — betréagt
maximal bei Lars von Lackum 2.826 Tsd. Euro, bei Dr. Volker Wiegel
2120 Tsd. Euro, bei Thomas Hegel 3.055 Tsd. Euro und bei Eckhard
Schultz 2.808 Tsd. Euro. Euro. Sollte die maximale Vergiitung fiir ein
Geschéftsjahr liberschritten werden, wird der Auszahlungsbetrag der
Tranchen des LTI des entsprechenden Geschiftsjahrs gekiirzt.

Fixer Vergiitungsbestandteil

Den Mitgliedern des Vorstands wird die Grundvergiitung monatlich
in zwolf gleichen Raten ausgezahlt (pro rata temporis). Im Fall der
voriibergehenden Arbeitsunfahigkeit zahlt die LEG Immobilien AG
die Vergiitung in unverdnderter Hohe bis zu einer ununterbrochenen
Dauer von sechs Monaten.

Mit Anderung des Vorstandsanstellungsvertrags vom 19. Marz 2019
mit Wirkung zum 1. Juni 2019 wurde die Grundvergiitung von Lars
von Lackum von 468 Tsd. Euro p.a. auf 628 Tsd. Euro p.a. erhdht.

Zusétzlich zur Grundvergiitung erhdlt der Vorstand vertraglich festge-
legte Nebenleistungen. Die Vorstandsmitglieder erhalten Regelbeitréage
in Héhe von bis zu 50 % zur privaten Kranken- und Pflegeversicherung,
jedoch maximal den Betrag, der sich ergibe, wenn das Vorstandsmit-
glied gesetzlich krankenversichert ware.

Soweit die Vorstandsmitglieder freiwillig in der gesetzlichen Renten-
versicherung versichert oder Mitglied eines an die Stelle der gesetz-
lichen Rentenversicherung tretenden berufsstandischen Versorgungs-
werks sind, erhalten diese 50 % der Regelbeitrage zur gesetzlichen
Rentenversicherung. Diese Regelung gilt auch fiir arbeitnehmer-
finanzierte Versorgungszusagen bei denen die LEG Immobilien AG
Vertragspartner ist. Diese sind auf eine jdhrliche Zahlung von
20 Tsd. Euro fiir Lars von Lackum und 15 Tsd. Euro fiir die iibrigen
Vorstandsmitglieder begrenzt.
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Des Weiteren stellt die LEG Immobilien AG den Vorstandsmitglie-
dern jeweils einen angemessenen Dienstwagen zur dienstlichen und
privaten Nutzung zur Verfiigung. Sdmtliche Kosten des Unterhaltes
und des Gebrauches werden von der Gesellschaft getragen. Zudem
konnen die Vorstandsmitglieder fiir dienstlich veranlasste Fahrten
die Dienste eines Fahrers nutzen.

Der geldwerte Vorteil, der durch die private Nutzung veranlasst wird,
ist auf einen Gegenwert von 80 Tsd. Euro fiir jedes Vorstandsmitglied
begrenzt. Lohn- und Einkommensteuer auf diese Leistungen sind vom
jeweiligen Vorstandsmitglied zu tragen. Zudem werden den Vor-
standsmitgliedern entstandene Auslagen und Reisekosten erstattet.

Weiterhin hat die LEG Immobilien AG fiir die Vorstandsmitglieder
eine Unfallversicherung, die auch Unfille im Privatbereich abdeckt,
abgeschlossen. Die Leistungen an den Versicherten bzw. seine Erben
betragen maximal 500 Tsd. Euro fiir den Todesfall bzw. 1 Mio. Euro
bei Invaliditat.

Des Weiteren wurden unter anderem fiir die Vorstandsmitglieder
Vermogenshaftpflichtversicherungen (DerO-Versicherungen) abge-
schlossen. Entsprechend dem Deutschen Corporate Governance
Kodex enthalten die D@rO-Versicherungen jeweils einen gesetzlich
erlaubten Selbstbehalt von 10 % des Schadens begrenzt je Kalender-
jahr auf das 1,5-Fache der festen jahrlichen Vergiitung. Die Ange-
messenheit des Selbstbehaltes wird jahrlich tiberpriift.

Kurzfristig variabler Vergiitungsanteil

(Short Term Incentive, STI)

Grundlage fiir die Ermittlung des STl ist die Erreichung der im jeweiligen
konsolidierten IFRS-Geschaftsplan (Business Plan) der Gesellschaft
festgelegten nachfolgenden vier Teilziele. MaBgeblich ist der durch
den Aufsichtsrat beschlossene Geschaftsplan (Business Plan) fiir das

jeweilige Geschiftsjahr. Die Benchmarks basieren auf der zu Jahres-
beginn an den Kapitalmarkt gegebenen Prognose. Diese wird bei
Berechnung der Zielwerte fortlaufend um Effekte aus wesentlichen
Geschaftsvorfillen neutralisiert.

Wird fiir ein Geschéftsjahr kein Geschaftsplan durch den Aufsichtsrat
beschlossen, werden die Zielvorgaben fiir die vier Teilziele fiir die
Zwecke des STI durch den Aufsichtsrat nach billigem Ermessen
festgesetzt (§ 315 BGB), wobei sich das Ermessen an den Zielen des
Vorjahrs zu orientieren hat.

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

¢ Netto-Kaltmiete,

e Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung,

* Bereinigtes EBITDA,

e Funds from Operations | pro Aktie (gewichteter Durchschnitt der
Aktienanzahl innerhalb des Geschéftsjahrs).

Die ersten drei Ziele machen jeweils 20 % und das letzte Ziel 40 % des
Ziel-STI bei 100 %-iger Zielerreichung je Teilziel aus. Die Ermittlung
der Zielerreichung der einzelnen Teilziele erfolgt unabhéngig vonein-
ander. Dabei kdnnen sich die Teilziele untereinander jedoch durch
Unter- und Uberschreiten ausgleichen. Insgesamt kann der Ziel-STI
Betrag auch bei Ubererfiillung der Ziele nicht iiberschritten werden.
Wird die Mindestzielerreichung der Teilziele nicht erreicht, so wird
der Zielerreichungsgrad mit null festgelegt.

Bei Anderungen des Konsolidierungskreises sowie bei Kapitalmag-
nahmen wéhrend des laufenden Geschéftsjahrs sind die jeweiligen im
Geschiftsplan festgelegten Teilziele durch den Aufsichtsrat anzupassen.
Die Anpassung erfolgt pro rata temporis.

0060

Bei KapitalmaBnahmen zur Finanzierung von Ankaufen erfolgt eine
Beriicksichtigung der erhdhten Anzahl von Aktien auf das Teilziel
Funds from Operations | pro Aktie grundsatzlich erst — mit Wirkung
pro rata temporis — ab Nutzen-Lasten-Wechsel des erworbenen Port-
folios.

Nach Ablauf des Geschiftsjahrs wird auf Grundlage des konsolidierten
IFRS-Konzernabschlusses der Gesellschaft und der internen Rechnungs-
legung der Zielerreichungsgrad fiir die Teilziele durch den Aufsichtsrat
festgestellt und der sich danach errechnende STI ermittelt.

Der ermittelte STI kann durch diskretionére Entscheidung des Auf-
sichtsrats bis zu 30 % erhéht oder reduziert werden.

Treten auBergewdhnliche Entwicklungen auf, so kann der Aufsichts-
rat die nach Ablauf des jeweiligen Geschiftsjahrs ermittelten Ziel-
erreichungsgrade und ggfs. den auf Basis der diskretiondren Entschei-
dung angepassten STI um bis zu 20 % nach oben oder unten anpassen.

Mit Anderung des Vorstandsanstellungsvertrags vom 19. Marz 2019
mit Wirkung zum 1. Juni 2019 wurde die einjéhrige variable Zielver-
glitung (STI) von Lars von Lackum von 312 Tsd. Euro p.a. auf 374 Tsd.
Euro p.a. erhoht.

Der fiir das jeweilige Geschéftsjahr zu ermittelnde und ggfs. anzu-
passende STl ist jedoch fiir Lars von Lackum auf 453 Tsd. Euro, fiir
Dr. Volker Wiegel auf 374 Tsd. Euro, fiir Thomas Hegel auf 486 Tsd.
Euro und fiir Eckhard Schultz auf 467 Tsd. Euro begrenzt.

Ergibt sich nach der vorstehenden Ermittlung ein zu zahlender STI, so
wird dieser spdtestens 30 Tage nach Billigung des konsolidierten
IFRS-Konzernabschlusses der Gesellschaft abgerechnet und an das
Vorstandsmitglied ausgezahlt.
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Langfristig orientierter Vergiitungsanteil

(Long Term Incentive, LTI)

Zusitzlich zu einem STI hat das Vorstandsmitglied Anspruch auf
einen an der nachhaltigen Unternehmensentwicklung orientierten
LTI. Dieser auf vier Jahre ausgelegte LTI wird fiir jedes Geschéftsjahr
neu ausgelobt und ist auf drei Performance-Zeitraume von zwei bzw.
drei Jahren ausgelegt. Die fiir den LTI maBgeblichen Erfolgsziele sind:

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

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

e Performance-Zeitraum I: (ggf. anteiliges) Geschiftsjahr der Aus-
lobung des LTI (relevantes Geschéftsjahr) bis zum Ende des ersten
auf das relevante Geschaftsjahr folgenden Geschiftsjahrs,

e Performance-Zeitraum |l: relevantes Geschéftsjahr bis zum Ende des
zweiten auf das relevante Geschéftsjahr folgenden Geschiftsjahrs,

e Performance-Zeitraum Ill: Geschdftsjahr nach dem relevanten
Geschéftsjahr bis zum Ende des dritten auf das relevante Geschafts-
jahr folgenden Geschiftsjahrs.

Grafisch aufbereitet verteilen sich die Performance-Zeitraume wie
folgt:

G11

Performance-Zeitriume

Performance-Zeitraum 1
Initialjahr t+1

Performance-Zeitraum 2

Initialjahr t+1 t+2

Performance-Zeitraum 3
t+1 t+2 t+3

Initialjahr = Relevantes Geschaftsjahr

Zur Feststellung des Grades der durchschnittlichen Zielerreichung fiir
das Erfolgsziel ,Total Shareholder Return” ist der Total Shareholder
Return bezogen auf den Performance-Zeitraum anhand objektiv
ermittelter und 6ffentlich zuganglicher Werte zu ermitteln. Sollten
fir diesen Performance-Zeitraum keine objektiv ermittelten und
offentlich zugéanglichen Werte verfiigbar sein, so berechnet sich der
Total Shareholder Return auf Grundlage der gewichteten amtlichen
Feststellung des Aktienkurses der Gesellschaft im Durchschnitt der
letzten 30 Handelstage vor dem Beginn des jeweiligen Performance-
Zeitraums und seiner gewichteten amtlichen Feststellung an den
letzten 30 Handelstagen des Performance-Zeitraums.

Zur Feststellung des Grades der Zielerreichung fiir das Erfolgsziel
»Aktien-Performance ggii. Index” ist die Abweichung der Kursent-
wicklung der Aktie gegeniiber der Entwicklung des EPRA Germany im
jeweiligen Performance-Zeitraum in Prozent ausschlaggebend. Zu
diesem Zweck wird bezogen auf den jeweiligen Performance-
Zeitraum zunachst der Wert fiir die Entwicklung des EPRA Germany
zwischen seiner amtlichen Festlegung am letzten Handelstag vor dem
Beginn des jeweiligen Performance-Zeitraums und seiner amtlichen
Feststellung am letzten Handelstag des Performance-Zeitraums in
Prozent (,EPRA Germany-Performance”) ermittelt (Vergleichswert).

0060

Die Aktien-Performance ergibt sich aus der durchschnittlichen
Entwicklung der Aktie im Performance-Zeitraum. Zur Feststellung
des Ausgangswertes wird der Durchschnitt des gewichteten amtlich
festgestellten Aktienkurses der Gesellschaft jeweils fiir die letzten
zehn Handelstage aller Kalenderquartale im Geschiftsjahr vor dem
Beginn des Performance-Zeitraums gebildet. Der Ausgangswert wird
mit dem Endwert verglichen. Zur Feststellung des Endwertes wird der
Durchschnitt des gewichteten amtlich festgestellten Aktienkurses der
Gesellschaft jeweils fiir die letzten zehn Handelstage aller Kalender-
quartale im letzten Geschéftsjahr des Performance-Zeitraums gebildet.

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

Jeweils nach dem Ende eines Performance-Zeitraums wird nach der
Billigung des Konzernabschlusses fiir das letzte Geschéaftsjahr im
Performance-Zeitraum der Zielerreichungsgrad fiir die zwei Erfolgs-
ziele durch den Aufsichtsrat festgestellt und die sich daraus errech-
nenden Teilbetrdge der Tranche ermittelt. Die Ermittlung der Ziel-
erreichung erfolgt fiir jedes Erfolgsziel und fiir jede Tranche unabhingig
voneinander; eine Verrechnung erfolgt — soweit rechnerisch moglich
— innerhalb einer Tranche jedoch dergestalt, dass die Zielunterschrei-
tung bei einem Erfolgsziel durch eine Zieliiberschreitung bei dem
anderen Erfolgsziel ausgeglichen werden kann. Eine Verrechnung
liber die einzelnen Tranchen hinweg erfolgt nicht. Der Auszahlungs-
betrag einer jeden Tranche wird auf Grundlage der ermittelten Zieler-
reichungsgrade fiir die beiden Erfolgsziele durch Addition der jeweils
erreichten Teilbetrdge ermittelt. Insgesamt kann der Betrag von
einem Drittel des Ziel-LTl in jeder Tranche jedoch nicht {iberschritten
werden, auch wenn der ermittelte Zielerreichungsgrad in Bezug auf
beide Erfolgsziele insgesamt iiber 100 % liegt.
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Treten auBergewdhnliche Entwicklungen auf, so kann der Aufsichtsrat
die nach Ablauf des jeweiligen Performance-Zeitraumes ermittelten
Zielerreichungsgrade fiir Lars von Lackum und Volker Wiegel den auf
Basis der diskretiondren Entscheidung angepassten LTI um bis zu
20 % nach unten anpassen. Dadurch kann der auf jede Tranche entfal-
lende Betrag von einem Drittel des Ziel-LTls unterschritten werden.
Fiir Thomas Hegel und Eckhard Schultz kann der LTI auf Basis der
diskretiondren Entscheidung um bis zu 20 % nach oben oder unten
angepasst werden. Dadurch kann der auf jede Tranche entfallende
Betrag von einem Drittel des Ziel-LTls unter- oder lberschritten
werden.

Mit Anderung des Vorstandsanstellungsvertrags vom 19. Marz 2019
mit Wirkung zum 1. Juni 2019 wurde die mehrjahrige variable Ziel-
vergiitung (LTI) von Lars von Lackum von 364 Tsd. Euro p.a. auf
449 Tsd. Euro p.a. erhoht.

Der nach Ablauf des jeweiligen Performance-Zeitraums ermittelte
und ggfs. angepasste LTl ist fiir Lars von Lackum auf 150 Tsd. Euro, fiir
Dr. Volker Wiegel auf 115 Tsd. Euro, fiir Thomas Hegel auf 150 Tsd.
Euro und fiir Eckhard Schultz auf 140 Tsd. Euro begrenzt. Der Gesamt-
betrag des fiir ein Geschidftsjahr ausgelobten LTI ist fir Lars von
Lackum auf 414 Tsd. Euro, fiir Dr. Volker Wiegel auf 345 Tsd. Euro, fiir
Thomas Hegel auf 449 Tsd. Euro und fiir Eckhard Schultz auf 419 Tsd.
Euro begrenzt.

Ein sich daraus ergebender Bruttobetrag fiir eine Tranche wird spa-
testens 30 Tage nach der Billigung des konsolidierten IFRS-Konzern-
abschlusses fiir das letzte Geschaftsjahr im Performance-Zeitraum
abgerechnet und dem Vorstandsmitglied ausgezahlt.

Zu Beginn eines jeden relevanten Geschaftsjahrs schlieBen Aufsichts-
rat und das jeweilige Vorstandsmitglied eine LTI-Zielvereinbarung ab,
die die Vorgaben fiir die zwei Erfolgsziele fiir jede Tranche bezogen
auf den jeweiligen Performance-Zeitraum enthilt. Kommt eine Eini-
gung insoweit nicht zustande, werden diese Bestandteile durch den
Aufsichtsrat nach billigem Ermessen festgesetzt (§ 315 BGB), wobei
sich das Ermessen an den Zielen des Vorjahrs zu orientieren hat.

Im Falle eines rechtlichen Endes des Dienstverhaltnisses eines Vor-
standsmitglieds kann die Gesellschaft eine vorgezogene Abrechnung
der spiter fallig werdenden Tranchen vornehmen. In diesem Fall kon-
nen sich der Aufsichtsrat und das jeweilige Vorstandsmitglied anstelle
der Ermittlung der tatséchlichen Zielerreichung einvernehmlich auf
eine fiktive Zielerreichung verstandigen. Der unter Zugrundelegung
dieser fiktiven Zielerreichung ermittelte Betrag einer Tranche kann
anschlieBend um 30 % gekiirzt werden. Der Aufsichtsrat kann nach
freiem Ermessen auf den Abschlag ganz oder teilweise verzichten.

Folgende Zielkonkretisierungen gelten (Zielkorridore gelten fiir samt-
liche ausstehenden und beschlossenen LTI):

T34

Zielkorridore LTI
Zielerreichungsgrad

80 100 120
in% (Maximum)
Total Shareholder Return
Dpa. 5,6 7,0 8,4
Performance against EPRA 90 100 110

Die eigentlich in 2020 bis 2022 zur Auszahlung kommenden LTI-
Tranchen LTI 2016/3, LTI 2017 /2 bis 3 und LTI 2018 /1 bis 3 sind
jeweils durch die Aufhebungsvereinbarungen mit Thomas Hegel
sowie Eckardt Schultz vorzeitig abgegolten worden.

0060

Mit Aufsichtsratsbeschluss vom 7. November 2019 wurde das LTI-
Programm 2020 fiir Lars von Lackum und Volker Wiegel gewihrt
(Grant Date).

Insgesamt sind noch die folgenden LTI-Programme ausstehend oder
sind ab 2021 auszuzahlen:

G12

Performance-Zeitraume LTI

LTI 2019

LTI 2020

2019 2020 2021 2022 2023

M Performance-Zeitraum 1 Performance-Zeitraum 2 Performance-Zeitraum 3

In 2021 zur Auszahlung kommende LTI
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Gesamtvergiitung des Vorstands 2019

Die gewdhrten Zuwendungen auf Jahresbasis gemaB DCGK an
den Vorstand fiir das Geschéftsjahr 2019 kénnen der Tabelle > T35
entnommen werden:

Auf Basis der Einschatzung {iber die Erreichung der Performancehiir-
den wurde per 31. Dezember 2019 ein Personalaufwand fiir die LTI-
Programme in Hohe von 3,4 Mio. Euro (2018: 1,7 Mio. Euro) nach

Davon entfielen nach IFRS sowie HGB auf Lars von Lackum 110
Tsd. Euro sowie auf Volker Wiegel 12 Tsd. Euro. Auf Thomas Hegel
entfielen nach IFRS 1,7 Mio. Euro (2018: 0,4 Mio. Euro) bzw. 0,2 Mio.
Euro (2018: 0,4 Mio. Euro) nach HGB. Auf Eckhard Schultz entfielen
nach IFRS 1,6 Mio. Euro (2018: 0,3 Mio. Euro) bzw. 0,3 Mio. Euro
(2018: 0,3 Mio. Euro) nach HGB. Die Unterschiede in der Hohe des
Personalaufwands nach IFRS und HGB resultieren im Wesentlichen
aus der differenzierten Klassifizierung der Abfindungszahlungen fiir
Thomas Hegel und Eckhard Schultz.

0060

IFRS bzw. 122 Tsd. Euro (2018: 0,7 Mio. Euro) nach HGB erfasst.

T35

Gewidhrte Zuwendungen

Lars von Lackum® CEO Dr. Volker Wiegel> COO Thomas Hegel®> CEO Eckhard Schultz* CFO
inTE 2019 2019 min. 2019 max. 2018 2019 2019 min. 2019 max. 2018 2019 2019 min. 2019 max. 2018 2019 2019 min. 2019 max. 2018
Festverglitung 561 561 561 0 433 433 433 0 628 628 628 628 568 568 568 568
Nebenleistungen 41 4 M 0 24 24 24 0 28 28 28 49 22 22 22 23
Summe fixe
Vergiitungsbestandteile 602 602 602 o 457 457 457 [\] 656 656 656 677 590 590 590 591
Einjéhrige variable Vergiitung (STI) 348 0 453 0 288 0 374 0 374 0 486 374 359 0 467 359
Summe mehrjahrige variable
Vergiitung (LTI) 204 0 414 0 0 0 0 0 251 0 449 220 235 0 419 205
LT1 2018 (bis 2021) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 220 0 0 0 205
LTI 2019 (bis 2022) 204 0 414 0 0 0 0 0 251 0 449 0 235 0 419 0
Summe variable
Vergiitungsbestandteile 552 0 866 0 288 0 374 [} 625 0 935 594 594 [} 886 564
Summe fixe und variable
Vergiitungsbestandteile 1.154 602 1.468 o 745 457 831 [\] 1.281 656 1.591 1.271 1.184 590 1.476 1.155
Versorgungsaufwand 107 107 107 0 0 0 0 0 0 0 27 27 27 27
Gesamtvergiitung 1.261 709 1.575 (] 745 457 831 ) 1.281 656 1.591 1.271 1.211 617 1.503 1.182

1 Beginn der Vorstandstatigkeit zum 1. Januar 2019. Aufgrund der Vertragsanpassung zum 1. Juni 2019 sind die gewéhrten Zuwendungen als Durchschnittswert angegeben.
2 Beginn der Vorstandstatigkeit zum 1. Juni 2019

3 Beendigung der Vorstandstatigkeit zum 29. Mai 2019

4 Beendigung der Vorstandstatigkeit zum 31. August 2019
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Der Zufluss nach DCGK an die Vorstandsmitglieder stellt sich wie

0060

folgt dar:
T36
Zufluss

Lars von Lackum® CEO Dr. Volker Wiegel> COO Thomas Hegel® CEO Eckhard Schultz* CFO
inT€ 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Festvergiitung 561 0 253 0 628 628 568 568
Nebenleistungen M 0 14 0 28 49 22 23
Summe fixe Vergiitungsbestandteile 602 o 267 () 656 677 590 591
Einjéhrige variable Vergiitung (STI) 0 0 0 0 524 374 594 359
Mehrjéhrige variable Vergiitung (LTI) 0 0 0 0 591 388 648 363
LTI 2014 (bis 2017) 0 0 0 0 0 100 0 93
LTI 2015 (bis 2018) 0 0 0 0 141 142 131 133
LT1 2016 (bis 2019) 0 0 0 0 195 146 212 137
LT1 2017 (bis 2019) 0 0 0 0 194 0 211 0
LTI 2018 (bis 2020) 0 0 0 0 62 0 93 0
LT1 2019 (bis 2021) 0 0 0 0 0 0 0 0
Summe variable Vergiitungsbestandteile o o [\] o 1.115 762 1.242 722
Summe fixe und variable Vergiitungsbestandteile 602 o 267 0 1.772 1439 1.832 1313
Versorgungsaufwand 107 - - - 0 0 27 27
Gesamtvergiitung 709 o 267 o 1.772 1.439 1.859 1.340

1 Beginn der Vorstandstétigkeit zum 1. Januar 2019

2 Beginn der Vorstandstatigkeit zum 1. Juni 2019

3 Beendigung der Vorstandstatigkeit zum 29. Mai 2019

4 Beendigung der Vorstandstatigkeit zum 31. August 2019
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Die Gesamtbeziige gemaR HGB des Vorstands 2019 ergeben sich wie

0060

folgt:
T37
Gesamtbeziige

Lars von Lackum? CEO Dr. Volker Wiegel®* COO Thomas Hegel* CEO Eckhard Schultz> CFO Summe
inT€ 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Festvergiitung 561 0 253 0 628 628 568 568 2.010 1196
Nebenleistungen 41 0 14 0 28 49 22 23 105 72
Summe fixe Vergiitungsbestandteile 602 o 267 o 656 677 590 591 2115 1.268
Einjéhrige variable Vergiitung (STI) 387 0 188 0 155 393 239 377 969 770
Mehrjéhrige variable Vergiitung (LTI)" 4396 0 181 0 0 251 0 235 620 486
Summe variable Vergiitungsbestandteile 826 o 368 o 155 644 239 612 1.588 1.256
Gesamtbeziige 1.428 o 635 o 811 1.321 829 1.203 3.703 2.524

1 Beinhaltet LTI-Beziige fiir 2020

2 Beginn der Vorstandstatigkeit zum 1. Januar 2019

3 Beginn der Vorstandstatigkeit zum 1. Juni 2019

4 Beendigung der Vorstandstatigkeit zum 29. Mai 2019

5 Beendigung der Vorstandstatigkeit zum 31. August 2019

6 Der Wert enthilt das im Vorjahr 2018 gewéhrte LTI-Programm 2019, welches aufgrund der zum 1. Januar 2019 beginnenden Vorstandstatigkeit erst in 2019 beriicksichtigt wird.

Zum 31. Dezember 2019 (31. Dezember 2018) war Lars von Lackum
im Besitz von 1.000 (0) Aktien, Thomas Hegel bis zum Austrittsdatum
29. Mai 2019 im Besitz von 54.602 (54.602) Aktien und Eckhard
Schultz bis zum Austrittsdatum 31. August 2019 im Besitz von 50.938
(50.938) Aktien der LEG Immobilien AG.

Den Vorstandsmitgliedern wurden im Geschaftsjahr 2019 keine Vor-
schiisse oder Kredite gewéhrt oder ausgezahlt.

Leistungen aus Anlass der Beendigung

der Vorstandstatigkeit

Zum 29. Mai 2019 wurde das Mandat von Thomas Hegel als Vor-
standsvorsitzender der LEG Immobilien AG einvernehmlich beendet.
Thomas Hegel erhilt fiir die vorzeitige Beendigung des bis Ende
Januar 2021 gehenden Vorstandsanstellungsvertrags eine Abfin-
dungszahlung fiir die entgehende Fixvergiitung in Héhe von
1.047 Tsd. Euro. Die Anspriiche aus Nebenleistungen werden mit
69 Tsd. Euro abgegolten. Der auf den Zeitraum 30. Mai 2019 bis

Dezember 2019 entfallende STI sowie der STI 2020 und STI 2021
wurden mit einer Zielerreichung von 100 % auf einen Betrag von
624 Tsd. Euro festgelegt. Die gewdhrten LTI-Anspriiche werden in
Summe mit 1,5 Mio. Euro abgegolten. Die LTI-Programme, die in
2020 zu Auszahlung gekommen waren, wurden auf Basis einer fiktiven
Zielerreichungsquote von 100 % abgegolten. Kalkulatorisch wurden
insoweit Tranchen, die in 2021 zur Auszahlung gekommen waren, mit
einem Abzug von 2,5 %, solche, die in 2022 zur Auszahlung gekommen
wiren, mit einem Abzug von 5%, diejenigen, die in 2023 zur Aus-
zahlung gekommen waren, mit einem Abzug von 7,5 %, die in 2024
zur Auszahlung vorgesehene Tranche mit einem Abschlag von 10 %
und die in 2025 zur Auszahlung vorgesehene Tranche mit einem
Abschlag von 12,5 % beriicksichtigt.

Zum 31. August 2019 wurde das Vorstandsmandat von Eckhard
Schultz einvernehmlich beendet. Eckhard Schultz erhilt fur die
vorzeitige Beendigung des bis Ende Januar 2021 gehenden Vorstands-
anstellungsvertrags eine Abfindungszahlung fiir die entgehende

Fixvergiitung in Hohe von 805 Tsd. Euro. Die Anspriiche aus Neben-
leistungen werden mit 32 Tsd. Euro abgegolten. Die betriebliche
Altersversorgung wird bis 31. Januar 2021 von der Gesellschaft tiber-
nommen. Der Versorgungsaufwand betragt 22 Tsd. Euro. Der auf den
Zeitraum September 2019 bis Dezember 2019 entfallende STI sowie
der STI 2020 und STI 2021 wurden mit einer Zielerreichung von
100 % auf einen Betrag von 508 Tsd. Euro festgelegt. Die gewéhrten
LTI-Anspriiche werden in Summe mit 1,3 Mio. Euro abgegolten. Die
LTI-Programme, die in 2020 zu Auszahlung gekommen waren, wurden
auf Basis einer fiktiven Zielerreichungsquote von 100 % abgegolten.
Kalkulatorisch wurden insoweit Tranchen, die in 2021 zur Auszahlung
gekommen waren, mit einem Abzug von 2,5 %, solche, die in 2022 zur
Auszahlung gekommen wéren, mit einem Abzug von 5%, diejenigen,
die in 2023 zur Auszahlung gekommen waren, mit einem Abzug von
7,5%, die in 2024 zur Auszahlung vorgesehene Tranche mit einem
Abschlag von 10% und die in 2025 zur Auszahlung vorgesehene
Tranche mit einem Abschlag von 12,5 % beriicksichtigt.
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Leistungen fiir den Fall der reguldren Beendigung
der Tatigkeit

Betriebliche Altersvorsorge

Lars von Lackum hat eine unverfallbare Anwartschaft auf Leistungen
der betrieblichen Altersversorgung liber eine Unterstiitzungskasse,
die von der LEG Immobilien AG libernommen wurde. Es werden jahr-
liche Beitrdge in Hohe von 100.000 Euro brutto geleistet. Die Leistungen
erfolgen im Jahr 2042 als einmalige Kapitalabfindung in Héhe von
mindestens 2.325.000,00 Euro oder alternativ als monatliche Alters-
rentenzahlungen.

Dariiber hinaus wurde Lars von Lackum eine arbeitgeberfinanzierte
Versorgungszusage iiber eine Unterstiitzungskasse im Wege einer
beitragsorientierten Leistungszusage gewahrt. Die Zuzahlungen der
LEG Immobilien AG sind auf maximal 50 % der Regelbeitrage zur
gesetzlichen Rentenversicherung begrenzt. Es wurden jahrliche Bei-
trége in Hohe von 7.447 Euro brutto geleistet. Im Todesfall wird aus
der Unterstiitzungskasse ein einmaliges Hinterbliebenenversorgungs-
kapital an den jeweils Empfangsberechtigten gezahlt. Die Leistungen
erfolgen zum Rentenbeginn von Lars von Lackum im Jahr 2042 als
beitragsfreie Monatsrente oder als einmalige Kapitalabfindung in
Hohe von 173.845 Euro.

Eckhard Schultz hat eine unverfallbare Anwartschaft auf Leistungen
der betrieblichen Altersversorgung (inklusive Berufsunfahigkeitsver-
sicherung) liber eine riickgedeckte Unterstiitzungskasse, die ebenfalls
von der LEG Immobilien AG ibernommen wurde. Es wurden jahrliche
Beitrdge in Hohe von 27.477,20 Euro brutto geleistet. In 2013
beschloss der Aufsichtsrat, Eckhard Schultz eine arbeitgeberfinanzierte
Versorgungszusage iiber eine Unterstiitzungskasse im Wege einer
beitragsorientierten Leistungszusage einzurichten. Die Zuzahlungen
der LEG Immobilien AG sind auf maximal 50 % der Regelbeitrage zur
gesetzlichen Rentenversicherung begrenzt. Im Todesfall wird aus der
Unterstiitzungskasse ein einmaliges Hinterbliebenenversorgungs-
kapital an den jeweils Empfangsberechtigten gezahlt. Die Leistungen
erfolgen zum Rentenbeginn von Eckhard Schultz im Jahr 2032 als
beitragsfreie Monatsrente in Hohe von 634,08 Euro.

Fiir Lars von Lackum und Volker Wiegel sind zum 31. Dezember 2019
keine Riickstellungen gebildet worden.

Leistungen fiir den Fall der vorzeitigen Beendigung
der Tatigkeit

Abfindungen

Im Falle einer vorzeitigen Beendigung der Vorstandstatigkeit diirfen
Zahlungen an das Vorstandsmitglied einschlieBlich Nebenleistungen
nicht den Wert von zwei Jahresvergiitungen einschlieBlich Neben-
leistungen (,Abfindungs-Cap”) und nicht den Wert der Vergiitung fiir
die Restlaufzeit dieses Vertrages liberschreiten. Fiir die Berechnung
des Abfindungs-Cap ist auf die Gesamtvergiitung des abgelaufenen
Geschiftsjahrs und gegebenenfalls auch auf die voraussichtliche
Gesamtvergiitung fiir das laufende Geschaftsjahr abzustellen (vgl.
Empfehlung Nr. 4.2.3 des Deutschen Corporate Governance Kodex).

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

Change of Control

Im Falle eines Unternehmenskontrollwechsels haben die Vorstands-
mitglieder das Recht, innerhalb eines Zeitraums von sechs Monaten
ab dem Kontrollwechsel mit einer Frist von drei Monaten zum
Monatsende ihr Amt als Mitglied des Vorstands aus wichtigem Grund
niederzulegen und den Vorstands-Dienstvertrag zu kiindigen (Sonder-
kiindigungsrecht).

Die im Falle einer Ausiibung des Sonderkiindigungsrechts geltenden
Abfindungsregelungen sehen vor, dass die Zahlung im Zusammen-
hang mit der Beendigung der Vorstandstatigkeit aufgrund eines
Kontrollwechsels zwei Jahresvergiitungen, jedoch beschrankt auf den
Wert der Vergiitung fiir die Restlaufzeit des Anstellungsvertrags,
betragt.

0060

Sterbegeld

Verstirbt das Vorstandsmitglied wahrend der Dauer des Vertrags, so
wird die Vergiitung einschlieBlich STl und LTI (inklusive aufgeschobener
Tranchen) bis zum Zeitpunkt der Beendigung des Vertrags in Folge
des Todes abgerechnet und entsprechend der Regelung des Dienst-
vertrags an die Erben ausgezahlt. Dariiber hinaus haben Witwe und
Kinder, soweit diese noch nicht das 25. Lebensjahr vollendet haben,
als Gesamtglaubiger Anspruch auf die unverminderte Fortzahlung
der Beziige gemaR Dienstvertrag § 2 Abs. 1 fiir den Rest des Sterbe-
monats und die drei darauf folgenden Monate, lingstens jedoch bis
zum — ohne den Tod des Vorstandsmitgliedes — eingetretenen Ende
der Laufzeit dieses Dienstvertrags.

Vergiitungssystem Aufsichtsrat

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

Der Aufsichtsrat beschloss am 18. September 2015 eine Regelgrenze
fiir die Zugehorigkeitsdauer von 15 Jahren (Erstbestellung zuziglich
zweimaliger Wiederbestellung).

GemaR Satzung sind samtliche Vergiitungen fiir die Aufsichtsrats-
tatigkeit jeweils nach Ablauf des Geschaftsjahrs zahlbar. Aufsichts-
ratsmitglieder, die dem Aufsichtsrat oder einem Ausschuss des Auf-
sichtsrats nur wahrend eines Teils des Geschaftsjahrs angehort haben,
erhalten fiir dieses Geschiftsjahr eine entsprechende zeitanteilige
Verglitung.
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Seit der ordentlichen Hauptversammlung am 17. Mai 2018 gilt
folgende Regelung fiir die Aufsichtsratvergiitung gemaB § 8.10 der
Satzung der LEG Immobilien AG: Die Aufsichtsratsmitglieder erhalten
eine jahrliche feste Grundvergiitung in Hohe von 72 Tsd. Euro. Der
Vorsitzende des Aufsichtsrats erhalt das 2,5-Fache, ein stellvertretender
Vorsitzender erhédlt das 1,25-Fache dieses Betrags. Die Mitglieder
eines Ausschusses des Aufsichtsrats erhalten eine zusatzliche jahrliche
feste Verglitung in Hohe von 20 Tsd. Euro; der Ausschussvorsitzende
erhdlt das Doppelte. Fiir die Mitgliedschaft und den Vorsitz im Nomi-
nierungsausschuss wird keine Vergiitung gezahlt. Fiir die Teilnahme

T38

an einer Prasenzsitzung des Aufsichtsrats oder eines Ausschusses erhélt
jedes Mitglied zusétzlich ein Sitzungsgeld in Hohe von 2 Tsd. Euro je
Sitzung.

Zudem werden den Aufsichtsratsmitgliedern entstandene, angemes-
sene Auslagen und Reisekosten erstattet. Die Umsatzsteuer wird von
der Gesellschaft erstattet, soweit die Mitglieder des Aufsichtsrats
berechtigt sind, die Umsatzsteuer der Gesellschaft gesondert in Rech-
nung zu stellen, und sie dieses Recht ausiiben.

0060

Die Gesellschaft hatte unter anderem fiir die Mitglieder des Auf-
sichtsrats eine Vermdgenshaftpflichtversicherung (D@rO-Versicherung)
mit einer angemessenen Versicherungssumme mit Selbstbehalt fiir
Mitglieder des Aufsichtsrats abgeschlossen. Der Empfehlung des
Deutschen Corporate Governance Kodex entsprechend sieht die Ver-
mogenshaftpflichtversicherung seit dem 1. Januar 2014 einen durch
die Aufsichtsratsmitglieder selbst zu bezahlenden Selbstbehalt von
10% der Schadenssumme im Einzelfall, maximal jedoch dem
1,5-Fachen der festen jahrlichen Aufsichtsratsvergiitung fiir alle
Schadensfille in einem Jahr vor.

Aufsichtsrats-Vergiitung im Einzelnen - Vergiitungen, die den Aufsichtsratsmitgliedern fiir das Geschiftsjahr 2019 gewédhrt wurden oder gewihrt werden

Aufsichtsrat Prifungsausschuss Prasidium Nominierungs- Gesamt
in€ ausschuss je Mitglied
Name des Mitglieds Vergiitung Sitzungsgeld Verglitung Sitzungsgeld Verglitung Sitzungsgeld 2019 (netto)
Michael Zimmer 180.000 10.000 40.000 8.000 0 238.000

Vorsitzender Vorsitzender Vorsitzender
Stefan Jutte 90.000 12.000 40.000 8.000 20.000 8.000 0 178.000
Stellv. Vorsitzender Vorsitzender Stellv. Vorsitzender Stellv. Vorsitzender
Dr. Johannes Ludewig 72.000 12.000 20.000 8.000 0 112.000
Mitglied
Dr. Jochen Scharpe 72.000 10.000 20.000 8.000 0 0 0 110.000
Mitglied Stellv. Vorsitzender Vertretungsmitglied
Natalie Hayday 72.000 12.000 20.000 8.000 112.000
Mitglied Mitglied
Dr. Claus Nolting 72.000 12.000 84.000
Mitglied
Summe 558.000 68.000 80.000 24.000 80.000 24.000 (1] 834.000

Die Gesamtbeziige der Aufsichtsratsmitglieder der LEG Immobilien
AG betrugen nach IFRS und HGB in 2019 0,8 Mio. Euro
(2018: 0,7 Mio. Euro).

Den Aufsichtsratsmitgliedern wurden im Geschiftsjahr 2019 keine
Vorschiisse oder Kredite gewdhrt oder ausgezahlt.
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Erklarung zur Unternehmensfiithrung nach § 289f HGB und § 315d HGB

Als bérsennotierte Aktiengesellschaft gibt die LEG Immobilien AG
gemaR §289f HGB und § 315d HGB eine Erklarung zur Unternehmens-
fithrung ab. Diese schlieRt ein (i) die Entsprechenserklarung gemag
§161 Abs.1 AktG, (ii) relevante Angaben zu Unternehmensfiihrungs-
praktiken, die liber gesetzliche Anforderungen hinaus angewandt
werden, (iii) eine Beschreibung der Arbeitsweise von Vorstand und
Aufsichtsrat sowie der Zusammensetzung und Arbeitsweise von deren
Ausschiissen, (iv) Angaben iiber die Besetzung von Fiihrungspositionen
mit Frauen und (v) eine Beschreibung des Diversitdtskonzepts des
Vorstands und des Aufsichtsrats.

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

Entsprechenserklirung gemaB §161 Abs.1 AktG

Vorstand und Aufsichtsrat der LEG Immobilien AG haben die folgende
Erklarung gemaR § 161 AktG im November 2019 verabschiedet:

»Vorstand und Aufsichtsrat der LEG Immobilien AG (die ,Gesellschaft")
erkldren, dass die Gesellschaft seit Abgabe der letzten Entsprechens-
erklarung nach § 161 Aktiengesetz im November 2018 den vom
Bundesministerium der Justiz am 24. April 2017 im amtlichen Teil des
Bundesanzeigers bekannt gemachten Empfehlungen der ,Regierungs-
kommission Deutscher Corporate Governance Kodex” (Fassung vom
7. Februar 2017, der ,Kodex") ohne Ausnahme entsprochen hat.

Vorstand und Aufsichtsrat der LEG Immobilien AG erklaren ferner,
dass die Gesellschaft den Empfehlungen des Kodex zurzeit ohne Aus-
nahme entspricht und ihnen auch zukiinftig entsprechen wird.

Diisseldorf, im November 2019

Der Vorstand der LEG Immobilien AG
Der Aufsichtsrat der LEG Immobilien AG”

Relevante Angaben zu Unternehmensfiihrungs-
praktiken, die iiber gesetzliche Anforderungen
hinaus angewandt werden

Die LEG Immobilien AG ist auf eine nachhaltige, erfolgreiche Bestands-
bewirtschaftung und auf Wachstum durch Ankdufe und Neubau
ausgerichtet. Dies ist untrennbar verbunden mit der wertorien-
tierten Unternehmensfiihrung und einer sozialen Verantwortung fiir
das Unternehmen als Teil des Gemeinwesens (,,Corporate Social
Responsibility”), zu der sich die LEG Immobilien AG bekennt. Kunden-
orientierung, Verldsslichkeit und soziales Engagement sind Kern-
stiicke der Unternehmensphilosophie. Sie sichern eine nachhaltig
hohe Auslastung und den Werterhalt der Bestdnde und erhalten bzw.
schaffen eine Vertrauensbasis mit den Mietern, Mitarbeitern und den
privatwirtschaftlichen sowie den staatlichen Partnern.

Forderung sozialer Projekte vor Ort

Die LEG Immobilien AG und ihre Tochtergesellschaften engagieren
sich in vielerlei lokalen Projekten wie zum Beispiel Mieter- und Stadt-
teilfesten, Unterstiitzung von kulturellen oder sozialen Einrichtungen
oder Sportvereinen. Durch diese MaBnahmen werden Sozialstrukturen
und Nachbarschaften aktiv geférdert, um Zugehdrigkeit und Bindungen
der Mieter untereinander und zum Unternehmen zu starken, die
wiederum zu einer langfristigen Mietpartnerschaft, einem Werterhalt
und einem Verantwortungsbewusstsein fiir die Siedlung fiihren.

Stiftungen

2010 wurde die gemeinniitzige ,LEG NRW Mieter-Stiftung” ins Leben
gerufen. Mit einem Stiftungsvermégen von 5,0 Mio. Euro unterstiitzt
sie einzelne Mieter der Unternehmensgruppe, die aufgrund einer
akuten wirtschaftlichen Notlage oder ihres seelischen, kérperlichen
oder geistigen Zustands Unterstiitzung bendtigen. Daneben werden
individuell und wirkungsspezifisch Sozialprojekte, 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 integrationsférdernder oder interkultureller Veran-
staltungen.

0060

Im Berichtsjahr wurde zudem die Stiftung ,Dein Zuhause hilft”
gegriindet. Die Stiftung ist mit 16 Mio. Euro ausgestattet und soll die
soziale Situation der Mieter durch direkte Hilfe dauerhaft verbessern.
Die Stiftung wird dazu eigene Sozialmanager beschaftigen, um
Menschen mit ganz unterschiedlichen Problemen in den Bestanden
der LEG und dariiber hinaus friihzeitig zu identifizieren und mit
Unterstiitzung spezialisierter karitativer und gemeinniitziger Orga-
nisationen diese Probleme anzugehen und zu I6sen. Thematische
Schwerpunkte sind dabei unter anderem Hilfestellungen fiir Kinder,
die in herausfordernden Verhiltnissen leben, Unterstiitzung von
Senioren im Wohnalltag, Betreuungsangebote fiir Familien und Bera-
tungsangebote sowie Begleitung bei Krankheiten, beispielsweise
Sucht.

Kundenbeirat

Ebenfalls im Berichtsjahr wurde ein LEG-Kundenbeirat ins Leben
gerufen, der eine wichtige beratende Funktion hat. Der Kundenbeirat
erméglicht einen intensiveren Kundendialog und bietet die Méglichkeit,
durch den direkten Austausch mehr {iber die Meinungen, Anliegen
und Bedurfnisse der Mieter zu erfahren. Insofern unterstitzt der
Kundenbeirat die kontinuierlichen Bemiihungen der LEG, die Kunden-
zufriedenheit weiter zu erhéhen. Zudem finden regelmaBig Treffen
des Vorstands mit Kunden statt.

Corporate Governance Kodex der deutschen
Immobilienwirtschaft

Die LEG Immobilien AG ist Mitglied des Instituts fiir Corporate
Governance in der deutschen Immobilienwirtschaft e.V. (,ICG"). Das
ICG hat unter = www.icg-institut.de einen ,Corporate Governance
Kodex der deutschen Immobilienwirtschaft” (Stand Juli 2017,
#CGK") veréffentlicht, der den DCGK um branchenspezifische
Anmerkungen erganzt und zu mehr Transparenz, einem verbesserten
Ansehen und einer gestarkten Wettbewerbsfahigkeit der Immobilien-
branche fiihren soll. Aufsichtsrat und Vorstand der LEG Immobilien
AG bekennen sich zu den wesentlichen Zielen und Grundsdtzen des
Instituts fiir Corporate Governance in der deutschen Immobilien-
wirtschaft und stimmen darin (berein, dass — mit Ausnahme der
Regelungen in der dortigen Ziffer 5.3.2i — auch die Empfehlungen des
ICGK beachtet werden sollen.


http://www.icg-institut.de
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Ziffer 5.3.2.i des ICGK empfiehlt, dass der Aufsichtsrat, Priifungsaus-
schuss oder ein gesonderter Bewertungsausschuss mit der Bewertung
des Immobilienbestands und der Auswahl der Bewerter befasst wird.
Die Geschéftsordnung des Vorstands der LEG Immobilien AG sieht
derzeit vor, dass grundlegende Anderungen von Bewertungsverfahren
einem Zustimmungsvorbehalt des Aufsichtsrats unterstehen. Dariiber
hinaus {iberwachen und iiberpriifen der Aufsichtsrat und der Priifungs-
ausschuss des Aufsichtsrats umfassend im Rahmen der gesetzlichen
und durch den Corporate Governance Kodex vorgesehenen Empfeh-
lungen die Erstellung des Jahresabschlusses und in diesem Zusammen-
hang auch die Bewertung des Immobilienbestands. Die Bewertung des
Immobilienbestands selbst erfolgt durch die Gesellschaft, zusétzlich
validiert durch einen externen Immobilienbewerter und den Abschluss-
priifer. Sowohl der Abschlusspriifer als auch der externe Immobilien-
bewerter nehmen regelmaBig an Sitzungen des Aufsichtsrats bzw. des
Priifungsausschusses des Aufsichtsrats teil.

Compliance

Die LEG Immobilien AG unterhélt ein Compliance-Management-
system, das MaBnahmen zur Einhaltung von Rechtsvorschriften und
unternehmensinternen Richtlinien insbesondere in den Bereichen
Anti-Korruption, Wettbewerb, Steuern, Produkt, Datenschutz und
Kapitalmarkt biindelt. Das Compliance-Managementsystem zielt
darauf ab, RegelverstoRe in den genannten Bereichen im Unternehmen
vorzubeugen, diese aufzudecken und zu sanktionieren. Die LEG
Immobilien AG hat in diesem Zusammenhang u.a. einen Compliance-
Beauftragten und als zusétzlichen Ansprechpartner einen erfahrenen
externen Ombudsmann ernannt. Ein Hinweisgebersystem gibt Mit-
arbeitern und auch Dritten die Mdglichkeit, geschiitzt Hinweise auf
RechtsverstoRe im Unternehmen zu geben. Zu der Darstellung des
Compliance-Managementsystems wird auf den > Risiko- und Chancen-
bericht verwiesen.

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

Die LEG Immobilien AG hat als deutschem Recht unterliegende Aktien-
gesellschaft ein duales Fiihrungssystem, bestehend aus Vorstand und
Aufsichtsrat. Im dualen Fiihrungssystem sind Geschaftsleitung und
-kontrolle klar getrennt.

Vorstand

Der Vorstand leitet die LEG Immobilien AG in eigener Verantwortung
nach MaBgabe der gesetzlichen Bestimmungen, der Satzung und der
Geschéftsordnung fiir den Vorstand. Die Geschdftsordnung fiir den
Vorstand hat der Aufsichtsrat zuletzt am 27. August 2019 angepasst.
Sie sieht unter anderem vor, dass bestimmte Geschéfte von besonderer
Bedeutung der vorherigen Zustimmung des Aufsichtsrats oder eines
seiner Ausschiisse bediirfen. Der Vorstand informiert den Aufsichtsrat
regelmaBig, zeitnah und umfassend iiber alle fiir das Unternehmen
relevanten Fragen der Strategie, der Planung, der Geschiftsent-
wicklung, der Risikolage, des Risikomanagements und der Compliance.
Der Vorstand nimmt die Leitungsaufgabe als Kollegialorgan wahr.
Ungeachtet der Gesamtverantwortung fiithren die einzelnen Vorstands-
mitglieder die ihnen zugewiesenen Ressorts im Rahmen der Vorstands-
beschliisse in eigener Verantwortung. Die Geschiftsverteilung
zwischen den Vorstandsmitgliedern ergibt sich aus dem Geschafts-
verteilungsplan.

Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat iberwacht und berdt den Vorstand. Er bestellt die
Mitglieder des Vorstands und beruft diese ab und sorgt gemeinsam
mit dem Vorstand fiir eine langfristige Nachfolgeplanung. Seine Auf-
gaben 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. Mérz 2014 die Geschaftsordnung aktualisiert. Der Aufsichtsrat
Uberprift regelmaBig die Effizienz seiner Tatigkeit, zuletzt im
Berichtsjahr. Die Priifung wurde in Form einer Selbstevaluation
anhand eines anonymisierten Fragebogens durchgefiihrt.

0060

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 Unternehmens-
leitung. 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 halt mit dem Vorstand, insbesondere
mit dem Vorsitzenden des Vorstands, regelmaBig Kontakt und berat
mit ihm Fragen der Strategie, Planung, Geschéaftsentwicklung, Risiko-
lage, des Risikomanagements und der Compliance des Unternehmens.
Der Aufsichtsratsvorsitzende wird liber wichtige Ereignisse, die fiir die
Beurteilung der Lage und Entwicklung sowie fiir die Leitung der
Gesellschaft und ihrer Konzernunternehmen von wesentlicher
Bedeutung sind, unverziiglich durch den Vorsitzenden des Vorstands
informiert. Der Aufsichtsratsvorsitzende unterrichtet sodann das
Prasidium bzw. den Aufsichtsrat und beruft erforderlichenfalls auBer-
ordentliche Sitzungen ein.

Ausschiisse des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat verfiigte im Geschaftsjahr 2019 iber drei Ausschiisse:
das Présidium, den Nominierungsausschuss und den Priifungsaus-
schuss. Weitere Ausschiisse konnen nach Bedarf gebildet werden.

Prédsidium des Aufsichtsrats

Das Prdsidium berdt tiber Schwerpunktthemen und bereitet Be-
schliisse des Aufsichtsrats vor. Insbesondere bereitet das Prasidium
die Beschliisse des Aufsichtsrats iiber folgende Angelegenheiten vor:

* Bestellung und Abberufung von Mitgliedern des Vorstands,
Ernennung des Vorstandsvorsitzenden;

e Abschluss, Anderung und Beendigung der Anstellungsvertrige
mit den Mitgliedern des Vorstands;

e Struktur des Vergiitungssystems fiir den Vorstand
einschlieBlich der wesentlichen Vertragselemente und der
Gesamtvergiitung der einzelnen Vorstandsmitglieder; und

* Erwerb von Immobilienportfolios.
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Das Prasidium berét — unter Einbeziehung des Vorstands — regelmagig
liber die langfristige Nachfolgeplanung fiir den Vorstand. Das Prasi-
dium beschlieBt anstelle des Aufsichtsrats, jedoch vorbehaltlich der
vorgenannten und sonstiger zwingender Zustandigkeiten des Auf-
sichtsrats, iiber folgende Angelegenheiten:

* Rechtsgeschifte mit Vorstandsmitgliedern nach § 112 AktG;

e Zustimmung zu Geschéften — sofern ihr Gegenstandswert 25.000
Euro iibersteigt — zwischen der Gesellschaft oder einem ihrer
Konzernunternehmen einerseits und einem Vorstandsmitglied
oder Personen oder Unternehmungen, die einem Vorstands-
mitglied nahestehen, andererseits;

e 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 Wirtschafts-
unternehmen auBerhalb des Konzerns;

® Gewahrung von Darlehen an die in §§ 89, 115 AktG
genannten Personen;

® Zustimmung zu Vertragen mit Aufsichtsratsmitgliedern
nach § 114 AktG; sowie

e 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.

Mitglieder des Prasidiums sind der Aufsichtsratsvorsitzende, Herr
Michael Zimmer, sein Stellvertreter, Herr Stefan Jitte und Herr
Dr. Johannes Ludewig. Herr Michael Zimmer ist als Aufsichtsrats-
vorsitzender zugleich Vorsitzender des Prasidiums. Der Aufsichtsrat hat
Herrn Dr. Scharpe zum Ersatzmitglied (im Vertretungsfall) benannt.

Nominierungsausschuss

Der Nominierungsausschuss tritt bei Bedarf zusammen und schlagt
dem Aufsichtsrat fiir dessen Wahlvorschldge an die Hauptversammlung
geeignete Kandidaten vor. Mitglieder des Nominierungsausschusses
sind die Mitglieder des Prasidiums (Herren Michael Zimmer, Stefan
Jiitte und Dr. Johannes Ludewig). Der Vorsitzende des Aufsichtsrats
ist ebenfalls Vorsitzender des Nominierungsausschusses.

Priifungsausschuss

Der Priifungsausschuss befasst sich insbesondere mit der Uberwachung
des Rechnungslegungsprozesses, der Wirksamkeit des internen
Kontrollsystems und des internen Revisionssystems, der Abschluss-
priifung, der Auswahl des Abschlusspriifers und insbesondere der
Unabhingigkeit des Abschlusspriifers, der vom Abschlusspriifer
zusatzlich erbrachten Leistungen, der Erteilung des Priifungsauftrags
an den Abschlusspriifer, der Bestimmung von Priifungsschwer-
punkten und der Honorarvereinbarung sowie der Compliance. Der
Priifungsausschuss befasst sich zudem mit der gemaB § 289b HGB zu
erstellenden nichtfinanziellen Erkldrung. Der Priifungsausschuss
bereitet die Beschliisse des Aufsichtsrats iiber den Jahresabschluss
(und ggf. den Konzernabschluss) und die Vereinbarungen mit dem
Abschlusspriifer (insbesondere die Erteilung des Priifungsauftrags,
die Bestimmung von Priifungsschwerpunkten und die Honorarverein-
barung) vor. Der Priifungsausschuss trifft geeignete MaRBnahmen, um
die Unabhangigkeit des Abschlusspriifers festzustellen und zu iiber-
wachen. So hat der Priifungsausschuss in einer ,White List” eine
begrenzte Anzahl von Nichtpriifungsleistungen freigegeben, die
durch den Abschlusspriifer erbracht werden koénnen. Sollte der
Abschlusspriifer mit weiteren Aufgaben beauftragt werden,
ist eine Freigabe des Priifungsausschusses erforderlich. Zudem hat die
Gesellschaft im Auftrag des Priifungsausschusses einen Prozess
etabliert, wonach sichergestellt wird, dass keine verbotenen Nicht-
prifungsleistungen an den derzeitigen Abschlusspriifer sowie an
mogliche zukiinftige Abschlusspriifer vergeben werden. Die Arbeit
des Priifungsausschusses folgt einer eigenen Geschéftsordnung, die
zuletzt am 17. Juni 2016 gedndert wurde.

Mitglieder des Priifungsausschusses sind Herr Stefan Jiitte (Vor-
sitzender), Herr Dr. Jochen Scharpe (stellv. Vorsitzender) und Frau
Natalie C. Hayday. Der Vorsitzende des Priifungsausschusses ist unab-
hangig und verfiigt {iber besondere Kenntnisse und Erfahrungen in
der Anwendung von Rechnungslegungsgrundsédtzen und internen
Kontrollverfahren.

Detaillierte Informationen zur Arbeit des Aufsichtsrats und der
Zusammensetzung der Ausschiisse des Aufsichtsrats im Geschéfts-
jahr 2019 sind im Abschnitt > Bericht des Aufsichtsrats zu finden.

0060

Zusammensetzung der
Fithrungsorgane

ZielgroBen fiir die Beteiligung von Frauen

Nach §76 Absatz 4 und § 111 Absatz 5 des Aktiengesetzes sind Auf-
sichtsrat und Vorstand verpflichtet, ZielgréBen fiir die Beteiligung
von Frauen (i) im Aufsichtsrat, (i) im Vorstand sowie (iii) in den
beiden Fiihrungsebenen unterhalb des Vorstands festzulegen, einen
Zeitrahmen, innerhalb dessen das Ziel erreicht werden soll, zu defi-
nieren sowie liber die Zielerreichung zu berichten, und wenn diese
nicht erreicht werden, Angaben zu den Griinden zu machen.

Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat hat in seiner Sitzung vom 8. Marz 2017, bezogen auf
den sechskopfigen Aufsichtsrat der LEG Immobilien AG, vor dem Hin-
tergrund der bestehenden Besetzung des Aufsichtsrats eine Quote
von 16,6 % (entspricht einer Frau im sechskopfigen AR) beschlossen
und den 31. Dezember 2021 als Frist zur Zielerreichung gesetzt.

Vorstand

Der Aufsichtsrat plant, in seiner Sitzung am 5. Marz 2020 fiir den
Frauenanteil im Vorstand eine Quote von 33,3 % und als Frist fir die
Erreichung dieses Ziels den 31. Dezember 2022 festzulegen.

Fiihrungsebenen unterhalb des Vorstands

Die LEG Immobilien AG selbst verfiigt iiber keine Mitarbeiter,
weshalb folglich auch keine Ziele festgelegt werden kénnen. In der
Vorstandssitzung vom 6. Mérz 2017 hat der Vorstand der LEG Immo-
bilien AG jedoch freiwillig gruppenweite Ziele zur Besetzung von
Fiihrungspositionen mit Frauen festgelegt und sowohl fiir die erste
wie auch flr die zweite Fiihrungsebene unterhalb des Vorstands eine
ZielgroBe von 30 % und eine Zielerreichungsfrist bis zum 31. Dezember
2021 festgesetzt.
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Diversitdtskonzept des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat hat fiir seine Zusammensetzung die nachfolgen-
den Ziele benannt, die unterschiedliche Diversitdtsanforderungen
beinhalten:

* Mit der Zusammensetzung des Aufsichtsrats soll das gesetzte
Kompetenzprofil erfiillt werden: Die Mitglieder des Aufsichtsrats
sollen aufgrund ihrer Kenntnisse, Fahigkeiten und fachlichen
Erfahrungen in der Lage sein, die Aufgaben eines Aufsichtsrats-
mitglieds in einem b&rsennotierten Immobilienunternehmen
mit Fokus auf Wohnimmobilien wahrzunehmen. Der Aufsichtsrat
hat dariiber hinaus die Bereiche Unternehmensleitung, Wohnungs-
wirtschaft, Immobilientransaktionen, Banken- und Kapitalmarkt-
finanzierung, Finanzen sowie Verwaltung und Regulierung als
spezielle Kompetenzfelder benannt, die von dem Aufsichtsrat in
seiner Gesamtheit erflllt werden sollen.

¢ Die Mitglieder des Aufsichtsrats sollen die Anforderungen des
Deutschen Corporate Governance Kodex erfiillen.

* Mindestens fiinf Mitglieder des Aufsichtsrats sollen unabhéangig im
Sinne von Ziffer 5.4.2 Satz 2 des DCGK sein.

e Die Mitglieder des Aufsichtsrats sollen im Interesse eines ergan-
zenden Zusammenwirkens eine hinreichende Vielfalt im Hinblick
auf unterschiedliche berufliche Hintergriinde, Fachkenntnisse
und Erfahrungen haben.

e Der Aufsichtsrat soll mit mindestens einer Frau besetzt sein.

® Zur Wahl in den Aufsichtsrat sollen in der Regel nur Kandidaten
vorgeschlagen werden, die im Zeitpunkt der Wahl jiinger als

75 Jahre sind.

* Die Amtszeit eines Aufsichtsratsmitglieds soll in der Regel nicht

langer als flinfzehn Jahre dauern.

Der Aufsichtsrat beriicksichtigt bei der Entscheidung tiber seine Wahl-
vorschldge neben den gesetzlichen und satzungsgeméBen Vorgaben
insbesondere auch die vorstehenden Ziele und das Kompetenzprofil.
Das Gleiche gilt fiir den Nominierungsausschuss, der den Aufsichtsrat
bei der Suche nach geeigneten Kandidaten vorbereitend unterstiitzt.
Mit der gegenwirtigen Besetzung werden samtliche Ziele und damit
eine ausgewogene Zusammensetzung des Aufsichtsrats erreicht.

Diversitdtskonzept des Vorstands

Fiir die Zusammensetzung des Vorstands bestehen die folgenden
Zielsetzungen:

* Jedes Mitglied des Vorstands muss nicht nur {iber eine grundlegende
eigene Qualifikation verfligen, sondern fiir das Unternehmen in
seiner konkreten Situation und in Anbetracht kiinftiger Aufgaben
geeignet sein.

* In der Geschiftsordnung des Vorstands ist festgelegt, dass die Mit-
glieder des Vorstands in der Regel nicht dlter als 65 Jahre sein sollen.

e Die Mitglieder des Vorstands sollen sich in Hinblick auf ihre Kompe-
tenz und Kenntnisse ergénzen. Dabei soll der Vorstand derart
zusammengesetzt sein, dass er in seiner Gesamtheit nicht nur iiber
unternehmerische und Fiihrungskompetenz, sondern auch iiber
Kompetenz im Immobilienmanagement und {iber umfassende
Kenntnisse der regionalen Wohnungsmarkte verfiigt.

e Zudem ist der Vorstand so zusammenzusetzen, dass Finanzmarkt-
kompetenz sowie soziale Kompetenz, beispielsweise im Bereich
des Sozial- und Quartiersmanagements, vorhanden ist.

 Der Aufsichtsrat plant, in seiner Sitzung am 5. Marz 2020 fiir den
Frauenanteil im Vorstand eine Quote von 33,3 % festzulegen.

Der Aufsichtsrat und sein Prasidium stellen sicher, dass die Besetzung
des Vorstands unter angemessener Beriicksichtigung der festgelegten
Ziele erfolgt. Dariiber hinaus finden auch die einschlagigen Gesetze
sowie die Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance Kodex
Beriicksichtigung. Mit der aktuellen Besetzung des Vorstands sind
samtliche Zielsetzungen erreicht.

Die Erklarung zur Unternehmensfiihrung nach §289f HGB und 315d
HGB einschlieBlich der vorgenannten Erklarung gemaR § 161 AktG
und der weiteren Angaben ist zusdtzlich auf der Homepage der LEG
Immobilien AG unter = www.leg.ag wiedergegeben.

0060

Nichtfinanzielle Erkldrung nach
§315b HGB i.v.m. § 289b HGB

Anstelle einer nichtfinanziellen Konzernerklarung nach §315b HGB
i.V.m. § 289b HGB erstellt die LEG Immobilien AG einen gesonderten
nichtfinanziellen Konzernbericht, der die inhaltlichen Vorgaben nach
§315¢ HGB i.V.m. § 289¢ HGB erfiillt und spdtestens vier Monate
nach dem Bilanzstichtag auf der Internetseite des Unternehmens unter
= www.leg.ag fiir mindestens zehn Jahre verfiigbar ist.


http://www.leg.ag
http://www.leg.ag
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Ubernahmerelevante Angaben zu 315a HGB i.V.m § 289a HGB

Zusammensetzung des gezeichneten Kapitals

Es sind 69.009.836 Stammaktien ohne Nennbetrag zum Handel an
der Frankfurter Wertpapierbdrse zugelassen. Die Aktien sind Namens-
aktien und unterscheiden sich nicht hinsichtlich der verbrieften Rechte
und Pflichten.

Das Genehmigte Kapital besteht in Hohe von 31.594.092,00 Euro.
Das bedingte Kapital betragt 31.594.092,00 Euro.

Beschridnkungen betreffend Stimmrechte

und Ubertragung

Neben den gesetzlichen Bestimmungen gibt es keine dariiber hinaus-
gehenden Beschrankungen betreffend Stimmrechte, Stimmrechtsaus-
iibung und Ubertragung von Anteilen.

Beteiligungen am Kapital mit Stimmrecht iiber 10 %

Zum 31. Dezember 2019 war Massachusetts Financial Services
Company (Boston, Massachusetts, USA) mit 10,46 % am Kapital der
Gesellschaft und somit auch an den bestehenden Stimmrechten
beteiligt. Massachusetts Financial Services Company hat am 15.
Oktober 2019 eine entsprechende Meldung nach §§ 33 ff. WpHG an
die LEG tbermittelt, die von dieser am 16. Oktober 2019 veroffent-
licht 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 Vorstands-
mitgliedern und Satzungsdnderungen

Vorstandsmitglieder werden nach den Vorschriften des § 84 AktG
ernannt und abberufen. Wesentliche erganzende oder abweichende
Vorschriften der Satzung oder Geschéftsordnung bestehen nicht.

Satzungsanderungen erfolgen nach den Vorschriften des Aktienge-
setzes. Wesentliche ergédnzende oder abweichende Vorschriften der
Satzung oder Geschdftsordnung bestehen nicht.

Befugnisse des Vorstands zur Ausgabe von Aktien

Der Vorstand ist ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis
zum 16. Mai 2022 das Grundkapital der Gesellschaft durch Ausgabe von
bis zu 31.594.092 neuen Aktien um insgesamt bis zu 31.594.092,00 Euro
zu erhéhen (Genehmigtes Kapital 2017).

Das Grundkapital ist um bis zu 31.594.092,00 Euro durch Ausgabe von
bis zu 31.594.092 neuen Aktien bedingt erhoht (Bedingtes Kapital
2013/2017/2018). Die bedingte Kapitalerhéhung steht unter dem
Vorbehalt, dass die Voraussetzungen fiir in 2014 oder in 2017 aus-
gegebene Wandlungsrechte oder zukiinftig auszugebende Wand-
lungsrechte ausgeiibt werden und durch entsprechende Nutzung
des bedingten Kapitals bedient werden. In Folge der Wandlung der
Wandelanleihe 2014 /2021 wurde das bedingte Kapital in Hohe von
5.821.651 Aktien genutzt.

Ermichtigung zum Erwerb und zur Verwendung

eigener Aktien

Die Hauptversammlung der LEG Immobilien AG hat am 17. Mai 2017
den Vorstand gemaB § 71 Abs. 1 Nr. 8 AktG erméchtigt, eigene Aktien
bis zu insgesamt 10 % des zum Zeitpunkt der Beschlussfassung beste-
henden Grundkapitals zu erwerben. Dabei dirfen auf die aufgrund
dieser Ermachtigung erworbenen Aktien, zusammen mit anderen
Aktien der Gesellschaft, welche die Gesellschaft bereits erworben hat
und noch besitzt oder die ihr zuzurechnen sind, zu keinem Zeitpunkt
mehr als 10 % des Grundkapitals entfallen. Die Ermachtigung gilt bis
zum 16. Mai 2022 und kann ganz oder in Teilbetrdgen, einmal oder
mehrmals ausgeiibt werden. Der Erwerb erfolgt unter Wahrung des
Gleichbehandlungsgrundsatzes (§ 53a AktG) nach Wahl des Vorstands
liber die Borse oder mittels einer an alle Aktionare gerichteten 6ffent-
lichen Aufforderung zur Abgabe von Verkaufsangeboten, bei denen,
sofern nicht der Ausschluss des Andienungsrechtes zugelassen ist, der
Gleichbehandlungsgrundsatz der Aktionare (§ 52a AktG) ebenfalls zu
wabhren ist, oder mittels der Einrdumung von Andienungsrechten.

0060

Sofern der Erwerb der Aktien iiber die Borse erfolgt, darf der Erwerbs-
preis (ohne Erwerbsnebenkosten) den arithmetischen Mittelwert der
Aktienkurse an der Wertpapierbdrse in Frankfurt am Main an den
letzten drei Borsenhandelstagen vor dem Erwerb oder der Eingehung
einer Verpflichtung zum Erwerb um nicht mehr als 10 % iiberschreiten
und um nicht mehr als 20 % unterschreiten.

Erfolgt der Erwerb aufgrund eines &ffentlichen Kaufangebots an alle
Aktiondre oder aufgrund einer an die Aktionare der Gesellschaft
gerichteten &ffentlichen Aufforderung zur Abgabe von Verkaufsan-
geboten, so darf der an die Aktiondre gezahlte Erwerbspreis (ohne
Erwerbsnebenkosten) den arithmetischen Mittelwert der Aktien-
kurse an der Wertpapierbérse in Frankfurt am Main an den letzten
drei Bérsenhandelstagen vor der Veréffentlichung des Angebots oder,
bei einem Erwerb auf andere Weise, vor dem Erwerb um nicht mehr
als 10 % tiberschreiten und um nicht mehr als 20 % unterschreiten.

Erfolgt der Erwerb mittels Einrdumung von Andienungsrechten, darf
der von der Gesellschaft gezahlte Gegenwert je Aktie (ohne Erwerbs-
nebenkosten) den Durchschnitt der Aktienkurse an der Wertpapier-
borse in Frankfurt am Main an den letzten drei Borsenhandelstagen
vor dem Tag der Annahme der Verkaufsofferten bzw. dem Tag der Ein-
raumung von Andienungsrechten um nicht mehr als 10 % Uber- und
um nicht mehr als 20 % unterschreiten.
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Die Ermachtigung kann zu jedem gesetzlich zuldssigen Zweck aus-
geiibt werden. Der Vorstand wurde ferner ermichtigt, die auf der
Grundlage der Erwerbserméchtigung erworbenen Aktien — nach MaB-
gabe weiterer Voraussetzungen — insbesondere wie folgt zu verwen-
den: (i) zur Einziehung der Aktien, (ii) zur WiederverauBerung iiber
die Borse, (iii) als Bezugsangebot an die Aktionare, (iv) zur VerduRe-
rung in anderer Weise als {iber die Borse oder durch Angebot an alle
Aktiondre, wenn die erworbenen Aktien gegen Barzahlung zu einem
Preis verduBert werden, der den Borsenpreis nicht wesentlich im Sinne
des § 186 Abs.3 Satz4 AktG unterschreitet, wobei diese Erméachti-
gung sich auf einen anteiligen Betrag am Grundkapital von insgesamt
héchstens 10 % des Grundkapitals zum Zeitpunkt der Beschlussfas-
sung der Hauptversammlung liber diese Erméchtigung oder - falls
dieser Wert geringer ist — 10 % des Grundkapitals zum Zeitpunkt der
VerduBerung der Aktien beschrénkt, (v) im Rahmen des Zusammen-
schlusses oder des Erwerbs von Unternehmen, Unternehmensteilen
oder Beteiligungen an Unternehmen, einschlieBlich der Erhéhung
bestehenden Anteilsbesitzes, oder von anderen einlagefahigen Wirt-
schaftsgiitern wie Immobilien, Immobilienportfolios und Forderungen
gegen die Gesellschaft, sowie (vi) zur Erfiillung von Options- und/
oder Wandlungsrechten bzw. -pflichten, wobei diese Ermachtigung
sich beschrankt auf einen anteiligen Betrag am Grundkapital von ins-
gesamt hochstens 10 % des Grundkapitals der LEG Immobilien AG
zum Zeitpunkt der Beschlussfassung der Hauptversammlung tiber
diese Ermachtigung oder — falls dieser Wert geringer ist — 10 % des
Grundkapitals zum Zeitpunkt der VerduBerung der Aktien. Das
Bezugsrecht der Aktiondre ist in bestimmten Fallen ausgeschlossen
bzw. kann bei einem Bezugsangebot an die Aktiondre fiir Spitzen-
betrége 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 August 2017 eine Wandelschuld-
verschreibung im Volumen von 400 Mio. Euro ausgegeben. Nach den
Bedingungen der Wandelschuldverschreibung haben die Inhaber der
Wandelschuldverschreibung das Recht, im Fall eines Kontrollwechsels
eine erhohte 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 konnen Inhaber der Wandelschuldver-
schreibung bei Veréffentlichung eines entsprechenden Ubernahme-
angebots die Wandelschuldverschreibung aufschiebend bedingt auf
den Kontrollwechsel zur Wandlung einreichen. Das AusmaR der
Anpassung des Wandlungspreises sinkt dabei wahrend der Laufzeit
der Wandelschuldverschreibung und ist nidher in den Bedingungen
der Wandelschuldverschreibung geregelt.

Die LEG Immobilien AG hat im Januar 2017 eine Unternehmensan-
leihe im Gesamtnennbetrag von 500 Mio. Euro ausgegeben. Nach
den Anleihebedingungen haben die Gldubiger das Recht, im Falle
eines Kontrollwechsels die vollstindige oder teilweise Riickzahlung,
oder, nach Wahl der LEG Immobilien AG, den Ankauf ihrer Schuldver-
schreibungen zu verlangen.

Die LEG Immobilien AG hat auBerdem im November 2019 ein Debt
Issuance Programm aufgelegt und in diesem Rahmen zwei Unter-
nehmensanleihen im Gesamtnennbetrag von 300 Mio. bzw. 500
Mio. Euro ausgegeben. Den Glaubigern dieser Anleihen steht das
Recht zu, die Riickzahlung ihrer Schuldverschreibungen zu verlangen,
wenn ein Kontrollwechsel eintritt und sich innerhalb von 90 Tagen
nach dem Kontrollwechsel das Kreditrating verschlechtert.

0060

Dariiber hinaus gibt es vereinzelt Finanzierungsvertréage, die eine
Kiindigungsmaglichkeit zugunsten des finanzierenden Instituts ent-
halten, wenn ein derartiger Kontrollwechsel stattfindet.

Ein Kontrollwechsel nach diesen Bedingungen liegt vor, wenn eine
Person oder gemeinsam handelnde Personen 30 % oder mehr Aktien
an der LEG Immobilien AG halten oder wenn anderweitig Kontrolle
liber die Gesellschaft ausgeiibt werden kann.

Entschiddigungsvereinbarungen der Gesellschaft fiir den
Fall eines Ubernahmeangebots mit Vorstandsmitgliedern
oder Arbeitnehmern

Die Dienstvertrage der Vorstandsmitglieder enthalten Regelungen
fiir den Fall eines Kontrollwechsels. Fiir den Fall der vorzeitigen Been-
digung der Tatigkeit aus Anlass eines Kontrollwechsels sind den Vor-
standsmitgliedern unter bestimmten Umstdnden Leistungen zuge-
sagt worden, die den Anforderungen der Ziffer 4.2.3 des Deutschen
Corporate Governance Kodex durch Einhaltung der dort vorgesehenen
Begrenzung des Abfindungs-Cap jeweils entsprechen.

Disseldorf, den 4. Marz 2020
LEG Immobilien AG, Diisseldorf

Der Vorstand

LARS VON LACKUM DR. VOLKER WIEGEL
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Konzernbilanz

0060

T39
Aktiva Passiva
in Mio. € Anhang 31.12.2019 31.12.2018 in Mio. € Anhang 31.12.2019 31.12.2018
Langfristige Vermdgenswerte 12.353,8 10.884,9 Eigenkapital E8 5.933,9 4.783,9
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien EA 12.031,1 10.709,0 Gezeichnetes Kapital 69,0 63,2
Vorauszahlungen auf als Finanzinvestition gehaltene Kapitalriicklage 1.202,2 611,2
Lpchlien 335 - Kumulierte sonstige Riicklagen 4.638,7 4.083,2
SEAEEEED 2 837 G225 Auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens
Immaterielle Vermégenswerte und entfallendes Eigenkapital 5.909,9 4.757,6
Geschifts- oder Firmenwert E3 140,6 85,3 Nicht beherrschende Anteile 240 26,3
Anteile an assoziierten Unternehmen 9,9 9,7
Sonstige finanzielle Vermogenswerte E4 23,2 10,8 gansfibtiseSchulden 6-511,0 SR
Forderungen und sonstige Vermégenswerte E.5 0,3 0,2 Pensionsriickstellungen E9 164,9 1424
Aktive latente Steuern E13 1,5 74 Sonstige Riickstellungen E10 5.2 o)
Finanzschulden E11 4.856,8 4113,3
Kurzfristige Vermdgenswerte 540,8 289,0 Sonstige Schulden E12 152,8 1348
Vorrite fiir Immobilien und sonstige Vorrite 4,6 6,1 Passive latente Steuern E13 13313 11006
Forderungen und sonstige Vermégenswerte E.5 81,8 47,5
Forderungen aus Ertragsteuern E13 3,2 1,8 Kurzfristige Schulden 474,9 914,7
Fliissige Mittel E6 451,2 233,6 Pensionsriickstellungen E9 7,0 6,9
Zur VerduBerung gehaltene Vermogenswerte E7 25,2 20,3 Stz NisEmpar &Y 20,2 Z2
Steuerriickstellungen 0,2 0,2
Finanzschulden E11 1971 484,8
Sonstige Schulden E12 239,2 396,0
Steuerschulden 1,2 9,0
Summe Aktiva 12.919,8 11.194,2 Summe Passiva 12.919,8 11.194,2
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Konzerngesamtergebnisrechnung

0060

T40

Anhang 01.01.- 01.01.— Anhang 01.01.- 01.01.-
in Mio. € 31.12.2019 31.12.2018 in Mio. € 31.12.2019 31.12.2018
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung F.2 435,0 418,6 Verinderung der direkt im Eigenkapital
Erlése aus Vermietung und Verpachtung 809,4 766,9 LRSI E () -32,0 1.2
Umsatzkosten der Vermietung und Verpachtung -374,4 -348,3 :::;:;I’i:::i': ::eer:’:ee“winn/Verlust
Finansinvestition gehaltenen immeblien s 13 o A n o
lE::;;eZ;tzgg;:ﬁ?:ﬁ;:::gnvﬁ: r?\ltsnbilien 1953 25 Veranderung der unrealisierten Gewinne/(Verluste) -17,4 11,3
Buchwert der veriuBerten als Finanzinvestition Ertragsteuern auf direkt im Eigenkapital erfasste Betrage 33 -2,7
gehaltenen Immobilien -195,5 -29,5 Posten, die nicht in den Gewinn/Verlust
Umsatzkosten im Zusammenhang mit verduRerten umgegliedert werden
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -1, -0,9 Neubewertungen von leistungsorientierten Plinen -17,9 2,6
Ergebnis aus der Bewertung von als Veranderung der unrealisierten Gewinne /(Verluste) -25,3 3,6
Elnanzinvesctlonizenaltenenlmmotiicn 7 9234 B00:2 Ertragsteuern auf direkt im Eigenkapital erfasste Betrége 7,4 -1,0
Ergebnis aus der VerduBBerung von Vorratsimmobilien -0,8 -1,6 Gesamtperiodenergebnis 789,1 858,3
ErlGse der verduRerten Vorratsimmobilien 2,9 1,6 Vom Periodenergebnis entfallen auf:
Buchwert der verauBerten Vorratsimmobilien -1,4 -0,8 Nicht beherrschende Anteile 39 41
Wisneeid @i ey vartliarion Yermismmsilem -23 =2 Auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens 817,2 843,0
Ergebnis aus sonstigen Leistungen F.5 3,3 53 Vom G period gebnis entfallen auf:
ErlGse aus sonstigen Leistungen 9,5 1,7 Nicht beherrschende Anteile 3,9 41
Aufwendungen im Zusammenhang mit sonstigen Leistungen -6,2 -6,4 otecte A e e s b e e 785,2 8541
Venwaltungsqundandere/Autwendungen & —66,1 s Ergebnis je Aktie (unverwassert) in € F10 12,61 13,34
QnderciEntriize 0,5 08 Ergebnis je Aktie (verwissert) in € F10 12,52 11,47
Operatives Ergebnis 1.294,0 1.178,3
Zinsertrage 0,5 08 Siehe zu den Erlduterungen > Kapitel E.8 im Anhang.
Zinsaufwendungen F7 -153,1 -109,3
Ergebnis aus anderen Finanzanlagen
und sonstigen Beteiligungen 58 1,0
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen 0,2 0,2
Ergebnis aus der Marktbewertung von Derivaten F.8 -96,1 254
Ergebnis vor Ertragsteuern 1.051,3 1.096,4
Ertragsteuern F.9 -230,2 -249,3
Periodenergebnis 821,1 8471
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Konzerneigenkapitalveranderungsrechnung

0060

T41
Kumulierte sonstige Riicklagen
Gezeichnetes Kapital Kapitalriicklage Erwirtschaftetes Versicherungs- Zeitwert- Konzern- Nicht Konzern-
Konzerneigenkapital mathematische anpassung gesellschaftern beherrschende eigenkapital
Gewinne und Verluste Zinsderivate in zustehendes Anteile
aus der Bewertung Sicherungs- Eigenkapital
von Pensions- beziehungen
in Mio. € verpflichtungen
Stand zum 01.01.2018 63,2 611,2 3.472,3 -37,6 -21,7 4.087,4 25,0 4.112,4
Erstanwendung IFRS 9 - - 7,8 - - 7,8 - 7,8
Stand zum 01.01.2018 angepasst 63,2 611,2 3.480,1 -37,6 -21,7 4.095,2 25,0 4.120,2
Periodenergebnis - - 843,0 - - 843,0 41 8471
sonstiges Ergebnis (OCI) - - - 2,5 8,6 11,1 0,0 11,1
Gesamtergebnis - - 843,0 2,5 8,6 854,1 41 858,2
Anderung des Konsolidierungskreises - - - - - - 1,0 1,0
Kapitalerhohung - - - - - - - -
Sonstiges - - 1,8 - - 1,8 0,7 2,5
Entnahmen aus den Riicklagen - - - - - - -3,5 -3,5
Verinderungen aus Put-Optionen - - -14 - - -14 - -14
Ausschiittungen - - -1921 - - -1921 -1,0 -193,1
Stand zum 31.12.2018 63,2 611,2 4.131,4 -35,1 -13,1 4.757,6 26,3 4.783,9
Stand zum 01.01.2019 63,2 611,2 4.131,4 -35,1 -13,1 4.757,6 26,3 4.783,9
Erstanwendung IFRS 16 - - -4,6 - - -4,6 - -4,6
Stand zum 01.01.2019 angepasst 63,2 611,2 4.126,8 -351 -13,1 4.753,0 26,3 4.779,3
Periodenergebnis - - 817,2 - - 817,2 3,9 8211
sonstiges Ergebnis (OCI) - - - -17,9 -141 -32,0 0,0 -32,0
Gesamtergebnis - - 817,2 -17,9 -14,1 785,2 3,9 789,1
Anderung des Konsolidierungskreises - - - - - - 6,8 6,8
Kapitalerhohung 58 591,0 - - - 596,8 - 596,8
Sonstiges - - -22,2 - - -22,2 -4,6 -26,8
Entnahmen aus den Riicklagen - - - - - - -2,5 -2,5
Veranderungen aus Put-Optionen = = 20,2 = = 20,2 = 20,2
Ausschiittungen - - -2231 - - -2231 -59 -229,0
Stand zum 31.12.2019 69,0 1.202,2 4.718,9 -53,0 -27,2 5.909,9 24,0 5.933,9

Siehe zu den Erlduterungen > Kapitel E.8 im Anhang.
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T42
01.01.- 01.01.— 01.01.- 01.01.-
in Mio. € 31.12.2019 31.12.2018 in Mio. € 31.12.2019 3112.2018
Operatives Ergebnis 1.294,0 1.178,3 Cashflow aus Finanzierungstitigkeit
Abschreibungen auf immaterielle Vermogenswerte und Sachanlagen 16,2 9,8 Aufnahme von Bankdarlehen 406,2 752,7
(Gewinne) /Verluste aus der Bewertung von als Finanzinvestition Tilgung von Bankdarlehen -659,4 -592,4
eliicem (el —9234 =E09P Auszahlungen aus der Tilgung von Leasingverbindlichkeiten -10,7 -4,6
(Gempne)/VerIuste aus deli Vera'uBeru.n'g von zur VerauBerung'gehaItenen Begebung von Namensschuldverschreibungen 100,0 130,0
Vermdgenswerten und als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 0,2 0,1
(Gewinne) /Verluste aus dem Abgang von immateriellen Vermégenswerten Begebung von Unternehmensanleihen 800,0 -
und Sachanlageverméogen 0,0 0,0 Erwerb von nicht beherrschenden Anteilen -17,5 -
(Abnahme) /Zunahme Pensionsriickstellungen und sonstige Ausschiittungen an Minderheitsgesellschafter =77 -2,8
AR (N S AT -21 =7 Ausschiittungen an Aktionére -2231 -192,1
Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage und Aufwendungen 5,6 8,0 Ubrige Einzahlungen 0,7 0,7
(e ) A S G e i Ve e (et Al 9.0 = Mittelzufluss/Mittelabfluss aus Finanzierungstitigkeit 388,5 91,5
Abnahme/ (Zynahme) dgr errbmfillchkelten . Zahlungswirksame Veridnderung des Finanzmittelbestands 217,6 -51,8
(ohne Finanzierungsverbindlichkeiten) und Riickstellungen 7,5 -14,2
i Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 233,6 285,4
Zinsauszahlungen -79,0 -77,7
. Finanzmittelbestand am Ende der Periode 451,2 233,6
Zinseinzahlungen 0,3 0,5
= = Z zung des Finanzmittelbestand
Erhaltene Beteiligungsertrage 3,1 2,6
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 451,2 233,6
Erhaltene Ertragsteuern 0,4 2,0
Finanzmittelbestand am Ende der Periode 451,2 233,6
Gezahlte Ertragsteuern -13,6 -7,7
Mittelzufluss/Mittelabfluss aus der betrieblichen Geschiftstitigkeit 318,2 288,6 . . X
Siehe zu den Erlauterungen > Kapitel G im Anhang.
Cashflow aus Investitionstitigkeit
Auszahlungen fiir Investitionen in als Finanzinvestition gehaltene Immobilien -3714 -451,8
Einzahlungen aus Abgangen von zur VerduBerung gehaltenen langfristigen
Vermdgenswerten und als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien 195,2 26,9
Auszahlungen fiir Investitionen in immaterielle Vermégenswerte
und Sachanlageverméogen -97 -7,0
Auszahlungen fiir den Erwerb von Anteilen an vollkonsolidierten Unternehmen -248,7 -
Verdnderung der Geldanlagen in Wertpapiere -54,5 =
Mittelzufluss/Mittelabfluss aus Investitionstatigkeit -489,1 -431,9
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Anhang

A. Allgemeine Angaben zum Konzernabschluss der LEG Immobilien AG
1| Grundlagen des Konzerns

Die LEG Immobilien AG, Diisseldorf (im Folgenden: ,LEG Immo”) und ihre Tochterunternehmen, insbe-
sondere auch die mittelbar gehaltene LEG NRW GmbH, Diisseldorf (im Folgenden: ,LEG”) und deren
Tochterunternehmen (im Folgenden zusammen ,LEG-Gruppe”) zdhlen zu den gréRten Wohnungsunter-
nehmen in Deutschland. Am 31. Dezember 2019 hielt die LEG-Gruppe 135.303 Wohn- und Gewerbe-
einheiten im Bestand (134.958 Einheiten ohne IFRS 5 Objekte).

Die LEG-Gruppe verfolgt als integriertes Immobilienunternehmen drei Kernaktivitdten: die Optimierung
des Kerngeschifts, den Ausbau der Wertschopfungskette sowie die Portfolio-Starkung.

Der vorliegende Konzernabschluss wurde am 9. Marz 2020 vom Vorstand der LEG Immo zur Veroffent-
lichung genehmigt.

2 | Konzernabschluss

Der Konzernabschluss zum 31. Dezember 2019 der LEG Immo wurde in Ubereinstimmung mit den vom
International Accounting Standards Board (IASB) verabschiedeten und veréffentlichten International
Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in der Europdischen Union anzuwenden sind, aufgestellt. Die
Aufstellung des Konzernabschlusses erfolgte in Anwendung der Regelungen der Verordnung (EG) Nr.
1606,/2002 des Europédischen Parlaments und des Rates vom 19. Juli 2002 betreffend die Anwendung
internationaler Rechnungslegungsstandards i.V.m. § 315e Abs. 1 HGB unter Beriicksichtigung der ergén-
zenden handelsrechtlichen Vorschriften.

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

0060

Der Konzernabschluss wurde in Euro aufgestellt. Sofern nichts anderes angegeben ist, sind samtliche
Werte auf Millionen Euro (Mio. Euro) gerundet. 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 Vermao-
genswerte und Schulden zu fortgefiihrten Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten. Davon ausgenommen
sind als Finanzinvestition gehaltene Immobilien, zum beizulegenden Zeitwert bewertete Wertpapiere und
derivative Finanzinstrumente, die zum am Bilanzstichtag geltenden Zeitwert angesetzt werden.

Der Konzernabschluss und der Konzernlagebericht werden im Bundesanzeiger veréffentlicht.

Die Aufstellung von im Einklang mit den IFRS stehenden Konzernabschliissen erfordert Schitzungen und
Wertungen des Managements. Bereiche mit hoheren Beurteilungsspielrdumen oder Bereiche, in denen
Annahmen und Schétzungen von entscheidender Bedeutung fiir den Konzernabschluss sind, sind unter
Erlauterung > D.22 und D.23 aufgefiihrt.

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

Die Befreiungsvorschriften des § 264 Abs. 3 HGB werden von der Gladbau Baubetreuungs- und Verwal-
tungs-Gesellschaft mbH, der LEG Wohnungsbau Rheinland GmbH, der LEG Rheinland Kéln GmbH, der
Wohnungsgesellschaft Miinsterland GmbH, der Ruhr-Lippe Wohnungsgesellschaft mbH, der Ravensber-
ger Heimstattengesellschaft mbH, der LEG Management GmbH, der LEG Wohnen NRW GmbH, der
WohnServicePlus GmbH, der TSP-TechnikServicePlus GmbH und der LEG Siebte Grundstiicksverwaltung
GmbH, der EnergieServicePlus GmbH, der SW Westfalen Invest GmbH und der LEG Achte Grundstiicks-
verwaltungs GmbH in Anspruch genommen.
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B. Neue Rechnungslegungsstandards

1| Verodffentlichte, aber noch nicht verpflichtend anzuwendende Internationale
Financial Reporting Standards (IFRS) und Interpretationen (IFRIC)

Der IASB hat folgende zurzeit noch nicht verpflichtend anzuwendende IFRS und IFRIC veroffentlicht,
welche fiir die LEG-Gruppe Relevanz haben werden:

T43

Veréffentlichte, aber noch nicht verpflichtend anzuwendende Standards und Interpretationen

Inhalt Anzuwenden
fiir Geschaftsjahre
beginnend am

Anderungen von Standards

Diverse Standards ,Anderungen der Verweise des Rahmenkonzepts der IFRS”  01.01.2020
IFRS 3 ,,Anderungen zu Unternehmenszusammenschlissen” 01.01.2020"
IAS1/1AS 8 ,Definition Wesentlichkeit” 01.01.2020
IFRS 9/1AS 39/IFRS 7 ,Zinssatz Benchmark Reform” 01.01.2020

0060

2| Erstmals verpflichtend angewendete International Financial Reporting Standards (IFRS)
und Interpretationen (IFRIC)

Ta4

Erstmals verpflichtend angewendete Standards und Interpretationen

Inhalt Anzuwenden
fiir Geschiftsjahre
beginnend am

Neue Standards
IFRS 16 sLeasingverhiltnisse” 01.01.2019
IFRIC 23 »Unsicherheiten in Bezug auf Ertragsteuern” 01.01.2019
Anderungen von Standards
IFRS 9 JVorfilligkeitsregelungen mit negativer Ausgleichsleistung” 01.01.2019
IAS 28 sLangfristige Beteiligungen an assoziierten Unternehmen und

Joint Ventures” 01.01.2019
IAS 19 sPlanénderungen, -kiirzungen oder -abgeltungen” 01.01.2019
Diverse Standards »Verbesserungen und Ergédnzungen ausgewahlter

IFRS 2015-2017" 01.01.2019

1 noch nicht endorsed

Neue Standards werden von der LEG Immo grundsétzlich nicht vorzeitig angewendet.

Es werden lediglich Standards sowie Interpretationen weiter erldutert, welche Auswirkungen auf den
Konzernabschluss der LEG Immo haben kénnen.

IFRS 16

Der IASB hat sein Projekt zur Ablésung von IAS 17: , Leasingverhaltnisse” sowie die dazugehdrigen Interpre-
tationen im Januar 2016 durch die Veréffentlichung der endgtiltigen Version von IFRS 16 ,Leasingverhlt-
nisse” abgeschlossen. IFRS 16 verankert das neue Bilanzierungsmodell eines Nutzungsrechtsansatzes fiir
Leasingverhaltnisse im Abschluss des Leasingnehmers. Die bisherige Klassifizierung zwischen Operate und
Finance Lease entfllt kiinftig fiir den Leasingnehmer (,Ein-Modell-Ansatz”). Alle Leasingvereinbarungen
werden beim Leasingnehmer ,on balance” beriicksichtigt. Damit werden Leasingnehmer grundstzlich fiir
alle Leasingverhiltnisse einen ,right-of-use”-Vermogenswert sowie eine Leasingverbindlichkeit bilanzieren.
Der Standard ist fiir Geschftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem 1. Januar 2019 beginnen.

Durch die Erstanwendung des IFRS 16 wurden zum 1. Januar 2019 fiir die Vermdgensklassen Erbbau-
rechte, angemietete Geschaftsgrundstiicke und Gebdude, Kfz-Leasing sowie Peripheriegerate (Drucker,
Kopierer, Multifunktionsgerate und sonstiges IT-Equipment) Nutzungsrechte an Leasinggegenstanden
von 48,5 Mio. Euro sowie Leasingverbindlichkeiten von 55,6 Mio. Euro erfasst. Die Abschreibungen sind
im Berichtsjahr durch die Umstellung auf IFRS 16 um 4,6 Mio. Euro und die Zinsaufwendungen um 1,5 Mio.
Euro angestiegen.
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Die weiteren Anhangangaben werden in den > Kapiteln D.6, E.1, E.2, E.11, .2, F.6 sowie F.7 dargestellt.

IFRIC 23
Aus der Anwendung des IFRIC 23 ergeben sich hinsichtlich der Einschatzung der Steuerrisiken keine
Anderungen gegeniiber dem Vorjahr.

C. Konsolidierungskreis und Konsolidierungsmethoden
1| Konsolidierungsmethoden

a) Tochterunternehmen
In den Konzernabschluss der LEG Immo wurden alle wesentlichen Tochterunternehmen einbezogen, tiber
die die LEG Immo Beherrschung im Sinne des IFRS 10 ausiiben kann.

Tochterunternehmen werden ab dem Zeitpunkt, zu dem die LEG Immo die Beherrschung erlangt, erst-
mals einbezogen. Sobald die Beherrschung durch die LEG Immo nicht mehr besteht, erfolgt die Entkonso-
lidierung.

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

Die Kapitalkonsolidierung erfolgt nach der Erwerbsmethode, bei der zum Zeitpunkt des Erwerbs die
Anschaffungskosten mit dem der Beteiligungsquote entsprechenden anteiligen Eigenkapital verrechnet
werden. 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
Konzerngesamtergebnisrechnung und in der Konzernbilanz separat ausgewiesen. Der Ausweis in der
Konzernbilanz erfolgt innerhalb des Eigenkapitals, getrennt vom auf die Anteilseigner des Mutterunter-
nehmens entfallenden Eigenkapital.

Alle konzerninternen Forderungen und Verbindlichkeiten, Ertrage und Aufwendungen sowie Gewinne
und Verluste aus konzerninternen Transaktionen werden eliminiert.

b) Assoziierte Unternehmen

Assoziierte Unternehmen sind Beteiligungen, bei denen die LEG Immo einen maBgeblichen Einfluss auf die
Finanz- und Geschéftspolitik ausiiben kann. Assoziierte Unternehmen werden nach der Equity-Methode bilan-
ziert. Dariiber hinaus werden einzelne assoziierte Unternehmen wegen der untergeordneten Bedeutung fiir
die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns zum beizulegenden Zeitwert oder, sofern sich dieser
fiir nicht borsennotierte Eigenkapitalinstrumente nicht hinreichend verldsslich ermitteln lasst, zu Anschaf-
fungskosten bewertet und innerhalb der langfristigen sonstigen finanziellen Vermégenswerte ausgewiesen.

0060

Eine Ubersicht zum Anteilsbesitz der LEG Immo findet sich in der > Aufstellung des Anteilsbesitzes.

2| Verdnderungen im Konzern

a) Tochterunternehmen
Der Konsolidierungskreis der LEG Immo hat sich wie folgt entwickelt:

T45

Anzahl vollkonsolidierter Tochterunternehmen

2019 2018
Stand 01.01. 67 66
Zugange 4 2
Abgénge -5 -1
Stand 31.12. 66 67

Am 19. August 2019 wurde die VitalServicePlus GmbH riickwirkend zum 1. Januar 2019 auf die LEG Hol-
ding GmbH verschmolzen.

Mit Handelsregistereintrag vom 15. und 16. Januar 2019 sind die LEG Grundbesitzerwerb 1 GmbH @7 Co. KG,
die LEG Grundbesitzerwerb 2 GmbH @7 Co. KG und die LEG Grundbesitzerwerb 3 GmbH @7 Co. KG nach
Anwachsung auf die LEG Beteiligungsverwaltungsgesellschaft mbH erloschen.

Zudem wurde mit Eintrag ins Handelsregister am 19. August 2019 die LEG Wohnen Service GmbH riick-
wirkend zum 1. Januar 2019 auf die LEG Wohnen NRW GmbH verschmolzen.

Am 10. Oktober 2019 wurde die LEG LWS GmbH gegriindet und in den Konsolidierungskreis der LEG-
Gruppe aufgenommen.

Im Zuge eines Portfolioankaufs wurde die Baum Erste Wohnimmobilien Bremen GmbH, die Baum Zweite
Wohnimmobilien Bremen GmbH sowie die Baum Wohnimmobilien Oldenburg GmbH erworben und
zum 31. Dezember 2019 erstkonsolidiert (> Kapitel C).
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b) Assoziierte Unternehmen
Die Entwicklung der assoziierten Unternehmen, die nach der Equity-Methode einbezogen sind, ergibt
sich aus folgender Tabelle:

T46

Anzahl assoziierte Unternehmen at equity

2019 2018
Stand 01.01. 2 2
Zu-/Abginge 0 0
Stand 31.12. 2 2

3| Unternehmenserwerbe

Am 8. November 2019 hat die LEG Immo zur Portfoliostarkung einen Kaufvertrag mit der Baum-Gruppe
iiber die Ubernahme von jeweils 94,9 % der Geschiftsanteile an der Baum Erste Wohnimmobilien Bre-
men GmbH, der Baum Zweite Wohnimmobilien Bremen GmbH sowie der Baum Wohnimmobilien

Oldenburg GmbH unterzeichnet.

Im Rahmen der Transaktion wurden fiinf Mitarbeiter ilbernommen. Nach kartellrechtlicher Zustimmung
erfolgte der Vollzug der Transaktion zum 31. Dezember 2019.

Der Erwerb dieser Gesellschaften wird zum 31. Dezember 2019 als Unternehmenszusammenschluss im
Sinne des IFRS 3 behandelt, da wesentliche Geschéftsprozesse erworben worden sind.

Die vorldufige Gegenleistung fiir den Unternehmenserwerb setzt sich wie folgt zusammen:

T47

Vorliufige Gegenleistung

31.12.2019
in Mio. € vorldufig
Netto-Barkaufpreiskomponente 254,2

Bedingte Kaufpreiserstattung -

Gesamtgegenleistung 254,2

0060

Fiir den Fall, dass die vertraglich vereinbarte Sollmiete aufgrund von Modernisierungsmanahmen nicht
erreicht wird, reduziert sich der von der LEG Immo zu entrichtende Kaufpreis um die Differenz zwischen
Jahres-Ist-Miete und der Sollmiete multipliziert mit einem gesellschaftsspezifischen Faktor. Sollte die Ist-
Miete des Gesamtportfolios einen Betrag von 10,3 Mio. Euro iibersteigen, tritt eine Kaufpreisreduzierung
nicht ein. Die LEG Immo rechnet nicht mit einer Kaufpreisreduzierung.

Der vorladufige Kaufpreis kann den erworbenen Vermdgenswerten und Schulden, bewertet zu beizulegenden
Zeitwerten, wie folgt zugeordnet werden:

T48

Vorlidufige Kaufpreisallokation

31.12.2019
in Mio. € vorlaufig
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 2311
Sachanlagen - Finanzlease 0,2
Aktive latente Steuern 0,0
Forderungen aus noch nicht abgerechneten Betriebskosten 3,9
Forderungen und sonstige Aktiva 0,8
Liquide Mittel 21
Summe Vermogenswerte 238,1
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 0,1
Passive latente Steuern 23,8
Sonstige Riickstellungen 0,0
Verbindlichkeiten aus noch nicht abgerechneten Betriebskosten 41
Sonstige Verbindlichkeiten 3,5
Summe Verbindlichkeiten 31,5
Nettovermdogen zu Zeitwerten 206,6
nicht beherrschende Anteile 6,8
Nettovermdgen zu Zeitwerten ohne Minderheiten 199,8
Gegenleistung 254,2
Geschifts- oder Firmenwert 54,4
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Der beizulegende Zeitwert der erworbenen Mietforderungen belduft sich auf 0,1 Mio. Euro. Der Brutto-
betrag der fdlligen Mietforderungen liegt bei 0,2 Mio. Euro, mit einer zum Erwerbszeitpunkt erfassten
Wertminderung in Hohe von 0,1 Mio. Euro.

Nicht beherrschende Anteile an den erworbenen Unternehmen werden in Hohe ihres Anteils am erwor-
benen Nettovermdgen bilanziert.

Die Transaktionskosten des Unternehmenszusammenschlusses belaufen sich auf 1,1 Mio. Euro und bein-
halten im Wesentlichen Rechts- und Beratungskosten sowie Grunderwerbsteuer.

Ware das Portfolio bereits zum 1. Januar 2019 erworben worden, hitten es im Berichtszeitraum zusatzli-
che Erl6se aus der Hausbewirtschaftung von rund 13,6 Mio. Euro generiert.

Die aus dem Unternehmenszusammenschluss erwarteten Synergien bestehen im Wesentlichen aus Kosten-
vorteilen sowie zusatzlichen Erldspotentialen.

Der Geschafts- oder Firmenwert ist fiir steuerliche Zwecke nicht abzugsfahig.

Neben der Gesamtgegenleistung ist die Kaufpreisallokation aufgrund der noch nicht vollstandig vorlie-
genden Datengrundlage im Wesentlichen hinsichtlich folgender Posten vorlaufig:

* Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
° Betriebskosten

e Bilanzierung von Leasingverhiltnissen

e Latente Steuern

¢ Eventualverbindlichkeiten.

0060

4| Angaben zu IFRS 12

a) Angaben zu vollkonsolidierten Tochtergesellschaften
Eine Ubersicht der Tochterunternehmen, an denen die LEG Immo zum 31. Dezember 2019 (IFRS 12.10 ff.)
beteiligt ist, findet sich in der > Aufstellung des Anteilsbesitzes.

Die direkten und indirekten Kapitalanteile der LEG Immo an den Tochterunternehmen entsprechen auch
dem Anteil der Stimmrechte. Die nicht konsolidierten Gesellschaften sind von den wesentlichen Kennzahlen
Jahrestiberschuss, 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 beherrschenden
Anteilen an Tochterunternehmen zusammengefasst (IFRS 12.B10). Bei den angegebenen Betragen wurden
konzerninterne Transaktionen nicht eliminiert.

Zum 31. Dezember 2019 ist die TSP-TechnikServicePlus GmbH die einzige Tochtergesellschaft mit
wesentlichen nicht beherrschenden Anteilen.

Von dem Konzernergebnis entfallen in 2019 1,8 Mio. Euro auf die wesentlichen Minderheiten der
TSP-TechnikServicePlus GmbH. Der Buchwert im Konzern, der fiir die Minderheiten an der TSP-Technik-
ServicePlus GmbH zum 31. Dezember 2019 erfasst wurde, betrdgt wegen einer bestehenden Garantie-
dividendenverpflichtung 0 Mio. Euro.

Die LEG Immo hat die restlichen 49 % der Anteile an der EnergieServicePlus GmbH zum Ende des
Geschiftsjahres 2019 erworben und als Gegenleistung 17,5 Mio. Euro bezahlt. Der Buchwert der Minder-
heiten an der EnergieServicePlus GmbH zum 31. Dezember 2019 von 5,4 Mio. Euro wurde ins Eigen-
kapital der LEG Immo umgebucht. Von dem Konzernergebnis entfielen in 2019 noch 1,2 Mio. Euro auf
die wesentlichen Minderheiten der EnergieServicePlus GmbH.
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T49 T51
Bilanz TSP Kapitalflussrechnung TSP
fanz TSP-TechnikServicePlus GmbH prtatid b TSP-TechnikServicePlus GmbH

in Mio. € 2019 2018 in Mio. € 2019 2018
Langfristig Mittelzufluss/-abfluss aus:
Vermogenswerte 4.8 0,4 Gewohnlicher Geschiftstatigkeit 2,3 31
Schulden -34 0,0 Investitionstatigkeit -0,3 -0,1
Langfristiges Nettovermaogen 14 0,4 Finanzierungstatigkeit =17 0,0

. Zahlungswirksame Verinderung der fliissigen Mittel 0,3 3,0
Kurzfristig
Vermdgenswerte 1,4 1,2
Schulden -10,9 -88

An nz ziierten lischaften

Kurzfristiges Nettovermdgen 0,5 2,4 <) Fpan AL sl Eeesl Br i

1. Angaben zu wesentlichen assoziierten Gesellschaften

Die Beteiligungen an assoziierten Unternehmen haben folgende Auswirkungen auf die Bilanz bzw. die

Ergebnisrechnung der LEG-Gruppe:

T52

T50
Ergebni h TSP
rgebnisrechnung TSP-TechnikServicePlus GmbH

in Mio. € 2019 2018
Umsatzerlose /sonstige betriebliche Ertrage 50,1 46,4
Ergebnis vor Steuern -14 -09
Jahresiiberschuss aus fortgefiihrten Geschaftsbereichen -23 -13
Jahrestiberschuss -23 -1,3
Gesamtergebnis -2,3 -1,3
Davon entfallen auf Anteile ohne beherrschenden Einfluss 1,8 1,8
An Inhaber nicht beherrschender Anteile gezahlte Dividenden 1,8 1,8

Auswirkung assoziierter Unternehmen

in Mio. € 2019 2018
Bilanzansatz 9.9 9.7
Gesamtergebnis (Gewinn /Verlust) 0,2 0,2

Nachfolgend sind Angaben zu den als wesentlich eingestuften Beteiligungen an assoziierten Unternehmen

aufgelistet.

T53

Wesentliche nach der Equity-Methode einbezogene assoziierte Unternehmen

Kapitalanteil Eigenkapital Ergebnis
in Mio. € in %
Kommunale Haus und Wohnen GmbH, Rheda-Wiedenbriick 40,62 21,4 0,6
Beckumer Wohnungsgesellschaft mbH, Beckum 33,37 3,6 0,0

Tatigkeit der oben aufgefiihrten Gesellschaften ist die Immobilienverwaltung.
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Die Beziehungen zu den assoziierten Unternehmen sind operativer Natur. Alle oben aufgefiihrten Unter- WD

nehmen werden im Konzernabschluss nach der Equity-Methode bilanziert. Notierte Marktpreise liegen

Ergebnisrechnung (assoziierte Unternehmen)

nicht vor.
Kommunale Haus und Beckumer Wohnungs- Summe
Wohnen GmbH gesellschaft mbH
Die zusammenfassenden Finanzinformationen der wesentlichen assoziierten Unternehmen des Konzerns
sind nachfolgend angegeben. Die angegebenen Finanzinformationen entsprechen den Betragen der auf- in Mio. € 2019 2018 2019 2018 2019 2018
gestellten Abschliisse der assoziierten Unternehmen.
Umsatzerlose 6,3 6,3 1,3 1,3 7,6 7,6
T54 Abschreibungen 11 11 0,3 0,3 1,4 1,4
. .. Zinsertrage - = - = - =
Bilanz (assoziierte Unternehmen)
Zinsaufwendungen 0,4 0,4 0,1 0,1 0,5 0,5
Kommunale Haus und Beckumer Wohnungs- Summe
Wohnen GmbH gesellschaft mbH Ertragsteuern - - - B - -
Jahresiiberschuss aus fortgefiihrten
31.12. 3112, 3112, 3112, 3112, 3112 Geschaftsbereichen 06 06 00 0.0 06 06
in Mio. € 2019 2018 2019 2018 2019 2018 Nachsteuerergebnis aufgegebener
Unternehmensbereiche - - - - - -
Langfristige Vermogenswerte 44,3 44,3 71 71 51,4 51,4 Sonstiges Ergebnis _ _ B _ B B
Kurzfristige Vermégenswerte 1,9 19 0,6 0,6 2,5 2,5 Gesamtergebnis 0,6 0,6 0,0 0,0 0,6 0,6
Fliissige Mittel 1,2 1,2 0,8 0,8 2,0 2,0
Sonstige Vermogenswerte - - - - - -
Langfristiges Fremdkapital 20,3 20,3 4,1 41 24,4 24,4
Kurzfristiges Fremdkapital 5,7 5,7 0,8 0,8 6,5 6,5
Finanzielle Verbindlichkeiten - - - - - -
Nicht finanzielle Verbindlichkeiten - - - - - -
Nettovermégen 21,4 214 3,6 3,6 25,0 25,0




10

KONZERNABSCHLUSS
Anhang | Konsolidierungskreis und Konsolidierungsmethoden e Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

LEG IMMOBILIEN AG Geschéftsbericht 2019

Uberleitungsrechnung von den zusammengefassten Finanzinformationen zum Buchwert der Beteiligungen:

T56

Uberleitung (assoziierte Unternehmen)

Kommunale Haus und Beckumer Wohnungs- Summe
Wohnen GmbH gesellschaft mbH

in Mio. € 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Nettovermdgen des assoziierten

Unternehmens zum 01.01. 20,9 20,9 3,6 3,6 24,5 24,5
Jahresiiberschuss/-fehlbetrag 0,6 0,6 0,0 0,0 0,6 0,6
Einstellung in Riicklagen - - - - - -
Dividenden -0,1 -0 - - -01 -0,1
Nettovermdgen des assoziierten

Unternehmens zum 31.12. 214 214 3,6 3,6 25,0 25,0
Beteiligungsquote des Konzerns in 40,62 40,62 33,37 33,37 - -
Anteil am Nettovermdgen des

assoziierten Unternehmens 8,7 8,7 1,2 1,2 9,9 9,9
Buchwert der Beteiligung 8,7 8,7 1,2 1,2 9,9 9,9

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2019 liegt fiir beide Gesellschaften noch nicht vor, darum werden
auch fiir 2019 die Zahlen zum 31. Dezember 2018 genannt.

0060

D. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
1| Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Unter den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien werden die Immobilien der LEG-Gruppe ausge-
wiesen, die zur Erzielung von Mieteinnahmen bzw. von Wertsteigerungen und nicht zur Eigennutzung
oder zum Verkauf im Rahmen der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit gehalten werden. Zu den als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien gehéren Grundstiicke mit Wohn- und Geschaftsbauten, unbebaute
Grundstiicke, Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter, Stellpldtze und Garagen.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien, die zur VerduBerung vorgesehen sind und deren VerauBerung
innerhalb der nichsten 12 Monate als héchstwahrscheinlich angesehen wird, werden gemag IFRS 5 unter
den zur VerduBerung vorgesehenen Vermogenswerten im kurzfristigen Vermdgen bilanziert. Die Bewer-
tung erfolgt konsistent zur Bewertung der unter den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien gefiihr-
ten Bestande.

Bei gemischt genutzten Immobilien erfolgt eine Trennung in eigen- und fremdgenutzte Teile, sofern eine
rechtliche Moglichkeit zur Teilung des entsprechenden Objektes besteht und weder die eigengenutzte
noch die fremdvermietete Komponente unwesentlich ist. Der fremdvermietete Teil wird den als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien zugeordnet, wahrend der eigengenutzte Teil unter den Sachanlagen
bilanziert wird. Fiir die Zuordnung der Komponenten wird das Verhaltnis der jeweiligen Flachen verwendet.

Immobilien werden aus dem Bestand der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien iibertragen, wenn
eine Nutzungsanderung vorliegt, die durch den Beginn der Selbstnutzung oder den Beginn der Entwicklung
mit der Absicht des Verkaufes belegt wird.
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Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien werden — sofern nicht im Rahmen eines Unternehmens-
zusammenschlusses erworben — bei Zugang mit den Anschaffungs- oder Herstellungskosten einschlieglich
Nebenkosten bilanziert. Nachfolgend werden die Immobilien entsprechend des in IAS 40 i.V.m. IFRS 13
vorgesehenen Wahlrechts zum beizulegenden Zeitwert bilanziert. IFRS 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 Ver-
bindlichkeit gezahlt wiirde. Der beizulegende Zeitwert unterstellt grundsatzlich den Verkauf eines Vermo-
genswerts (,Exit Price”). Er entspricht dem (theoretisch) an den VerduBerer zu zahlenden Preis bei einem
(hypothetischen) Verkauf einer Immobilie zum Bewertungsstichtag, unabhangig von einer unternehmens-
spezifischen VerauBerungsabsicht und -fahigkeit. Bei der Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts wird von
der hdchst- und bestmdglichen Nutzung der Immobilie (,Konzept des Highest and Best Use” IFRS 13.27ff.)
ausgegangen. Dies impliziert eine Nutzen- bzw. Wertmaximierung des Vermdgenswerts, sofern diese tech-
nisch moglich, rechtlich zulédssig und finanziell durchfiihrbar ist. Wir verweisen hierzu auf > Kapitel D.18.
Anderungen der beizulegenden Zeitwerte der Immobilien werden erfolgswirksam im Periodenergebnis
erfasst.

Vorauszahlungen auf Immobilienankdufe werden grundsatzlich unter Vorauszahlungen auf als Finanz-
investition gehaltene Immobilien ausgewiesen. Vorauszahlungen auf Immobilienankaufe, die im Rahmen
eines Unternehmenszusammenschlusses geleistet werden, werden im Falle eines Asset Deals unter Vor-
auszahlungen auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien bzw. im Fall eines Share Deals unter sonstigen
finanziellen Vermégenswerten ausgewiesen.

Spatere Kosten fiir den Ausbau, fiir die teilweise Ersetzung oder Instandhaltung der Immobilie (IAS 40.17)
werden aktiviert, soweit sich nach dem Komponentenansatz (IAS 40.19) der Ersatz von Teilen einer Einheit
ergibt und die Kosten zuverlassig messbar sind. Des Weiteren ergibt sich eine Aktivierung, wenn sich aus den
Aktivitaten ein erhéhter zukiinftiger Nutzen ergibt und die Kosten zuverldssig messbar sind. Die aktivierten
Kosten werden nicht planméBig abgeschrieben, da in Verbindung mit dem Wahlrecht des IAS 40 zur
Bilanzierung des beizulegenden Zeitwertes generell keine planmaBige Abschreibung vorgenommen wird.

Im Rahmen von Optimierungen des Portfolios werden einzelne Einheiten an Mieter, Eigennutzer sowie an
private Kapitalanleger verkauft.

Die Bestimmung der beizulegenden Zeitwerte erfolgt intern durch die LEG Immo. Parallel zu den intern
ermittelten beizulegenden Zeitwerten der LEG Immo wird das Immobilienportfolio durch einen unabhan-
gigen externen Gutachter zum 30. Juni 2019 und zum 31. Dezember 2019 bewertet. Die externe Bewer-
tung dient der LEG Immo zur Plausibilisierung der eigenen Wertermittlung sowie zur grundsatzlichen
Bestatigung des Gesamtportfoliowerts durch eine Zweitmeinung.

0060

Auf Ebene einzelner Hauseingidnge werden durch die LEG Immo die Objekte unter individueller Beriick-
sichtigung von Lage, Zustand, Ausstattung, der aktuellen Vertragsmiete und ihrer Entwicklungspotenziale
einzeln betrachtet. Die so ermittelten beizulegenden Zeitwerte entsprechen den gemaB IFRS definierten
Marktwerten, zu welchen Immobilien zwischen Marktteilnehmern unter aktuellen Marktbedingungen
am Bemessungsstichtag im Rahmen eines geordneten Geschéaftsvorfalls getauscht werden kdnnten
(IAS 40.5 rev. i.V.m. [FRS 13.15).

Die Bestimmung der beizulegenden Zeitwerte der als Finanzinvestition sowie zur VerauBerung gehaltenen
Immobilien erfolgt auf Grundlage der prognostizierten Netto-Zahlungszufliisse aus der Bewirtschaftung
der Objekte unter Nutzung der Discounted Cashflow-Methode (DCF-Methode). Bei Objekten ohne
positiven Netto-Zahlungszufluss (in der Regel leerstehende Gebaude) wird der Marktwert durch ein
Liquidationswertverfahren ermittelt. Unbebaute Grundstiicke werden regelmaBig auf Basis der Boden-
richtwerte im Rahmen eines indirekten Vergleichswertverfahrens bewertet.

Bei der DCF-Bewertung wird ein Detailplanungszeitraum von zehn Jahren beriicksichtigt. Nach dem Ende
des zehnten Jahres wird ein Verkaufswert angesetzt, der sich durch Kapitalisierung des prognostizierten
Jahresreinertrages der elften Periode unter Beriicksichtigung der objektspezifischen Restnutzungsdauer
ermittelt. Grundsatzlich wird davon ausgegangen, dass die minimale Restnutzungsdauer der einzelnen
Objekte bei 25 Jahren, die maximale Restnutzungsdauer bei 80 Jahren liegt. Im ersten Jahr des Detail-
planungszeitraums wird von den vertraglich vereinbarten Mieteinnahmen der jeweiligen Immobilie und
weiteren objektspezifischen Wertparametern ausgegangen.

Die der Bewertung zugrunde gelegte durchschnittliche Nettokaltmiete der vermieteten Wohnungen des
bewerteten Vermogensbestands (hier und im Folgenden als Finanzinvestition sowie zur VerduBerung
gehaltene Immobilien) in Gebduden mit der liberwiegenden Nutzungsart Wohnen zum Stichtag betragt
5,83 Euro je qm pro Monat (2018: 5,65 Euro je qm pro Monat). Diese Objekte kdnnen auch vereinzelt
gewerbliche Einheiten enthalten. Die weitere Entwicklung der Jahresmiete wird auf der Basis individueller
Annahmen iiber den Planungszeitraum prognostiziert. Dabei wird zwischen Mieteinnahmen aus
Bestandsmietvertragen und Neuvermietungen aufgrund prognostizierter Fluktuation unterschieden. Die
Marktmiete erhoht sich im Detailplanungszeitraum jahrlich um einen individuell ermittelten Steigerungs-
satz. Fiir Neuvermietungen wird ein Mietzins in Hohe der angenommenen Marktmiete zugrunde gelegt.
Die angesetzten Marktmietsteigerungen bewegen sich in einer Spanne von von 0,7 % bis 2,00 % basierend
auf Markt- und objektspezifischen Einschatzungen. Die Mieten der Bestandsvertrage werden im Rahmen
der gesetzlichen Méglichkeiten und unter Berlicksichtigung der Objekt- und Markteinschatzung entwickelt
und im Zeitablauf der allgemeinen Marktentwicklung angenéhert. Die fiir die Bewertung zugrunde
gelegte Leerstandsquote nach Wohn- bzw. Nutzfliche wird iiber einen Zeitraum von vier Jahren an einen
stabilisierten, marktiiblichen Leerstand, der ebenfalls Lage und gegebenenfalls spezifische Eigenschaften
des Objekts berticksichtigt, herangefiihrt.
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Offentlich geférderte Immobilien werden je nach Vorliegen und Dauer einer mdglichen Mietpreisbindung
unterschiedlich behandelt. Wenn die Mietpreisbindung innerhalb des zehn Jahre Detailplanungszeitraumes
endet, wird fiir das Folgejahr eine Mietanpassung in Richtung Marktmiete unter Berlicksichtigung der
gesetzlichen Vorgaben angenommen. Fiir die restlichen geférderten Objekte, die bis maximal 2100 aus
der Bindung fallen, wird ein Abschlag auf den Kapitalisierungszinssatz in Abhangigkeit der verbleibenden
Mietpreisbindungsdauer vorgenommen.

Fiir Instandhaltungs- und Bewirtschaftungskosten der liberwiegend zum Wohnen genutzten Immobilien
werden Ansdtze gewahlt, die sich an der Il. Berechnungsverordnung (lI. BV, Stand ab 01.01.2020) orientieren.
Die angenommenen reaktiven und periodischen Instandhaltungskosten werden auf Basis der technischen
Einschatzung des Objekts und des Baujahres abgeleitet wahrend fiir die Verwaltungskosten Pauschalen je
Wohneinheit bzw. je Stellplatz angesetzt werden.

Bei Wohngebéuden mit Gewerbeanteil oder sonstiger Nutzung werden die Verwaltungskosten fiir den nicht
wohnwirtschaftlich genutzten Anteil mit 1,0 % (Vorjahr: 1,0 %) des Gewerberohertrages beriicksichtigt.

Die Bewirtschaftungskosten der 11.BV werden seit dem Jahr 2005 nur alle drei Jahre im Verhaltnis zur
Veranderung des Verbraucherpreisindexes angepasst. Im Bewertungsmodell wird daher zwischen den
Anpassungszeitpunkten zur Verstetigung eine marktkonforme, iiber drei Jahre verteilte jahrliche Steige-
rung der Bewirtschaftungskosten, welche sich an der voraussichtlichen Entwicklung der Il. BV orientiert,
beriicksichtigt.

Die Entwicklung der Instandhaltungs- und Bewirtschaftungskosten unterliegt dariiber hinaus im Betrach-
tungszeitraum einer Dynamik. Die Kostensteigerung von 2,00 % pro Jahr ist aus der mittelfristig erwarte-
ten Entwicklung des Verbraucherpreisindex abgeleitet.

Rund 1,29 % der Gebéaudeeinheiten im Bestand sind als gewerbliche Objekte klassifiziert worden. Diese
Objekte kénnen vereinzelt Wohnungen enthalten, sind aber durch den {iberwiegend gewerblichen
Charakter gepragt. Fiir diese Objekte werden aufgrund der zum Wohnungsbestand abweichenden Miet-
vertragsgestaltungen und abweichender Marktgegebenheiten auch abweichende Annahmen zu den
wesentlichen wertbeeinflussenden Parametern getroffen. Die durchschnittliche Miete der iiberwiegend
gewerblich genutzten Objekte betrdgt 7,07 Euro je qm (2018: 7,13 Euro je qm).

0060

Der Diskontierung der Zahlungsstréme werden marktiibliche und laufzeitkongruente Diskontierungssatze
von durchschnittlich 4,82 % (gewichteter Durchschnitt) (Vorjahr: 5,20 %) und marktiibliche Kapitalisie-
rungssdtze der ewigen Rente von durchschnittlich 6,07 % (gewichteter Durchschnitt) (Vorjahr: 6,06 %)
zugrunde gelegt, die das tatsdchliche Bewirtschaftungskostenverhdltnis objektspezifisch beriicksichtigen
und das individuelle Chancen-/Risikoprofil der Immobilien widerspiegeln. Dabei sind in die Bestimmung
eines angemessenen Zinssatzes neben Lagekriterien insbesondere der Objekttyp, der Objektzustand, das
Alter, das potenzielle Mietwachstum, die Standortprognose und mogliche &ffentliche Férderungen einge-
flossen.

Aufgrund der eingeschrankten Verfiigbarkeit von Marktdaten bzw. nicht direkt am Markt beobachtbaren
Daten und Bewertungsparameter, der Komplexitdt der Immobilienbewertung sowie des Spezifizierungsgrads
von Immobilien, ist die Bewertung zum beizulegenden Zeitwert der als Finanzinvestition gehaltenen Immobi-
lien dem Level 3 der Bewertungshierarchie des IFRS 13.86 (Bewertung aufgrund nicht beobachtbarer Input-
faktoren) zuzuordnen. Wir verweisen hierzu auf > Kapitel D.18.

Im Rahmen der Bewertung erfolgt eine Einteilung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien in die
nutzungsartabhangigen Klassen

* Wohnimmobilien

® Gewerbeimmobilien

* Garagen, Tiefgaragen oder Stellpldtze /Sonstige Objekte
e Erbbaurechte und unbebaute Flachen.

Als Gewerbeobjekte gelten Immobilien, welche mit Flachen ab 1.000 gm Nutzfliche oder ab 50 % gebaude-
bezogener Flache gewerblich genutzt werden. Unter Sonstige Objekte werden im Wesentlichen Einheiten
mit AuBenwerbetrdgern und Mobilfunkantennen verstanden. Weiterhin erfolgt eine Einteilung mithilfe
eines Scoringsystems in drei Marktcluster: Wachstumsmarkte (,Orange”), Stabile Markte (,Green”) und
Markte mit hdheren Renditen (,Purple”).
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Die nachstehende Tabelle zeigt die Bewertungstechnik, die bei der Bestimmung des beizulegenden Zeitwerts
der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien verwendet wurde, sowie die verwendeten wesentlichen,
nicht beobachtbaren Inputfaktoren:

T57

Bewertungsparameter zum 31. Dezember 2019

Bruttovermdogenswert Bewertungstechnik Marktmiete Wohnen /Gewerbe Instandhaltungskosten Verwaltungskosten stabilisierte Leerstandsquote
der als Finanzinvestition Wohnen/Gewerbe Wohnen/Gewerbe
gehaltenen Immobilien €/qm €/qm €/Einheit %
(in Mio. €) min 2 max min (%] max min (%] max min (%] max
Wohnimmobilien
Wachstumsmirkte 4.824 DCF 3,84 8,16 13,33 5,56 1,77 15,58 215 303 462 1,0 1,8 6,0
Stabile Mirkte 3.665 DCF 2,40 6,36 9,84 4,53 11,82 15,08 198 300 462 1,5 31 9,0
Markte mit hoheren Renditen 2.200 DCF 0,36 5,85 8,78 1,92 11,91 15,45 164 300 462 1,5 43 9,0
Ankiufe 363 DCF 415 7,61 14,00 7,16 13,07 14,00 39 239 299 0,0 2,6 77
Gewerbeimmobilien 21 DCF 1,00 7,41 27,00 0,87 5,99 13,03 1 279 5.482 1,0 2,6 9,0
Erbbaurechte 520 DCF 1,50 6,46 11,25 7,42 11,63 14,88 11 279 2.662 1,0 29 7,0
Garagen, Stellplatze und Sonstige Einheiten 215 DCF 0 37 54
Ertragswert-/
Unbebaute Flachen 33 Vergleichswertverfahren 0 6 14
Gesamt Portfolio (IAS 40) 12.031 DCF 0,36 6,66 27,00 0,87 11,84 15,58 () 276 5.482 0,0 3,1 9,0
Diskontierungszinssatz Kapitalisierungszinssatz Voraussichtliche Mietentwicklung
% % %
min (%] max min (%] max min (%] max

Wohnimmobilien

Wachstumsmarkte 3,6 4,7 5,6 2,2 52 9,6 1,3 1,7 2,0
Stabile Mérkte 3,6 47 5,6 2,5 6,0 10,0 0,8 1,2 1,8
Markte mit hoheren Renditen 3,9 49 6,3 3,5 6,4 10,6 0,7 1,0 1,5
Ankaufe 4,6 4,8 6,6 34 51 8,2 1,0 1,4 19
Gewerbeimmobilien 2,5 6,5 9,0 2,8 71 11,4 0,7 1,5 1,9
Erbbaurechte 3,6 49 6,9 31 6,3 12,4 0,8 1,2 1,9
Garagen, Stellplitze und Sonstige Einheiten 41 4,8 5,7 29 71 12,8 0,7 1,3 2,0
Unbebaute Flichen 3,6 438 5,4 22 1,1 12,3 0,9 1,3 1,9
Gesamt Portfolio (IAS 40)1 2,5 4,82 9,0 2,2 6,05 12,8 0,7 1,3 2,0 1 Dariiber hinaus bestehen zum 31.12.2019 zur VerauBerung gehaltene Vermagenswerte (IFRS 5) in Hhe

von 25,2 Mio. Euro, die dem Level 2 der Fair-Value-Hierarchie entsprechen.
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Die nachstehende Tabelle zeigt die Bewertungstechnik, die bei der Bestimmung des beizulegenden Zeitwertes
der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zum 31. Dezember 2018 verwendet wurde:

T58

Bewertungsparameter zum 31. Dezember 2018

Bruttovermdogenswert Bewertungstechnik Marktmiete Wohnen /Gewerbe Instandhaltungskosten Verwaltungskosten stabilisierte Leerstandsquote
der als Finanzinvestition Wohnen /Gewerbe Wohnen /Gewerbe
gehaltenen Immobilien €/qm €/qm €/Einheit %
(in Mio. €) min (0] max min %) max min (%) max min (%] max
Wohnimmobilien
Wachstumsmirkte 4.611 DCF 2,84 7,76 13,21 6,35 1,77 16,05 86 300 458 1,0 1,8 9,0
Stabile Markte 3.297 DCF 2,24 6,12 8,99 9,04 11,83 15,35 202 297 457 1,5 3,0 9,0
Mérkte mit hoheren Renditen 2212 DCF 0,27 5,69 8,35 8,13 11,83 15,06 21 297 457 1,5 4,2 9,0
AuBerhalb NRW 165 DCF 4,12 6,86 9,10 8,24 11,91 12,88 270 297 457 1,5 2,1 4,5
Gewerbeimmobilien 208 DCF 1,00 7,50 27,00 4,46 7,29 15,37 10 269 5.277 1,0 2,6 8,0
Erbbaurechte 208 DCF
Garagen, Stellplatze
und Sonstige Einheiten 185 DCF
Unbebaute Flachen Ertragswert-/
31 Vergleichswertverfahren
Gesamt Portfolio (IAS 40)2 10.917 DCF 0,57 5,36 34,29 4,46 11,76 16,05 10 298 5.277 1,0 3,1 9,0
Diskontierungszinssatz Kapitalisierungszinssatz Voraussichtliche Mietentwicklung
% % %
min (%] max min (%] max min (o] max
Wohnimmobilien
Wachstumsmarkte 3,9 5,0 6,2 2,5 5,6 1,3 1,0 1,6 2,0
Stabile Markte 3,9 5,0 58 29 6,2 11,8 0,8 1,2 1,8
Markte mit hoheren Renditen 41 52 6,2 31 6,6 121 0,6 1,0 1,5
AuBerhalb NRW 3,9 5,0 5,5 3,7 6,2 8,5 1 1,5 1,7
Gewerbeimmobilien 2,5 6,5 9,0 2,8 71 10,0 0,7 1,4 2,0
Erbbaurechte - - -
Garagen, Stellpldtze
und Sonstige Einheiten il S BlS 0% i@ (29 1 Im veréffentlichten IFRS-Konzernabschluss zum 31.12.2018 wurden die Bewertungsparameter in qm

Unbebaute Flachen 4,2 52 81 3,7 6,6 11,5 gewichtet; fortan werden die Bewertungsparameter in Einheiten gewichtet.
" ) 2 Dariiber hinaus bestanden zum 31.12.2018 zur VerauBerung gehaltene Verméogenswerte (IFRS 5) in
Gesamt Portfolio (IAS 40) 2,5 5,1 9,0 2,5 6,3 12,6 0,6 1,3 2,0 Hohe von 20,3 Mio. Euro, die dem Level 2 der Fair-Value-Hierarchie entsprechen.
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2| Sachanlagen

Vermogenswerte des Sachanlagevermdgens werden zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten aktiviert
und planmaBig linear entsprechend der voraussichtlichen wirtschaftlichen Nutzungsdauer abgeschrieben.

Erhaltene Zuschiisse werden bei der Ermittlung der Anschaffungskosten abgezogen.
Die planmaBigen Abschreibungen erfolgen konzerneinheitlich iiber die folgenden Nutzungsdauern:

T59

Nutzungsdauern Sachanlagen

in Jahren 2019 2018
Selbstgenutzte Wohnimmobilien 80 80
Selbstgenutzte Gewerbeimmobilien 50 50
Technische Anlagen und Maschinen/Sonstige Betriebs- und Geschéftsausstattung 3 bis 23 5 bis 23

Geringwertige Wirtschaftsgiiter bis zu einem Betrag von 250 Euro netto werden sofort im Zugangsjahr voll
abgeschrieben. Wirtschaftsgiiter zwischen 250,01 und 800 Euro netto werden im Jahr der Anschaffung in
voller Hohe abgeschrieben. Abweichungen zur wirtschaftlichen Nutzungsdauer werden als unwesentlich
erachtet.

3| Immaterielle Vermégenswerte und Geschifts- oder Firmenwert

Erworbene immaterielle Vermogenswerte werden zu Anschaffungskosten aktiviert. Es handelt sich bei den
erworbenen immateriellen Vermdégenswerten um Softwarelizenzen, welche eine bestimmte Nutzungs-
dauer aufweisen. Die Softwarelizenzen werden ab dem Zeitpunkt der Bereitstellung linear iiber eine
erwartete wirtschaftliche Nutzungsdauer von drei bis fiinf Jahren abgeschrieben.

Der aus der Kaufpreisallokation (purchase price allocation, kurz PPA) resultierende Goodwill wird auf die
zahlungsmittelgenerierenden Einheiten (Cash Generating Units, kurz CGUs) allokiert, die aus dem Unter-
nehmenszusammenschluss erwartungsgemaB einen Nutzen ziehen werden. Bei der Ermittlung des Good-
wills wird die ,Partial Goodwill“-Methode angewendet.

0060

Innerhalb der LEG-Gruppe gibt es zum 31. Dezember 2019 damit vier Goodwill tragende CGU-Gruppen.
Neben den CGU-Gruppen ,Vitus” und ,Wohnen like-for-like” tragen auch die Immobilienportfolios
,Bismarck” (Ankauf von der Sahle Wohnen GmbH @7 Co. KG mit Kaufvertrag vom 30. November 2015)
und ,Charlie” (Ankauf von der Vonovia SE mit Kaufvertrag vom 22. Dezember 2015) einen Goodwill. Der
Teil des Goodwills, der aus passiven latenten Steuern resultiert, wird der jeweiligen CGU zugeordnet,
welche die Vermogenswerte und Schulden hilt. Auf die CGU-Gruppen entfallen damit folgende Goodwill-
Betrage zum 31. Dezember 2019:

e ,Vitus“: 34,0 Mio. Euro (Vorjahr: 34,0 Mio. Euro)

* ,Wohnen like-for-like”: 49,7 Mio. Euro (Vorjahr: 49,7 Mio. Euro)
e ,Bismarck”: 0,2 Mio. Euro (Vorjahr: 0,2 Mio. Euro)

e ,Charlie”: 0,9 Mio. Euro (Vorjahr: 0,9 Mio. Euro)

Die aus den Unternehmenszusammenschliissen erwarteten Synergien bestehen im Wesentlichen aus
geplanten Kosteneinsparungen, zusdtzlichen Erléspotenzialen und Steuereinsparungen, welche anteilig
auf die jeweiligen CGUs allokiert werden.

Am 31. Dezember 2019 hat die LEG-Gruppe von der Baum-Gruppe jeweils 94,9 % der Geschéftsanteile an
drei Gesellschaften erworben. Zum Erwerbszeitpunkt wurde ein vorlaufiger Geschifts- oder Firmenwert
von 54,4 Mio. Euro erfasst. Eine Zuordnung zu einer oder mehreren zahlungsmittelgenerierenden Einhei-
ten ist noch nicht erfolgt. Das Management hat die Analyse zur Verteilung der erwarteten Synergien auf
die zahlungsmittelgenerierenden Einheiten noch nicht abgeschlossen.

In dem durchgefiihrten Goodwill-Impairment-Test wird der erzielbare Betrag durch den beizulegenden
Zeitwert abziiglich VerauBerungskosten (Fair value less costs of disposal = FVLCOD) reprasentiert. Der
FVLCOD ermittelt sich als Barwert der aus der Fortfiihrung einer CGU oder einer Gruppe von CGUs zu
erwartenden Free Cashflows vor Zinsen und nach Steuern. Dabei wurde eine pauschale Steuerquote auf
das EBIT in Hohe von 31,2 % (Vorjahr: 31,2 %) angesetzt. Die Prognose der Cashflows spiegelt vergan-
gene Erfahrungen wider und beriicksichtigt die Erwartungen der Unternehmensfiihrung hinsichtlich
zukiinftiger Marktentwicklungen. Basis dieser Cashflow-Prognosen ist die beschlossene Mittelfrist-
planung, die einen Planungshorizont von fiinf Jahren umfasst (Detailplanungszeitraum). Es erfolgt eine
angemessene Berlicksichtigung der Verwaltungskosten.

Weiterhin besteht eine tiber den fiinfjahrigen Planungshorizont hinausgehende Cashflow-Prognose.
Hierzu wird aus dem Detailplanungszeitraum ein nachhaltiger Free Cashflow abgeleitet und auf Basis
einer an der spezifischen Marktentwicklung orientierten Wachstumsrate fortgeschrieben.
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Zur Diskontierung der Free Cashflows wird ein gewichteter durchschnittlicher Kapitalkostensatz herange-
zogen, der den Verzinsungsanspruch des Kapitalmarkts fiir die Uberlassung von Fremd- und Eigenkapital
gegeniiber der LEG-Gruppe widerspiegelt. Aufgrund der ermittelten Free Cashflows nach Steuern wird
auch ein Kapitalkostensatz nach Steuern verwendet. Risiken der Free Cashflows werden durch einen
risikodquivalenten Kapitalisierungszinssatz beriicksichtigt.

Wesentliche Schliisselannahmen fiir den Impairment-Test sind die Nettokaltmieten, die nachhaltige
Investitionsrate je gqm sowie die nachhaltige EBITDA-Marge. Diese ergeben sich wie folgt:

e ,Vitus” 39,6 Mio. Euro (Vorjahr: 38,1 Mio. Euro); nachhaltige Investitionsrate 29,14 Euro je qm
(Vorjahr: 24,51 Euro je qm); nachhaltige EBITDA-Marge 71,2 % (Vorjahr: 72,6 %)

e, Wohnen like-for-like” 490,3 Mio. Euro (Vorjahr: 465,8 Mio. Euro); nachhaltige Investitionsrate
27,82 Euro je qm (Vorjahr: 23,19 Euro je qm); nachhaltige EBITDA Marge 73,2 % (Vorjahr: 77,9 %)

e, Bismarck” 15,7 Mio. Euro (Vorjahr: 15,4 Mio. Euro); nachhaltige Investitionsrate 27,46 Euro je gqm
(Vorjahr: 22,77 Euro je gqm); nachhaltige EBITDA-Marge 72,7 % (Vorjahr: 73,4 %)

e ,Charlie” 43,0 Mio. Euro (Vorjahr: 42,1 Mio. Euro); nachhaltige Investitionsrate 28,35 Euro je qm (Vorjahr:
24,34 Euro je qm); nachhaltige EBITDA-Marge 67,0 % (Vorjahr: 67,1 %)

Fiir die im Rahmen des Goodwill-Impairmenttest betrachteten CGUs wurde einheitlich ein Kapitalisie-
rungszinssatz von 1,9 % (Vorjahr: 2,8 %) verwendet, was unter Beriicksichtigung der typischen Steuer-
quote auf das EBIT von 31,2 % einem korrespondierenden Kapitalisierungszinssatz vor Steuern von 2,1 %
(im Vorjahr: 3,2 %) entspricht.

Die nachhaltige Wachstumsrate wird fiir alle CGUs mit 0,4 % p.a. (Vorjahr 0,75 % p.a.) angenommen. Die
durchgefiihrten Goodwill-Impairment-Tests ergaben keinen Wertberichtigungsbedarf. Die erzielbaren
Betrdge und der jeweilige Headroom ergaben sich wie folgt:

e ,Vitus” erzielbarer Betrag 916,6 Mio. Euro (Vorjahr: 806,9 Mio. Euro); Headroom 198,0 Mio. Euro
(Vorjahr: 180,0 Mio. Euro)

* ,Wohnen like-for-like” erzielbarer Betrag 13.272,2 Mio. Euro (Vorjahr: 11.337,2 Mio. Euro);
Headroom 3.063,0 Mio. Euro (Vorjahr: 2.030,2 Mio. Euro)

e ,Bismarck” erzielbarer Betrag 405,7 Mio. Euro (Vorjahr: 311,1 Mio. Euro);
Headroom 112,2 Mio. Euro (Vorjahr: 50,8 Mio. Euro)

e ,Charlie” erzielbarer Betrag 900,5 Mio. Euro (Vorjahr: 812,1 Mio. Euro);
Headroom 188,1 Mio. Euro (Vorjahr: 184,2 Mio. Euro)

0060

Durch die Umstellung auf IFRS 16 sind Leasingzahlungen nicht mehr in den Free Cashflows enthalten.
Dafiir wird eine Ersatzinvestition fiir die Nutzungsrechte aus Leasingverhaltnissen beriicksichtigt, die am
Ende der Vertragslaufzeit erneut abgeschlossen werden. Im Rahmen der Kapitalkostenableitung erfolgt
im Berichtsjahr die Anpassung des Verschuldungsgrads der Peer Group Unternehmen um Leasing-
verbindlichkeiten im Zeitraum vor dem 1. Januar 2019. Im Buchwert der CGU-Gruppen sind die Nutzungs-
rechte aus Leasingverhéltnissen enthalten.

Die wesentlichen Pramissen und Annahmen, die Einfluss auf die Werthaltigkeit einer CGU haben, wurden
in Form standardisierter Sensitivitatsanalysen lberpriift.

EBIT-Marge
Fiir die Szenarioanalyse aus Ergebnisunterschreitungen wurde das Risiko einer um 10 % reduzierten EBIT-
Marge betrachtet. In dieser Modellrechnung ergibt sich fiir keine CGU-Gruppe ein Wertminderungsbedarf.

Gewichtete Kapitalkosten

Risiken aus den Annahmen zum Kapitalisierungszinssatz, der standardmaBig zur Barwertberechnung des
FVLCOD herangezogen wird, sind durch die Simulation der Werthaltigkeit je CGU-Gruppe bei einem
Kapitalkostenaufschlag von +/- 50 Basispunkten untersucht worden. Bei dieser Szenarioanalyse ergibt
sich fiir die CGU-Gruppen ,Charlie”, ,Vitus” und , Wohnen like-for-like” ein Wertminderungsbedarf, der zu
einer Vollabschreibung des zugeordneten Goodwills fiihrt. Eine Wertminderung tritt bei einer Erhohung
des Kapitalisierungszinssatzes um 37 Basispunkte bei der CGU-Gruppe ,Charlie”, um 40 Basispunkte bei
der CGU-Gruppe ,Vitus” sowie um 44 Basispunkte bei der CGU-Gruppe ,Wohnen like-for-like” ein.

4| Wertminderung von Vermégenswerten

Eine Uberpriifung von immateriellen Vermdgenswerten und Sachanlagen gemiB IAS 36 auf die Not-
wendigkeit auBerplanmaBiger Abschreibungen erfolgt in der LEG-Gruppe mindestens jahrlich. Wert-
haltigkeitspriifungen im Rahmen des Asset-Impairment-Tests sind grundsatzlich auf Ebene einzelner
Vermogenswerte durchzufiihren. Sofern fiir einzelne Vermogenswerte keine weitgehend unabhéngigen
zukiinftigen Cashflows festgestellt werden kénnen, sind sogenannte zahlungsmittelgenerierende Einheiten
(Cash Generating Units; CGUs) als Aggregation von Vermogenswerten, deren zukiinftige Cashflows
voneinander abhangen, zu bilden.

Da im Geschéftsjahr keine Anhaltspunkte fiir eine Wertminderung (, triggering events”) der CGU ,Biomasse”
vorlagen und die die geplanten zukiinftigen Free Cashflows der Biomasse Heizkraftwerk GmbH @7 Co. KG
im Vergleich zum Vorjahr nicht niedriger sind, konnte auf die Berechnung eines Impairment-Tests fiir die
CGU ,Biomasse” verzichtet werden.
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Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sind aufgrund ihrer Bilanzierung zum beizulegenden
Zeitwert nicht Gegenstand des Werthaltigkeitstests nach IAS 36.

Ist der erzielbare Betrag eines Vermdgenswertes niedriger als der Buchwert, erfolgt eine sofortige ergeb-
niswirksame Wertberichtigung des Vermégenswertes.

5| Sonstige finanzielle Vermdgenswerte

Eine Bilanzierung von finanziellen Vermdégenswerten erfolgt innerhalb der LEG-Gruppe grundsatzlich
zum Handelstag.

Die LEG Immo hdlt Kleinstbeteiligungen, die gemag IFRS 9 fiir Bewertungszwecke in die Kategorie ,Fair
Value through profit and loss” klassifiziert worden sind. Zum Zeitpunkt des Zugangs erfolgt die Bewer-
tung zum beizulegenden Zeitwert. Die Ergebnisse aus der Folgebewertung zum beizulegenden Zeitwert
werden erfolgswirksam erfasst. Hinsichtlich der Zeitwertermittlung wird auf > Kapitel D.18 verwiesen.

Tochterunternehmen, die aufgrund der untergeordneten Bedeutung fiir die Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage des Konzerns nicht konsolidiert werden, werden zum Bilanzstichtag mit dem Zeitwert bzw.,
falls nicht zuverlassig ermittelbar, mit den Anschaffungskosten bilanziert. Die Anteile an nicht vollkonsoli-
dierten oder at equity bewerteten Tochterunternehmen sind nicht notiert. Der Zeitwert dieser Instru-
mente kann aufgrund der erheblichen Schwankungsbreite und des nicht vorhandenen aktiven Marktes
nicht verldsslich bestimmt werden. Derzeit besteht nicht die Absicht, derartige Beteiligungen zeitnah zu
verauBern.

6| Bilanzierung von Leasingverhiltnissen als Leasingnehmer

Die erstmalige Anwendung des IFRS 16 fiihrte seit dem 1. Januar 2019 dazu, dass alle Leasingverein-
barungen beim Leasingnehmer ,on balance” beriicksichtigt werden. Ab dem Zeitpunkt, zu dem der
Leasinggegenstand der LEG-Gruppe zur Nutzung zur Verfiigung steht, werden beim Leasingnehmer
grundstzlich ein Right-of-Use-Vermdgenswert sowie eine Leasingverbindlichkeit zum Barwert bilanziert.
Die Leasingrate unterteilt sich in einen Tilgungs- und Finanzierungsanteil. Die Erfassung der Finanzie-
rungsaufwendungen erfolgt erfolgswirksam liber die Laufzeit der Leasingverhaltnisse.

Die Nutzungsrechte werden linear liber die Laufzeit des Leasingverhdltnisses oder, sofern kiirzer, iiber
die Nutzungsdauer des Vermégenswerts abgeschrieben. Da die LEG-Gruppe die als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien im Rahmen der Folgebewertung gemaR IAS 40 zum beizulegenden Zeitwert
bewertet, hat die Folgebewertung der Nutzungsrechte der Erbbaurechte ebenfalls zum beizulegenden
Zeitwert zu erfolgen.

0060

Die Leasingverbindlichkeiten der LEG-Gruppe kénnen den Barwert der festen Mietzahlungen abziiglich
zu erhaltender Leasinganreize sowie variable Leasingzahlungen, die an einen Index gekoppelt sind,
beinhalten.

Die Diskontierung der Leasingzahlungen erfolgt mit dem implizierten Zinssatz, der dem Leasingverhaltnis
zugrunde liegt, sofern dieser bestimmbar ist. Ansonsten wird der laufzeitaddquate Grenzfremdkapital-
zinssatz fiir die Abzinsung verwendet.

Die Nutzungsrechte werden zu Anschaffungskosten bewertet, die sich aus dem Betrag der Erstbewertung
der Leasingverbindlichkeit sowie aus samtlichen bei oder vor der Bereitstellung geleisteten Leasingzah-
lungen abziiglich aller etwaig erhaltener Leasinganreize zusammensetzen kénnen. Die Folgebewertung
erfolgt zu fortgefiihrten Anschaffungskosten mit Ausnahme der Erbbaurechte, die gemag IAS 40 zum
beizulegenden Zeitwert bewertet werden.

Als Umstellungsmethode wurde die modifiziert retrospektive Methode gewahlt. Die Vergleichszahlen der
Vorperioden wurden nicht angepasst. Fiir kurzfristige Leasingverhaltnisse mit einer Laufzeit von unter
zwolf Monaten wird von den Anwendungserleichterungen kein Gebrauch gemacht. Fiir Leasinggegen-
stdande von geringem Wert, wie Mobiltelefone, werden die Erleichterungsvorschriften in Anspruch
genommen. Die Zahlungen werden linear als Aufwand in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.
AuBerdem wird von dem Wahlrecht Gebrauch gemacht, auf eine Trennung der Leasingkomponente und
Nicht-Leasingkomponente zu verzichten. Dies trifft im Wesentlichen bei den Leasingverhaltnissen fiir
PKWs zu.

Bei den bereits gemaB IAS 17 als Finanzierungsleasing erfassten Vertragen zur Mess- und Meldetechnik
wurde im Zuge der IFRS 16 Umstellung, aufgrund der hohen Anzahl der Einzelvertrége, eine Erfassung
auf Basis von Clustern (Liegenschaftsebene) vorgenommen. Damit einhergehend erfolgt die Verwendung
von gewichteten Laufzeiten. Die Anwendungserleichterungen fiir Leasinggegenstande von geringem
Wert sind fiir die Mess- und Meldetechnik nicht in Anspruch genommen worden.

Einige Immobilienleasingvertriage der LEG-Gruppe enthalten Verlangerungs- und Kiindigungsoptionen.
Diese Vertragskonditionen sichern dem Konzern die héchstmégliche betriebliche Flexibilitdt in Hinsicht
auf den Vertragsbestand zu. Die Bestimmung der Vertragslaufzeit erfolgt unter Beriicksichtigung aller
Tatsachen und Umstéande, die einen wirtschaftlichen Anreiz fiir die Ausiibung oder Nichtausiibung einer
Option bieten. Eine Anpassung der Vertragslaufzeit wird nur durchgefiihrt, wenn die Ausiibung oder
Nichtausiibung einer Option hinreichend sicher ist.
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Die Uberleitung von den Verpflichtungen aus Operating-Leasingverhéltnissen zum 31. Dezember 2018 zu
den bilanzierten Leasingverbindlichkeiten gemaB IFRS 16 zum 1. Januar 2019 stellt sich wie folgt dar:

0060

T61

Anpassung Eréffnungsbilanz zum 1. Januar 2019

31.12.2018 Anpassung 2019
T60 in Mio. € durch IFRS 16
Uberleitung Leasing Aktiva
in Mio. € 01.01.2019 Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 10.709,0 35,8 10.744,8
Verpflichtungen aus Operating-Leasingverhaltnissen zum 31.12.2018 811 Sachanlagen 62,5 16,3 78,8
Verpflichtungen aus Finanzierung-Leasingverhltnissen zum 31.12.2018 40,9 Immaterielle Vermdgenswerte und Geschifts- oder Firmenwert 85,3 0,6 859
Leasingverhiltnisse iiber Vermégenswerte mit geringem Wert, die linear als Aufwand erfasst werden -0,3 Aktive latente Steuern 74 1,6 9,0
Sonstiges 6,9 Summe 10.864,2 54,3 10.918,5
Brutto-Leasingverbindlichkeiten zum 1.J 2019 128,6 Passiva
Abzinsung mit dem durchschnittlichen Grenzfremdkapitalzinssatz 46,7 Kumulierte sonstige Riicklagen 40832 —46 4078,6
Leasingverbindlichkeiten zum 1. Januar 2019 81,9 Langfristige Finanzschulden 41133 55,0 41683
Kurzfristige Finanzschulden 484,8 3,9 488,7
Durch die Erstanwendung des IFRS 16 wurden zum 1. Januar 2019 erstmals Leasingverbindlichkeiten Summe 8.681,3 54,3 8.735,6

von 55,6 Mio. Euro erfasst. Bewertet wurden diese Verbindlichkeiten zum Barwert der verbleibenden
Leasingzahlungen. Die Abzinsung ist entsprechend dem laufzeitaddquaten Grenzfremdkapitalzinssatz
zum 1. Januar 2019 erfolgt. Fiir die Ermittlung des laufzeitaddquaten Grenzfremdkapitalzinssatzes wurde
ein risikoloser Zinssatz mit Laufzeiten zwischen einem und 30 Jahren verwendet und ein laufzeitspezifischer
Risikoaufschlag berlicksichtigt. Diese Ermittlung des laufzeitaddquaten Grenzfremdkapitalzinssatzes findet
auch fiir die Folgebewertung Anwendung. Uber alle Vertragsarten betrug der gewichtete durchschnittliche
Grenzfremdkapitalzinssatz 2,77 %.

Im Rahmen der Erstanwendung des IFRS 16 wurde eine erneute Bestandsaufnahme aller Mietvertrage
durchgefiihrt, die insbesondere in den Bereichen Erbbaurechte sowie Mess- und Meldetechnik zu einer
verbesserten Datenqualitit gefiihrt hat. Diese Effekte werden in der Uberleitungstabelle unter der Posi-
tion Sonstiges dargestellt.

Durch die Erstanwendung des IFRS 16 zum 1. Januar 2019 wurden die folgenden Anpassungen in der
Er6ffnungsbilanz vorgenommen. Da die Umstellung unter Anwendung der modifiziert retrospektiven
Methode erfolgte, wurden die Vorjahreswerte nicht angepasst. Alle Effekte aus der erstmaligen Anwen-
dung des IFRS 16 wurden erfolgsneutral in den Gewinnriicklagen erfasst.

7| Bilanzierung von Leasingverhiltnissen als Leasinggeber

Mietvertrége fiir die Wohnimmobilien raumen Mietern grundsitzlich aufgrund der gesetzlichen Regelungen
eine kurzfristige Kiindigungsmoglichkeit ein. Diese Vertrage sind gemaB IFRS 16 als Operating-Leasing zu
klassifizieren, da die wesentlichen Risiken und Chancen fiir die Immobilie bei der LEG-Gruppe verbleiben.
Gleiches gilt ebenso fiir die derzeitigen Vertrage fiir Gewerbeimmobilien.

Die Ertrage aus operativen Leasingvertragen werden linear iiber die Laufzeit der entsprechenden Vertrége in
der Gesamtergebnisrechnung in den Erlésen aus Vermietung und Verpachtung erfasst.

8| Forderungen und sonstige Vermégenswerte

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige finanzielle Vermogenswerte werden im Zeit-
punkt der Erstbilanzierung mit ihren beizulegenden Zeitwerten zuziiglich Transaktionskosten angesetzt.
Die Folgebewertung erfolgt zu fortgefiihrten Anschaffungskosten.

Die LEG-Gruppe wendet fiir Forderungen aus Mietforderungen und Forderungen aus noch nicht abge-
rechneten Betriebskosten das Modell der erwarteten Kreditverluste an. Dabei wird der vereinfachte
Ansatz nach IFRS 9 gewihlt und die liber die Laufzeit erwarteten Kreditverluste beriicksichtigt.
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9| Forderungen und Verbindlichkeiten aus noch nicht abgerechneten Betriebskosten

Zum Bilanzstichtag noch nicht abgerechnete, umlagefihige Betriebskosten werden in der LEG-Gruppe
unter den sonstigen Forderungen angesetzt und um den Betrag der erhaltenen Mietervorauszahlungen
fiir Betriebskosten gemindert. Aktivierbare, umlagefihige Kosten und erhaltene Mietervorauszahlungen
werden saldiert ausgewiesen. Im Falle eines Passiviiberhangs wird eine finanzielle Verbindlichkeit angesetzt.

10| Fliissige Mittel

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente umfassen Bargeld, Sichteinlagen, andere kurzfristige,
hochliquide finanzielle Vermogenswerte mit einer urspriinglichen Laufzeit von maximal drei Monaten
und Kontokorrentkredite. In der Bilanz werden ausgenutzte Kontokorrentkredite unter den kurzfristigen
Finanzschulden gezeigt.

11| Zur VerduBerung gehaltene Vermoégenswerte

Entsprechend IFRS 5 werden unter den zur VerauBerung vorgesehenen Vermogenswerten ausschlieRlich
die Vermogenswerte ausgewiesen, bei denen zum jeweiligen Bilanzstichtag eine Entscheidung zur Verau-
Berung getroffen worden ist, die VerduBerung der Immobilien innerhalb von zwolf Monaten nach der
Entscheidung als hdchstwahrscheinlich angesehen werden muss, sowie aktive Vermarktungsbemiihungen
initiiert worden sind.

Die Bewertung der zur VerduBerung gehaltenen Vermogenswerte erfolgt entsprechend IFRS 5 zum nied-
rigeren Wert aus Buchwert und beizulegendem Zeitwert. Fiir als Finanzinvestition gehaltene Immobilien,
die unter den zur VerduRerung bestimmten Vermogenswerten ausgewiesen sind, erfolgt die Bewertung
mit dem beizulegenden Zeitwert gem. IAS 40.

0060

12| Pensionsriickstellungen

Pensionsverpflichtungen und dhnliche Verpflichtungen ergeben sich aus Verpflichtungen gegeniiber Mit-
arbeitern. Die Verpflichtungen aus leistungsorientierten Plinen werden nach der Methode der laufenden
Einmalpramien bewertet. Dabei werden sowohl die am Abschlussstichtag bekannten Renten und erwor-
benen Anwartschaften als auch die kiinftig zu erwartenden Steigerungen der Gehilter und Renten
beriicksichtigt. Als biometrische Grundlagen dienen die Richttafeln 2018G von Dr. Klaus Heubeck.

Die betriebliche Altersversorgung erfolgt im Konzern sowohl beitrags- als auch leistungsorientiert. Die
Hohe der zugesagten Versorgungsleistungen bei den leistungsorientierten Planen richtet sich dabei nach
der anrechnungsfahigen Dienstzeit und dem ruhegeldfahigen Einkommen.

Den regulatorischen Rahmen in Deutschland bildet das Betriebsrentengesetz, dementsprechend richtet
sich die Rentensteigerung nach der Inflationsrate. Die LEG tragt die versicherungsmathematischen Risiken,
wie das Langlebigkeitsrisiko, das Zinsrisiko und das Inflationsrisiko. Weitere planspezifische Risiken liegen
bei der LEG nicht vor.

Die Neubewertungskomponente in Zusammenhang mit den leistungsorientierten Planen, welche u.a.
die versicherungsmathematischen Gewinne und Verluste aus erfahrungsbedingten Anpassungen und
Anderungen von versicherungsmathematischen Annahmen umfasst, wird in der Periode, in der sie anfllt,
erfolgsneutral im Eigenkapital unter den kumulierten Riicklagen erfasst. Nachzuverrechnende Dienstzeit-
aufwendungen haben weder im Berichts- noch im Vorjahr bestanden.

Der in den Pensionsaufwendungen enthaltene Zinseffekt wird in der Konzern-Gesamtergebnisrechnung
unter den Zinsaufwendungen ausgewiesen. 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, die beziiglich Erfiillung und /oder Héhe ungewiss

sind. Der Ansatz erfolgt zum Barwert des erwarteten Erfiillungsbetrages.

Langfristige Riickstellungen werden auf der Grundlage entsprechender laufzeitaddquater risikoloser Zins-
satze mit ihrem auf den Bilanzstichtag diskontierten Erfiillungsbetrag bilanziert.
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14| Finanzschulden

Finanzschulden werden bei Ersterfassung mit ihrem Zeitwert unter Beriicksichtigung von Transaktions-
kosten sowie Agien und Disagien angesetzt. Der Zeitwert zum Zeitpunkt der Gewahrung entspricht dabei
dem Barwert der kiinftigen Zahlungsverpflichtungen auf der Grundlage eines laufzeit- und risikokongru-
enten Marktzinssatzes.

Die Folgebewertung erfolgt zu fortgefiihrten Anschaffungskosten unter Anwendung der Effektivzins-
methode. Der Effektivzins wird im Zeitpunkt des Entstehens der Finanzschulden bestimmt.

Anderungen der Konditionen hinsichtlich der Hohe bzw. des Zeitpunkts von Zins und Tilgungen fiithren
zu einer Neuberechnung des Buchwerts der Verbindlichkeit in Hohe des Barwerts und auf Grundlage
des urspriinglich ermittelten Effektivzinssatzes. Differenzen zu dem bisher angesetzten Buchwert der
Verbindlichkeit werden erfolgswirksam erfasst. Fiihren Konditionsanderungen zu wesentlich anderen
Vertragsbedingungen, wird nach IFRS 9 die urspriingliche Verbindlichkeit behandelt, als wiirde sie voll-
standig 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 Immobilien-
finanzierung abgeschlossen.

Die Bilanzierung der derivativen Finanzinstrumente erfolgt zu beizulegenden Zeitwerten. Die Anderungen
der beizulegenden Zeitwerte der Derivate erfolgt ergebniswirksam, sofern keine Sicherungsbeziehung
nach den Vorschriften des IFRS 9 vorliegt. Derivate, die als Sicherungsinstrumente bilanziert werden,
dienen der Absicherung zukiinftiger, mit Unsicherheit behafteter Zahlungsstrome. Insbesondere bei vari-
abel verzinslichen Finanzschulden besteht in der LEG-Gruppe ein Risiko hinsichtlich der Hohe kiinftiger
Zahlungsstrome.

Zu Beginn der Sicherungsbeziehung und jeweils zum Abschlussstichtag wird die Effektivitat von Siche-
rungsbeziehungen durch prospektive Beurteilungen bestimmt. Dabei wird {iberpriift, ob die vertraglichen
Bedingungen des Grundgeschéfts mit denen des Sicherungsinstruments iibereinstimmen und damit eine
wirtschaftliche Beziehung besteht.

0060

Die Veranderungen des beizulegenden Zeitwerts werden dabei in einen effektiven und ineffektiven Teil
zerlegt. Die Effektivitat wird mit Hilfe der Dollar-Offset-Methode bestimmt. Der effektive Teil entspricht
dem Teil des Bewertungsergebnisses, der bilanziell eine wirksame Sicherung gegen das Zahlungsstrom-
Risiko darstellt. Der effektive Teil wird erfolgsneutral nach Beriicksichtigung latenter Steuern in den
kumulierten sonstigen Riicklagen erfasst. Ineffektivitdten kdnnen aus eingebetteten Floors in Darlehens-
vertragen entstehen, welche nicht im zugehdrigen Swap mit abgebildet werden, sowie aus der Beriicksich-
tigung des Kreditrisikos im Rahmen der Derivatebewertung.

Der ineffektive Teil des Bewertungsergebnisses wird erfolgswirksam in der Gesamtergebnisrechnung ver-
einnahmt und im Finanzergebnis ausgewiesen. Die im Eigenkapital erfassten Betrdge werden immer dann
erfolgswirksam in der Gesamtergebnisrechnung erfasst, wenn Ergebnisse im Zusammenhang mit dem
Grundgeschift erfolgswirksam werden. Bei einer vorzeitigen Beendigung der Sicherungsbeziehung werden
die im Eigenkapital erfassten Betrdge erfolgswirksam vereinnahmt, wenn Ergebnisse im Zusammenhang
mit dem noch bestehenden Grundgeschift erfolgswirksam werden. Féllt das Grundgeschift weg, werden
die noch im sonstigen Ergebnis (other comprehensive income — OCI) stehenden Betrége sofort erfolgs-
wirksam gebucht.

16| Beizulegende Zeitwerte der Finanzinstrumente

Die beizulegenden Zeitwerte der Finanzinstrumente werden auf Basis entsprechender Marktwerte oder
Bewertungsmethoden bestimmt. Fiir fliissige Mittel und andere kurzfristige origindre Finanzinstrumente
entsprechen die beizulegenden Zeitwerte naherungsweise den zu den jeweiligen Stichtagen bilanzierten
Buchwerten.

Bei langfristigen Forderungen, sonstigen Vermdgenswerten und Verbindlichkeiten erfolgt die Bestimmung
des beizulegenden Zeitwertes auf Grundlage der erwarteten Zahlungsstréme unter Anwendung der zum
Bilanzstichtag giiltigen Referenzzinssitze. Die beizulegenden Zeitwerte der derivativen Finanzinstrumente
werden auf Grundlage der zum Bilanzstichtag bestehenden Referenzzinssatze zuziiglich des eigenen bzw.
des Kontrahentenrisikos ermittelt.

Bei zum beizulegenden Zeitwert zu bilanzierenden Finanzinstrumenten wird der beizulegende Zeitwert
grundsatzlich anhand von entsprechenden Markt- bzw. Borsenkursen {iber die ,Discounted Cashflow
Methode” ermittelt, wobei individuelle Bonitaten und sonstige Marktgegebenheiten in Form von marktiibli-
chen Bonitdts- bzw. Liquiditdtsspreads bei der Ermittlung des Barwerts beriicksichtigt werden. Sofern keine
Markt- bzw. Bérsenkurse vorliegen, erfolgt eine Bewertung unter Anwendung marktiiblicher Bewertungs-
methoden unter Beriicksichtigung instrumentenspezifischer Marktparameter.
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Fir die Zeitwertermittlung derivativer Finanzinstrumente werden als Eingangsparameter fiir die Bewer-
tungsmodelle die am Bilanzstichtag beobachteten relevanten Marktpreise und Zinssitze verwendet, die
von anerkannten externen Quellen bezogen werden. Dementsprechend fallen die Derivate in den Level 2
der Bewertungshierarchien im Sinne des IFRS 13.72ff. (Bewertung aufgrund beobachtbarer Inputdaten).
Siehe hierzu > Kapitel D.18.

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

17 | Put-Optionen

Die LEG ist Stillhalter mehrerer Put-Optionen, aufgrund derer nicht beherrschende Gesellschafter ihre
Minderheitsanteile an von der LEG beherrschten Unternehmen an die LEG Immo andienen kénnen. Der
Ansatz als finanzielle Verbindlichkeit erfolgt grundsatzlich in Hohe des Barwertes des Zahlungsanspruchs
des Optionsinhabers (beizulegender Zeitwert). Die Bildung erfolgt grundsatzlich gegen das Eigenkapital
der Stillhalter (LEG), sofern wesentliche Chancen und Risiken der Geschaftsanteile weiterhin bei den
Minderheitsgesellschaftern liegen. Sofern sich die LEG dem Riickkauf durch Benennung eines Dritten
entziehen kann, werden mindestens die korrespondierenden Opportunititskosten angesetzt. Ein zusdtz-
licher Ansatz der Put-Optionen als eigenstandige Derivate entfallt in diesem Fall. Die Folgebewertung der
finanziellen Verbindlichkeit erfolgt zu fortgefiihrten Anschaffungskosten mittels der Effektivzinsmethode.

18| Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes

Die Fair-Value-Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien ist dem Level 3 der Bewertungs-
hierarchie des IFRS 13.86 (Bewertung aufgrund nicht beobachtbarer Inputfaktoren) zuzuordnen. Zur Bewer-
tung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien verweisen wir auf die Erlauterungen in > Kapitel D.1.
Hinsichtlich der Bewertung derivativer Finanzinstrumente siehe > Kapitel D.16 sowie > Kapitel I.3.

0060

Zusammenfassend ergibt sich nachfolgende Fair-Value-Hierarchie:

T62

Fair-Value-Hierarchie

in Mio. € Level 1 Level 2 Level 3

Kaufpreisallokation im Rahmen von
Unternehmenszusammenschliissen X

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Finanzschulden X

Sonstige Schulden (insbesondere Derivate)

Beteiligungen an Kapital- und Personengesellschaften
ohne beherrschenden oder maBgeblichen Einfluss X

Zwischen den Fair-Value-Hierarchien haben keine Transfers stattgefunden.

Der Fair Value der Kleinstbeteiligungen wird mittels DCF-Verfahren ermittelt, da keine notierten Preise
an einem aktiven Markt fiir die entsprechenden Beteiligungen verfiigbar sind. Der mittels Bewertungs-
modellen bestimmte Fair Value wird dem Level 3 der Bewertungshierarchie des IFRS 13 zugeordnet. Die
Einordnung in Level 3 erfolgt aufgrund der im Bewertungsmodell verwendeten, nicht am Markt beob-
achtbaren Parameter. Dabei handelt es sich insbesondere um den Kapitalisierungszins in Hohe von 4,80 %
(Vorjahr: 6,08 %). Zum 31. Dezember 2019 betragt der Fair Value der Kleinstbeteiligungen 12,0 Mio. Euro
(Vorjahr: 9,1 Mio. Euro). Der Stresstest dieses Parameters ergibt bei plus 50 Basispunkten eine Senkung
des Fair Values auf 11,0 Mio. Euro (Vorjahr: 8,5 Mio. Euro) und bei minus 50 Basispunkten eine Erhdhung
des Fair Values auf 13,2 Mio. Euro (Vorjahr: 9,8 Mio. Euro).

19| Ertragsrealisierung

Ertrage werden erfasst, wenn es wahrscheinlich ist, dass der wirtschaftliche Nutzen dem Konzern zuflieBen
wird und die Héhe der Ertrage verldsslich bestimmt werden kann. Dariiber hinaus miissen zur Realisation
der Ertrage die folgenden Ansatzkriterien differenziert nach Erlésarten erfiillt sein.

a) Ertrdge aus Vermietung und Verpachtung

Der Konzern erwirtschaftet Erlése aus der Vermietung und Verpachtung von Immobilien. MieterlGse von
Immobilien fallen in den Anwendungsbereich des IFRS 16 Leasing und stellen keine Kundenvertrige im
Sinne von IFRS 15 dar.
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Ertrdge aus der Vermietung und Verpachtung von Immobilien, bei denen die entsprechenden Miet- und
Leasingvertrage als Operating-Leasing klassifiziert werden, werden linear tiber die Laufzeit des Vertrages
erfasst. Mietvergiinstigungen werden ertragsmindernd iiber die Laufzeit des Miet- bzw. Leasingvertrages
berlicksichtigt.

Dariiber hinaus beinhalten die Ertrdge aus Vermietung und Verpachtung Zahlungen der Mieter fiir
Nebenkosten, sofern die Leistungen erbracht worden sind. Im Rahmen der umlegbaren Betriebskosten
bestehen vereinzelte Sachverhalte, in denen sich die LEG-Gruppe nach IFRS 15 als Agent qualifiziert. Die
Betriebskosten Kaltwasserversorgung, Entwasserung und StraBenreinigung, bei denen die LEG-Gruppe
als Agent handelt, werden netto ausgewiesen. Die {ibrigen Betriebskosten werden brutto ausgewiesen.
Siehe hierzu > Kapitel F.1.

Die Umsatzerldse aus Betriebskosten werden auf Basis der angefallenen Kosten ermittelt und entspre-
chen dem vertraglich vereinbarten Transaktionspreis. Die Vorauszahlungen fiir Betriebskosten sind zum
jeweils 3. des laufenden Monats fllig. Die Erlése werden zeitraumbezogen iiber den Monat erfasst. Im
Folgejahr erfolgt die Verrechnung der geleisteten Vorauszahlungen auf Betriebskosten mit den tatsachlich
entstandenen Ist-Werten. Uberschiisse aus erhaltenen Anzahlungen werden unter Verbindlichkeiten aus
Vermietung und Verpachtung ausgewiesen. Unterschreiten die erhaltenen Anzahlungen die tatséachlich
angefallenen Betriebskosten, erfolgt ein Ausweis unter den Forderungen aus Vermietung und Verpachtung.

Die Betriebskosten Grundsteuer und Versicherungen werden als Bestandteil der Ertrage aus Vermietung
und Verpachtung aus operativen Leasingvertrdgen linear iiber die Laufzeit der entsprechenden Vertrige
in der Gesamtergebnisrechnung in den Erlésen aus Vermietung und Verpachtung erfasst.

b) Ertrége aus der VerauRerung von Immobilien

Der Konzern erzielt Ertrdge aus der VerduBerung von Immobilien. Ertrdge aus der VerduRerung von
Immobilien werden zu dem Zeitpunkt erfasst, in dem die Verfiigungsmacht iiber die Immobilie an den
Erwerber iibergegangen ist. Ein Transfer wird grundsatzlich dann unterstellt, wenn die LEG-Gruppe die
Verfiigungsrechte und die Verfiigungsmacht iiber die verduRerte Immobilie an den Kaufer libertragt und
es hinreichend wahrscheinlich ist, dass die Ertrage aus dem Verkauf der LEG-Gruppe zuflieBen werden.

Sofern Renditegarantien, Riickgaberechte des Kaufers bzw. andere wesentliche Verpflichtungen der LEG-
Gruppe gegeniiber dem Kéaufer bestehen, welche einem Kontrolliibergang auf den Kaufer entgegen-
stehen, erfolgt demgegentiber keine Umsatzrealisierung.

0060

Die Umsatzerlse entsprechen dem vertraglich vereinbarten Transaktionspreis. Mehrheitlich ist die
Gegenleistung féllig, wenn der Rechtstitel ibergegangen ist. In seltenen Fallen kdnnen aufgeschobene
Zahlungen vereinbart werden, die jedoch 12 Monate nicht liberschreiten. Im Transaktionspreis wird daher
keine signifikante Finanzierungskomponente beriicksichtigt.

c) Ertrége aus sonstigen Leistungen
Die Ertrage aus sonstigen Leistungen umfassen Erlose aus Dienstleistungen und Fremdverwaltung.

Ertrdge aus sonstigen Leistungen werden zeitraumbezogen als Erlése erfasst, da dem Kunden direkt der
Nutzen aus der Leistung zuflieBt und er diese gleichzeitig nutzt. Der Transaktionspreis sowie dessen Fallig-
keit richten sich nach den vereinbarten Vertragsmodalitaten.

d) Zinsen und dhnliche Ertrage
Zinsertrage werden unter Anwendung der Effektivzinsmethode periodengerecht erfasst.

20| Zuwendungen der 6ffentlichen Hand

Die LEG-Gruppe hat iiberwiegend Zuwendungen der 6ffentlichen Hand in Form von zinsbegiinstigten
Darlehen erhalten.

Die zinsbegiinstigten Darlehen sind Objektdarlehen und werden als Finanzschulden ausgewiesen. Diese
weisen im Vergleich zu marktiiblichen Darlehen Vorteile wie niedrigere Zinsen oder zins- und tilgungs-
freie Zeitraume auf. Die Darlehen sind zum Zeitpunkt des Unternehmenskaufs in 2008 zum Marktwert
bewertet worden und werden in der Folge mit den fortgefiihrten Anschaffungskosten angesetzt.

Der Erstansatz neuer Aufwendungs- oder zinsbegiinstigter Darlehen erfolgt zum Barwert auf Basis des
zur Aufnahme giiltigen Marktzinssatzes. Die Differenz zwischen dem Nominalbetrag und dem Barwert
des Darlehens wird als passiver Abgrenzungsposten unter den sonstigen Schulden (> Kapitel E.12) einge-
stellt. Die Auflosung erfolgt linear liber die Restlaufzeit der entsprechenden Darlehen, welche in der Folge
zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertet werden.

Die Differenz zwischen dem Nominalbetrag und dem Barwert des Darlehens wird als passiver Abgren-
zungsposten unter den sonstigen Schulden (> Kapitel E.12) ausgewiesen.
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21| Ertragsteuern
Der Ertragsteueraufwand stellt die Summe des laufenden Steueraufwands und der latenten Steuern dar.

Die LEG-Gruppe unterliegt ausschlieBlich der Steuerpflicht in Deutschland. Bei der Beurteilung der
Ertragsteuerforderungen und -verbindlichkeiten miissen teilweise Einschatzungen getroffen werden. Eine
abweichende steuerliche Beurteilung der Finanzbehdrden kann nicht ausgeschlossen werden. Der damit
verbundenen Unsicherheit wird dadurch Rechnung getragen, dass ungewisse Steuerforderungen und
-verpflichtungen dann angesetzt werden, wenn die Eintrittswahrscheinlichkeit aus Sicht der LEG-Gruppe
hsher als 50 % ist. Eine Anderung der Einschitzung, z. B. aufgrund von finalen Steuerbescheiden, wirkt
sich auf die laufenden und latenten Steuerpositionen aus. Fiir die Bilanzierung unsicherer Ertragsteuer-
positionen erfolgt eine Schatzung der erwarteten Steuerzahlungen.

Der laufende Steueraufwand wird auf Basis des zu versteuernden Einkommens fiir das Jahr ermittelt. Das
zu versteuernde Einkommen unterscheidet sich vom Jahresiiberschuss aus der Konzern-Gesamtergebnis-
rechnung aufgrund von Aufwendungen 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 Steuersitze berechnet.

Latente Steuern werden fiir die tempordren Unterschiede zwischen den Buchwerten der Vermdgens-
werte und Schulden im Konzernabschluss und den entsprechenden steuerbilanziellen Wertansdtzen im
Rahmen der Berechnung des zu versteuernden Einkommens erfasst. Latente Steuerschulden werden im
Allgemeinen fiir alle zu versteuernden temporaren Differenzen bilanziert; latente Steueranspriiche werden
insoweit erfasst, wie es wahrscheinlich ist, dass steuerbare Gewinne zur Verfiigung stehen, fiir welche die
abzugsfahigen temporaren Differenzen genutzt werden kdnnen, oder latente Steuerverbindlichkeiten
bestehen. Latente Steueranspriiche umfassen auch Steuerminderungen, 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 sogenannte Outside Basis Differenzen angesetzt, sofern die
Voraussetzungen hierfiir gegeben sind. GemaB IAS 12 hat ein Unternehmen fiir zu versteuernde und
abzugsfahige temporare Differenzen zwischen dem konsolidierten IFRS Nettovermdgen und dem steuer-
bilanziellen Buchwert von Anteilen an Tochterunternehmen und an assoziierten Unternehmen sowie an
gemeinsamen Vereinbarungen unter gewissen Voraussetzungen latente Steuern anzusetzen (sog. ,OBDs").

0060

Latente Steuerschulden und Steueranspriiche werden auf Basis der erwarteten Steuersitze (und der
Steuergesetze) ermittelt, die im Zeitpunkt der Erfiillung der Schuld oder der Realisierung des Verméogens-
wertes voraussichtlich Geltung haben werden. Hierbei werden die zum Abschlussstichtag giiltigen bzw.
vom Bundestag und ggf. Bundesrat verabschiedeten steuerlichen Vorschriften herangezogen. Die Bewer-
tung von latenten Steueranspriichen und Steuerschulden spiegelt die steuerlichen 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 Zusammen-
hang mit Posten stehen, die entweder im sonstigen Ergebnis oder direkt im Eigenkapital erfasst werden.
In diesem Fall ist die laufende und latente Steuer ebenfalls im sonstigen Ergebnis oder direkt im Eigenkapital
zu erfassen.

Latente Steueranspriiche und latente Steuerschulden werden saldiert, wenn der Konzern einen einklagbaren
Rechtsanspruch hat, tatsdchliche Steuererstattungsanspriiche gegen seine tatsachlichen Steuerschulden
aufzurechnen, und die latenten Steueranspriiche und -schulden sich auf Ertragsteuern beziehen, die von
der gleichen Steuerbehdrde erhoben werden und dasselbe Steuersubjekt betreffen. Zusétzlich werden nur
latente Steuern saldiert, die Bilanzposten mit gleicher Fristigkeit betreffen.

22| Ermessensentscheidungen

Bei der Anwendung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden sind durch das Management Ermessens-
entscheidungen zu treffen. Dies gilt insbesondere fiir folgende Sachverhalte:

* Bei Vermdgenswerten, die verduBert werden sollen, ist zu bestimmen, ob sie in ihrem gegenwartigen
Zustand verduBert werden kénnen und ihre VerauBerung als sehr wahrscheinlich im Sinne des IFRS 5
angesehen werden kann. Ist dies der Fall, sind die Vermogenswerte und, sofern vorhanden, die dazu-
gehdrigen Schulden als zur VerauBerung bestimmte Vermdgenswerte bzw. Schulden auszuweisen bzw.
zu bewerten.

* Bei Immobilien ist in Abhéangigkeit von der Nutzungsintention zu bestimmen, ob diese dem Vorratsver-
maogen oder den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zuzuordnen sind.

* Gebdude, welche Eigen- und Fremdnutzung aufweisen, sind grundsitzlich als getrennte Vermogenswerte
gem. IAS 16 und IAS 40 zu bilanzieren, sofern der eigengenutzte Teil nicht unwesentlich ist.

* Im Rahmen von Portfolioankdufen werden Anteile nicht beherrschender Gesellschafter ausgewiesen,
sofern wesentliche Chancen und Risiken beim Minderheitsgesellschafter liegen.
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e Derivate, die als Sicherungsinstrumente bilanziert werden, dienen der Absicherung zukiinftiger, mit
Unsicherheit behafteter Zahlungsstréme. Insbesondere bei variabel verzinslichen Finanzschulden
besteht in der LEG-Gruppe ein Risiko hinsichtlich der Hohe kiinftiger Zahlungsstrome. Fiir die Zeitwert-
ermittlung derivativer Finanzinstrumente werden als Eingangsparameter fiir die Bewertungsmodelle die
am Bilanzstichtag beobachteten relevanten Marktpreise und Zinssatze verwendet, die von anerkannten
externen Quellen bezogen werden.

e Leasingvertrage der LEG-Gruppe kénnen Verlangerungs- und Kiindigungsoptionen enthalten. Die
Bestimmung der Vertragslaufzeit erfolgt unter Berlicksichtigung aller Tatsachen und Umstande, die
einen wirtschaftlichen Anreiz fiir die Ausiibung oder Nichtausiibung einer Option bieten. Eine Anpas-
sung der Vertragslaufzeit wird nur durchgefiihrt, wenn die Ausiibung oder Nichtausiibung einer Option
hinreichend sicher ist.

23| Verwendung von Schitzungen

Die Aufstellung des Konzernabschlusses nach IFRS erfordert, dass Annahmen getroffen und Schatzungen
gemacht werden, die sich auf den Wertansatz der bilanzierten Vermégenswerte und Schulden, der Ertrage
und Aufwendungen sowie die Angabe der Eventualschulden auswirken.

Diese Annahmen und Schatzungen beziehen sich unter anderem auf die:

* Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien: Hierbei stellen insbesondere die erwarteten
Zahlungsstrome, die unterstellte Leerstandsquote sowie der Diskontierungs- und Kapitalisierungszins
wesentliche Bewertungsparameter dar. Soweit keine Marktwerte aus Verkaufen vergleichbarer Objekte
abgeleitet werden kénnen, erfolgt die Bewertung unter Anwendung der DCF-Methode, bei der kiinftige
Zahlungsstrome auf den Bilanzstichtag abgezinst werden. Diese Schatzungen enthalten Annahmen iiber
die Zukunft. Angesichts der Vielzahl der betroffenen Objekte und ihrer geografischen Streuung unter-
liegen einzelne Bewertungsunsicherheiten grundsatzlich einem statistischen Ausgleichseffekt. Die
Bewertungen erfolgen auf Basis 6ffentlich zuganglicher Marktdaten (z. B. Grundstiicksmarktberichte der
Gutachterausschiisse, Daten des Dienstleisters INWIS etc.), sowie auf Basis der umfassenden Kenntnisse
der LEG-Gruppe und ihrer Tochterunternehmen in den jeweiligen regionalen Teilmarkten.

e Bilanzierung und Bewertung von Pensionsriickstellungen und dhnlichen Verpflichtungen: Die Riickstel-
lungen fiir Pensionen und &hnliche Verpflichtungen werden anhand von versicherungsmathematischen
Berechnungen ermittelt. Diese Ermittlung erfolgt auf Grundlage von Annahmen zu Zinssatzen, kiinfti-
gen Lohn- und Gehaltssteigerungen, Sterbetafeln und kiinftigen Rentensteigerungen.

e Bilanzierung und Bewertung von sonstigen Riickstellungen: Hinsichtlich der Bilanzierung und Bewer-
tung bestehen Unsicherheiten im Hinblick auf die kiinftigen Preissteigerungen sowie der Hohe, des
Zeitpunktes und der Wahrscheinlichkeit der Inanspruchnahme der jeweiligen Riickstellung.
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* Bewertung von Finanzschulden: Bei der Bewertung der Finanzschulden sind insbesondere die Einschat-
zung kiinftiger Zahlungsstrome und etwaige Konditionséanderungen von Bedeutung. Dariiber hinaus
sind Einschatzungen zum unternehmensspezifischen Risikoaufschlag erforderlich.

* Bewertung von Leasingverbindlichkeiten: Bei der Ermittlung des laufzeitaddquaten Grenzfremdkapital-
zinssatzes sind Einschdtzungen zum Risikoaufschlag erforderlich.

* Ansatzfahigkeit aktiver latenter Steuern: Diese werden angesetzt, soweit die Realisierbarkeit kiinftiger
Steuervorteile wahrscheinlich ist. Die tatsachliche steuerliche Ergebnissituation in kiinftigen Geschafts-
jahren und die damit tatsachliche Nutzbarkeit aktiver latenter Steuern kann von der Einschatzung zum
Zeitpunkt der Aktivierung der latenten Steuern abweichen. Der Ansatz von latenten Steueranspriichen
fiir steuerliche Verlustvortrage erfolgt aufgrund von zukiinftig zu versteuerndem Einkommen im Rahmen
eines Planungszeitraums von fiinf Geschéftsjahren.

* Anteilsbasierte Vergiitungen (IFRS 2): Hinsichtlich der Bilanzierung von Aktienoptionsplanen sind Annah-
men und Schatzungen zu treffen beziiglich der Entwicklung der Leistungsindikatoren und Fluktuation.
Die Ermittlung erfolgt mittels Optionspreismodellen.

* Goodwill-Impairmenttest: Die Ermittlung des FVLCOD erfordert Annahmen und Schatzungen insbe-
sondere bezliglich der zukiinftigen EBIT-Entwicklung und nachhaltigen Wachstumsraten.

* Bei der Bilanzierung von Unternehmenserwerben werden alle identifizierbaren Vermégenswerte,
Schulden und Eventualschulden mit ihren beizulegenden Zeitwerten zum Erwerbszeitpunkt angesetzt.
Beziiglich der Bestimmung dieser beizulegenden Zeitwerte bestehen Schéatzungsunsicherheiten. Grund-
stiicke und Gebéaude werden in der Regel auf der Basis unabhéngiger Gutachten, technische Anlagen
und Maschinen mit ihren geschétzten Wiederbeschaffungskosten bewertet. Die Identifizierung und
Bewertung immaterieller Vermogenswerte erfolgt in Abhéngigkeit von der Art der immateriellen Ver-
mogenswerte und der Komplexitit der Bestimmung ihrer beizulegenden Zeitwerte unter Verwendung
angemessener Bewertungstechniken.

Weitere Erlauterungen iiber getroffene Annahmen und Schéatzungen erfolgen bei den Angaben zu den
einzelnen Abschlussposten. Samtliche Annahmen und Schatzungen basieren auf den Verhiltnissen und
Beurteilungen am Bilanzstichtag.

Bei der Einschatzung der kiinftigen Geschaftsentwicklung wurde auBerdem das zu diesem Zeitpunkt
als realistisch unterstellte kiinftige wirtschaftliche Umfeld in den Branchen und Regionen, in denen die
LEG-Gruppe tatig ist, berticksichtigt.

Obwohl das Management davon ausgeht, dass die verwendeten Annahmen und Einschéatzungen ange-
messen sind, kdnnten etwaige unvorhersehbare Veranderungen dieser Annahmen zu einer Beeinflussung
der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns fiihren.
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24| Anteilsbasierte Vergiitung

Die LEG-Gruppe unterhilt aktienorientierte Vergiitungsplane (Aktienoptionsplane) fiir die Vorstande der
LEG Immo. Bei den Aktienoptionsplanen im Rahmen des Long Term Incentive Programmes handelt es
sich gem. IFRS 2 um aktienbasierte Vergiitungsprogramme mit Barausgleich. Die Riickstellungen fiir diese
Verpflichtungen wurden in Hohe des zu erwartenden Aufwands gebildet, wobei sich dieser ratierlich {iber
die festgelegte Wartezeit verteilt. Der beizulegende Zeitwert der Optionen wird mithilfe anerkannter

finanzwirtschaftlicher Modelle bestimmt.

Siehe zu den aktienbasierten Vergiitungen im Detail > Kapitel I.6.

E. Erlduterungen zur Konzernbilanz
1] Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien haben sich in den Geschiftsjahren 2019 und 2018 wie
folgt entwickelt:

T63

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
Wohnimmobilien

Markte Garagen,

Wachstums- stabile mit héheren AuBerhalb Gewerbe-  Stellplatze und unbebaute
in Mio. € Summe markte Markte Renditen NRW immobilien  sonst. Einheiten Erbbaurechte Flachen
Buchwert zum 01.01.2019 10.709,0 4.607,3 3.296,8 2.212,1 164,5 209,4 184,9 3,4 30,6
Erstanwendung IFRS 16 35,8 -26,4 -93 -17,9 =27 0,1 -0,1 92,2 0,0
Zukaufe 360,7 134,3 156,2 31,8 26,6 7,7 41 -0,3 0,2
Sonstige Zugange 201,5 73,8 66,3 49,3 3,8 3,7 0,1 3,6 0,8
Umgliederung in zur VerauBerung gehaltene Vermogenswerte -200,2 -9,3 -55,4 -125,9 -1,8 -11 -4,0 0,0 -2,8
Umgliederung aus zur VerauBerung gehaltene Vermégenswerte 0,1 0,0 0,0 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Umgliederung in Sachanlagen -0,5 1,4 -01 0,1 0,0 -1,6 0,0 -0,2 0,0
Umgliederung aus Sachanlagen 1,3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 1,3 0,0
Anpassungen des beizulegenden Zeitwertes 923,4 427,0 283,8 132,6 7,2 7,0 34,7 28,0 3,0

Buchwert zum 31.12.2019 12.031,1 5.208,1 3.738,3 2.282,2 197,6 225,2 219,7 128,0 31,8
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Bewertungsergebnis zum 31.12.2019: 923,4
hierauf entfallen auf per 31.12.2019 im Bestand befindliche Immobilien: 923,2
hierauf entfallen auf bis 31.12.2019 abgegangene Immobilien: 0,2
T64

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Wohnimmobilien

Markte Garagen,

Wachstums- stabile mit héheren AuBerhalb Gewerbe-  Stellplatze und unbebaute
in Mio. € Summe markte Markte Renditen NRW immobilien  sonst. Einheiten Erbbaurechte Flachen
Buchwert zum 01.01.2018 9.460,7 4.185,0 2.828,2 1.910,0 144,0 197,5 165,9 3,4 26,7
Erstanwendung IFRS 16 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Zukaufe 292,3 46,7 921 133,8 0,0 11,2 6,6 0,0 2,0
Sonstige Zugange 174,0 63,3 67,3 39,1 2,8 1,4 0,0 0,0 0,0
Umgliederung in zur VerauBerung gehaltene Vermogenswerte -34,8 =52 -2,3 -12,5 -0,1 -14,3 -0,3 0,0 -0,1
Umgliederung aus zur VerauBerung gehaltene Vermégenswerte 15,8 0,3 4,4 9,6 0,4 1,0 0,0 0,0 0,0
Umgliederung in Sachanlagen -1,3 -0,4 0,0 -0, 0,0 -09 0,0 0,0 0,0
Umgliederung aus Sachanlagen 1,4 0,0 0,1 0,0 0,0 1,2 0,2 0,0 0,1
Anpassungen des beizulegenden Zeitwertes 800,9 317,6 307,0 132,2 17,4 12,3 12,5 0,0 1,9
Buchwert zum 31.12.2018 10.709,0 4.607,3 3.296,8 2.212,1 164,5 209,4 184,9 3,4 30,6

Bewertungsergebnis zum 31.12.2018: 800,9

hierauf entfallen auf per 31.12.2018 im Bestand befindliche Immobilien: 800,9

hierauf entfallen auf bis 31.12.2018 abgegangene Immobilien: 0,0
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Die Zukéufe beinhalten folgende Ankaufe:

Portfolioankauf 1

Am 1. August 2019 wurde der Ankauf eines Immobilienportfolios liber 276 Wohn- und Gewerbeeinheiten
beurkundet. Das Portfolio erwirtschaftet eine jahrliche Nettokaltmiete von ca. 1,2 Mio. Euro. Die durch-
schnittliche Wohnungs-Ist-Miete liegt bei ca. 5,36 Euro pro qm, der anfangliche Leerstand bei ca. 1,6 %.
Der wirtschaftliche Ubergang erfolgte zum 1. November 2019. Der Portfolioankauf stellt keinen Unter-
nehmenserwerb im Sinne von IFRS 3 dar.

Portfolioankauf 2

Am 2. August 2019 wurde der Ankauf eines Immobilienportfolios tiber 751 Wohn- und Gewerbeeinhei-
ten beurkundet. Das Portfolio erwirtschaftet eine jahrliche Nettokaltmiete von ca. 3,5 Mio. Euro. Die
durchschnittliche Wohnungs-Ist-Miete liegt bei ca. 5,28 Euro pro qm, der anfangliche Leerstand bei ca.
1,3 %. Der wirtschaftliche Ubergang erfolgte fiir 573 Einheiten zum 1. November 2019. Fiir die restlichen
178 Einheiten erfolgte der wirtschaftliche Ubergang am 1. Januar 2020. Der Portfolioankauf stellt keinen
Unternehmenserwerb im Sinne von IFRS 3 dar.

Portfolioankauf 3

Am 30. April 2019 wurde der Ankauf eines Immobilienportfolios iiber 136 Wohn- und Gewerbeeinheiten
beurkundet. Das Portfolio erwirtschaftet eine jahrliche Nettokaltmiete von ca. 0,7 Mio. Euro. Die durch-
schnittliche Wohnungs-Ist-Miete liegt bei ca. 5,59 Euro pro qm, der anfangliche Leerstand bei ca. 1,4 %.
Der wirtschaftliche Ubergang erfolgte am 1. September 2019. Der Portfolioankauf stellt keinen Unter-
nehmenserwerb im Sinne von IFRS 3 dar.

Der Erwerb des Immobilienportfolios von rund 2.264 Wohneinheiten der Baum-Gruppe wird als Unter-
nehmenszusammenschluss im Sinne des IFRS 3 behandelt. Siehe hierzu > Kapitel C.3.

Die sonstigen Zugéange des Geschiftsjahres betreffen im Wesentlichen Investitionen in die Bestands-
immobilien. Zu den groRten Investitionen im Jahr 2019 zdhlen die energetische Modernisierung von
Immobilien in Dortmund, Monheim, Miinster, Ménchengladbach und Bonn.
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Am 18. Juni 2019 wurde der Verkauf eines Immobilienportfolios mit 2.671 Wohneinheiten beurkundet.
Aus der Neubewertung des Immobilienportfolios ergab sich ein Verlust aus der Bewertung von als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien in Héhe von 2,2 Mio. Euro. Der Buchwertabgang erfolgte mit
wirtschaftlichem Ubergang zum 1. Oktober 2019.

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien teilen sich in den Geschiftsjahren 2019 und 2018 wie

folgt auf:

T65

Aufteilung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

31.12.2019 31.12.2018
Als Finanzinves- Zur VerauBerung Als Finanzinves- Zur VerauBerung
tition gehaltene bestimmte tition gehaltene bestimmte
in Mio. € Immobilien Immobilien Immobilien Immobilien
Bebaute Grundstiicke 11.772,2 24,8 10.488,0 18,7
Unbebaute Grundstiicke 27,7 0,4 27,3 1,3
Sonstige 231,2 - 193,7 0,3
Summe 12.031,1 25,2 10.709,0 20,3

Die Lage auf den Immobilienmarkten ist weiterhin durch vergleichsweise niedrige Kaufpreisrenditen
gekennzeichnet. Die Beobachtung der im Berichtsjahr erfolgten Markttransaktionen wird bei der Ermitt-
lung der beizulegenden Zeitwerte mit entsprechenden Diskontierungszinssatzen gespiegelt. Mit den
gewihlten Bewertungsmethoden wird sowohl dem allgemeinen Marktumfeld als auch der gewohnt star-
ken operativen Geschéftstatigkeit der LEG-Gruppe Rechnung getragen.
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Zum 31. Dezember 2019 ergeben sich folgende Sensitivitaten:

T66

Sensitivitdtsanalyse 2019
Bruttovermogenswert der
als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien

Bewertungstechnik Sensitivitaten in %

in Mio. € Verwaltungskosten stabilisierte Leerstandsquote Instandhaltungskosten Kapitalisierungszinssatz

Segment +10% -10% +1%-Punkt —1%-Punkt +10% -10% +0,25% -0,25%
Wohnimmobilien

Wachstumsmarkte 4.824 Discounted Cashflows -0,7 0,7 -1,5 1,5 -1,7 1,7 -3, 3,4

Stabile Markte 3.665 Discounted Cashflows -1,0 1,0 -1,7 1,7 -2,4 2,4 -2,6 2,8

Maérkte mit héheren Renditen 2.200 Discounted Cashflows -11 11 -1,7 1,8 -2,7 2,7 -21 2,3
Ankaufe 363 Discounted Cashflows -0,6 11 -1,4 1,8 -1,8 2,3 -29 3,7
Gewerbeimmobilien 211 Discounted Cashflows -0,1 0,4 -1,6 1,9 -1,0 1,3 -2,0 2,5
Erbbaurechte 520 Discounted Cashflows -1,0 1,0 -1,7 1,7 -2,4 2,4 -2,1 2,3
Garagen, Stellplitze und Sonstige Einheiten 215 Discounted Cashflows -0,9 1,5 -0,9 1,3 =22 2,7 -1,6 2,2
Unbebaute Flachen 33 Ertragswert-/Vergleichswertverfahren - - - - - - - -
Gesamt-Portfolio IAS 40" 12.031 Discounted Cashflows -0,8 0,9 -1,6 1,7 -2, 2,2 -2,6 3,0

Sensitivitaten in %

Voraussichtliche Mietentwicklung

Diskontierungszinssatz Marktmiete Wohnimmobilien

Segment +0,25% ~0,25% +2% —2% +0,2% ~0,2%
Wohnimmobilien

Wachstumsmarkte -5,0 54 0,5 -0,5 39 -3,6

Stabile Mirkte -43 4,6 1,5 -1,4 32 -3,0

Markte mit hoheren Renditen -4,0 4,3 1,3 -11 2,8 -2,6
Ankiufe -4,6 5,5 22 -18 3,9 =3
Gewerbeimmobilien -2,4 2,9 1,7 -1,5 2,2 -1,7
Erbbaurechte -39 4,2 1,5 -1,5 2,8 -2,6
Garagen, Stellplatze und Sonstige Einheiten -4,7 55 2,4 -2,0 3,2 -2,6
Unbebaute Flachen - - - - - -
Gesamt-Portfolio IAS 401 -4,5 4,9 1,1 -1,0 3,4 -3,1

1 Dariiber hinaus bestehen zum 31.12.2019 zur VerauBerung gehaltene Vermaogenswerte (IFRS 5) in Hohe von 25,2 Mio. €, die dem Level 2 der Fair-Value-Hierarchie entsprechen.
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Zum 31. Dezember 2018 ergaben sich folgende Sensitivitaten:

T67

Sensitivitdtsanalyse 2018
Bruttovermdgenswert der
als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien

Bewertungstechnik Sensitivitdten in %

in Mio. € Verwaltungskosten stabilisierte Leerstandsquote Instandhaltungskosten Kapitalisierungszinssatz
Segment +10% -10% +1%-Punkt -1 %-Punkt +10% -10% +0,25% -0,25%
Wohnimmobilien
Wachstumsmarkte 4.611 Discounted Cashflows -0,7 0,7 -1,6 1,6 -1,8 1,8 -29 3,2
Stabile Méarkte 3.297 Discounted Cashflows -1,0 1,0 -1,7 1,8 -2,6 2,6 -2,4 2,6
Markte mit hoheren Renditen 2212 Discounted Cashflows -1,2 1,2 -1,8 1,8 -2,8 2,8 -2,0 2,2
AuBerhalb NRW 165 Discounted Cashflows -0,8 0,8 -1,6 1,6 -21 21 -23 2,5
Gewerbeimmobilien 208 Discounted Cashflows -0,2 0,2 -1,8 1,8 -1,7 1,7 -2,0 2,2
Erbbaurechte 0 Discounted Cashflows - - - - - - - -
Garagen, Stellplatze und Sonstige Einheiten 185 Discounted Cashflows
Unbebaute Flachen 31 Ertragswert- /Vergleichswertverfahren
Gesamt-Portfolio IAS 40" 10.709 Discounted Cashflows -0,9 0,9 -1,7 1,7 -2,3 2,3 -2,5 2,8

Sensitivitaten in %

Voraussichtliche Mietentwicklung

Diskontierungszinssatz Marktmiete Wohnimmobilien
Segment +0,25% -0,25% +2% -2% +0,2% -0,2%
Wohnimmobilien
Wachstumsmarkte -4,7 51 0,5 -0,7 3,7 -3,5
Stabile Mérkte —4,1 44 1,5 -1,4 31 -2,9
Markte mit héheren Renditen -39 41 1,2 -11 2,8 -2,6
AuBerhalb NRW -41 44 0,9 -0,9 31 -238
Gewerbeimmobilien -2,5 2,6 1,5 -1,8 1,8 -1,7
Erbbaurechte - - - - - -
Garagen, Stellplatze und Sonstige Einheiten
Unbebaute Flachen
Gesamt-Portfolio IAS 401 -4,3 4,6 1,0 -1, 3,2 -3,1

1 Dariiber hinaus bestehen zum 31.12.2018 zur VerauBerung gehaltene Vermégenswerte (IFRS 5) in Hohe von 20,3 Mio.€, die dem Level 2 der Fair-Value-Hierarchie entsprechen.
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Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien sind teilweise im Rahmen gewerblicher Miet- bzw. Leasing- e

vertrage vermietet. Die Miet- bzw. Leasingvertrage haben in der Regel eine Laufzeit von zehn Jahren und Nutzungsrechte Leasing

beinhalten Verlangerungsoptionen von maximal zweimal fiinf Jahren. o
in Mio. € 31.12.2019
Daneben existieren Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter, deren urspriingliche Vertragslaufzeit im Nutzungsrechte Grundstiicke und Gebaude 58
Reg6|fa|| zwischen 75 und 99 Jahren “egt. Nutzungsrechte technische Anlagen und Maschinen 19,2
Nutzungsrechte Betriebs- und Geschéftsausstattung 52
Die durch die LEG-Gruppe abgeschlossenen Mietvertrage fiir Wohnimmobilien sind grundsatzlich mit Sachanlagen 30,2
einer Kiindigungsfrist von drei Monaten zum Monatsende durch den Mieter kiindbar. Aus den Miet-
. B ) » . R ] } Nutzungsrechte Software 0,9
vertragen fiir Wohnimmobilien werden feste Zahlungsstréme in Hohe von drei Monatsmieten erwartet. s 09
umme K
Die folgenden Zahlungsanspriiche aus den Mindestleasingraten von langfristigen Mietvertragen fiir
Gewerbeimmobilien sowie Werbeflachenmietvertragen werden in den néchsten Jahren auf Grundlage Im Berichtszeitraum sind weitere Nutzungsrechte in Hohe von 7,8 Mio. Euro zugegangen.
der zum 31. Dezember 2019 bestehenden Vertrage erwartet:
T68 3| Immaterielle Vermégenswerte

Zahlungsanspruch aus Mindestleasingraten von langfristigen Mietvertrigen . . . . .. L w
gsansp S = = e Die Entwicklung der immateriellen Vermdgenswerte ist im > Konzernanlagespiegel (Anlage 1) aufgefiihrt.

Restlaufzeit Gesamt
in Mio. € bis 1 Jahr ~ >1bis 2 Jahre =~ >2bis 3 Jahre >3 bis 4 Jahre >4 bis 5Jahre  >5 Jahre ; ) N .
4| Sonstige finanzielle Vermoégenswerte
31.12.2019 15,0 8,3 6,9 58 4,1 21,4 61,5
31.12.2018 17,3 9,9 8,2 71 6,2 21,0 69,7 Die sonstigen finanziellen Vermdgenswerte setzen sich wie folgt zusammen:

T70

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien dienen fast ausschlieBlich als Sicherheiten fiir die Finanz-
Sonstige finanzielle Vermégenswerte

schulden — siehe hierzu > Kapitel E.11.

in Mio. € 31.12.2019 3112.2018

Anteile an verbundenen nicht konsolidierten Unternehmen 0,2 0,1
2| Sachanlagen Anteile an Beteiligungen und assoziierten Unternehmen 12,0 91

L X . . . Ubrige finanzielle Vermdgenswerte 11,0 1,6

Hinsichtlich der Entwicklung der Sachanlagen wird auf den > Konzernanlagenspiegel (Anlage I) verwiesen.

Summe 23,2 10,8
Durch die Erstanwendung des IFRS 16 wird grundsétzlich fiir alle Mietverhiltnisse, bei denen die LEG-
Gruppe Leasingnehmer ist, ein Nutzungsrecht bilanziert. Von der Neuregelung betroffene Vermdgens- Zu den Details der sonstigen finanziellen Vermdgenswerte verweisen wir auf > Kapitel I.3.

klassen sind angemietete Gebaude (Firmenzentrale in Diisseldorf sowie einzelne Niederlassungsstand-
orte), PKW, IT-Peripheriegerdte (Drucker und Kopierer) sowie Software. Die Vermdgensklassen des
Wiérmecontracting sowie der Mess- und Meldetechnik wurden bereits gemaR IAS 17 als Finance Lease
bilanziert. Insgesamt werden zum 31. Dezember 2019 in den Bilanzpositionen Sachanlagen und Immaterielle
Vermogenswerte Nutzungsrechte mit folgenden Buchwerten ausgewiesen.
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5| Forderungen und sonstige Vermdgenswerte

Die Forderungen und sonstigen Vermdgenswerte setzen sich wie folgt zusammen:

T71

Forderungen und sonstige Vermdgenswerte

0060

Guthaben bei Kreditinstituten werden mit variablen Zinssatzen fiir taglich kiindbare Guthaben verzinst.
Kurzfristige Einlagen erfolgen fiir unterschiedliche Zeitrdume, die in Abhangigkeit vom jeweiligen Zahlungs-
mittelbedarf des Konzerns zwischen einem Tag und drei Monaten betragen. Die fliissigen Mittel enthalten
Guthaben mit fester Zweckbestimmung. Diese werden als verfiigungsbeschrankte Guthaben angegeben.

7| Zur VerduBerung gehaltene Vermogenswerte

in Mio. € 31.12.2019 31.12.2018
Forderungen aus Lieferung und Leistung — brutto - 30,6 33,9 173
Wertberichtigungen -16,2 -18,1 . .
Zur VerduBerung gehaltene Vermdgenswerte
Summe 14,4 15,8
in Mio. € 2019 2018
Davon aus Vermietung und Verpachtung 7,8 7,6
Davon aus der VerduBerung von Immobilien 0,8 0,9 Buchwert zum 01.01. 20,3 30,9
Davon aus sonstigen Forderungen 5,8 7,3 Umgliederung aus als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 200,5 34,8
Davon mit einer Restlaufzeit bis zu 1 Jahr 14,4 15,8 Umgliederung in als Finanzinvestition gehaltene Immobilien -0 -15,8
Davon mit einer Restlaufzeit von mehr als 1 bis zu 5 Jahren - - Abgang durch Verkauf von Grundstiicken und Gebduden -195,5 -29,6
Buchwert zum 31.12. 25,2 20,3
Forderungen aus nicht abgerechneten Betriebskosten 9,4 4,6
Ubrige finanzielle Vermdgenswerte 52,6 17,6
o e Ve Ao 57 97 Aufgrund von gezielten Portfoliobereinigungen wurden auch im Berichtszeitraum als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien verduBert.
Summe 67,7 31,9
Davon mit einer Restlaufzeit bis zu 1 Jahr 67,4 31,7 L. . . . . . . . .
Hinsichtlich der Umgliederung aus als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien verweisen wir auf
Davon mit einer Restlaufzeit von mehr als 1 bis 5 Jahren 0,3 0,2 .
> Kapitel E.1.
Summe Forderungen und sonstige Vermdgenswerte 82,1 47,7
Die Umgliederungen in als Finanzinvestition gehaltene Immobilien betreffen im Wesentlichen Einzel-
Zu den Details der nahestehenden Personen verweisen wir auf > Kapitel 1.7. objekte, bei denen die Verkaufsabsicht nicht mehr besteht.
Die Position Abgang durch Verkauf von Grundstiicken und Gebauden beinhaltet sowohl| bebaute und
6| Fliissige Mittel unbebaute Grundstiicke als auch Wohn- und Gewerbebauten. Die Umgliederung aus als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien sowie die Abgange betreffen im Wesentlichen einen gréBeren Blockverkauf (siehe
T72 hierzu > Kapitel E.1) sowie mehrere kleinere Einzelverkaufe.
Fliissige Mittel .
Siehe auch > Kapitel F.3.
in Mio. € 31.12.2019 31.12.2018
Guthaben bei Kreditinstituten 451,2 233,6
Kassenbestand 0,0 0,0
Fliissige Mittel 451,2 233,6
Verfiigungsbeschranktes Guthaben 21 4,41

1 Vorjahreszahl angepasst
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8| Eigenkapital
Die Veranderung der Eigenkapitalkomponenten ist in der Eigenkapitalverdnderungsrechnung dargestellt.

a) Gezeichnetes Kapital

Der Vorstand ist durch Beschluss der Hauptversammlung vom 17. Mai 2017 erméchtigt, mit Zustimmung
des Aufsichtsrats bis zum 16. Mai 2022 das Grundkapital der Gesellschaft durch Ausgabe von bis zu
31.594.092 neuen, auf den Namen lautenden Stiickaktien gegen Bar- und/oder Sacheinlagen einmalig
oder mehrmals um insgesamt bis zu 31.594.092,00 Euro zu erhhen (Genehmigtes Kapital 2017).

Das Grundkapital ist um bis zu 31.594.092,00 Euro durch Ausgabe von bis zu 31.594.092 neuen, auf den
Namen lautenden Stiickaktien bedingt erhéht (Bedingtes Kapital 2013 /2017 /2018).

Das in den Hauptversammlungen vom 17. Januar 2013, 25. Juni 2014, 24. Juni 2015, 19. Mai 2016, 17. Mai
2017, 17. Mai 2018 beschlossene bedingte Kapital (Bedingtes Kapital 2013/2017 /2018) betragt nach
Ausgabe von Bezugsaktien im Geschaftsjahr 2019 noch 25.772.441,00 Euro.

Die Wandlung der ausgegebenen Wandelanleihe fiihrte zu einer Erhohung des gezeichneten Kapitals in
Hohe von 5,8 Mio. Euro auf 69.009.836,00 Euro. Die ausgegebenen Aktien wurden voll einbezahlt. Der
Nennwert pro Aktie betragt 1,00 Euro.

b) 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 Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen, soweit sie nicht
ausgeschiittet worden sind, zusammen.

Die sonstigen Riicklagen enthalten die Zeitwertanpassungen von Derivaten in Sicherungsbeziehungen
sowie versicherungsmathematische Gewinne und Verluste aus der Bewertung von Pensionsriickstellungen.

In Geschaftsjahr 2019 erfolgte die Ausschiittung in Form einer Dividende fiir das Jahr 2018 in Hohe von
223,1 Mio. Euro (3,53 Euro pro Aktie) an die Aktionére der Gesellschaft.

Die Erstanwendung von IFRS 16 enthilt den Bewertungseffekt aus dem Erstansatz von Vermdgenswerten
und Verbindlichkeiten in Hohe von — 4,6 Mio. Euro.

0060

In den sonstigen Riicklagen ist der Gegenpart der jéhrlichen Garantiedividende in Hohe von 1,8 Mio. Euro
an den Minderheitsgesellschafter der TSP-TechnikServicePlus GmbH enthalten.

Die Wandlung der ausgegebenen Wandelanleihe fiihrte zu einer Einstellung in die Kapitalriicklage in
Hohe von 591,0 Mio. Euro.

Daneben wurden die kumulierten sonstigen Riicklagen durch die Erfassung einer Riickkaufverpflichtung
in Hohe von 13,0 Mio. Euro gemindert. Diese Verpflichtung besteht gegeniiber dem Minderheitsgesell-

schafter der drei zum 31. Dezember 2019 erworbenen Gesellschaften.

Aus der Beendigung der Zusammenarbeit mit innogy ergab sich ein positiver Eigenkapitaleffekt von
9,3 Mio. Euro.

T74

Minderheitenanteile am sonstigen Ergebnis

in Mio. € 31.12.2019 31.12.2018
Versicherungsmathematische Gewinne und Verluste

aus der Bewertung von Pensionsverpflichtungen 0,0 0,0
Zeitwertanpassungen 0,0 0,0
Minderheitenanteile am sonstigen Ergebnis 0,0 0,0

9| Pensionsriickstellungen

Im laufenden Jahr sind Aufwendungen fiir beitragsorientierte Plane in Hohe von 4,9 Mio. Euro (2018:
4,7 Mio. Euro) entstanden. Diese umfassen im Wesentlichen die Beitridge zur gesetzlichen Rentenver-
sicherung.

Im Zusammenhang mit leistungsorientierten Planen bedient sich die LEG-Gruppe versicherungsmathe-
matischer Berechnungen von Aktuaren, um kiinftige Entwicklungen fiir die Berechnung der Aufwendungen
und Verpflichtungen zu beriicksichtigen. Diese Berechnungen beruhen u.a. auf Annahmen iiber den
Abzinsungssatz und die kiinftigen Lohn- und Gehaltsentwicklungen.
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Die Berechnung der Pensionsriickstellungen fiir die leistungsorientierten Versorgungssysteme erfolgt
nach IAS 19 auf der Grundlage versicherungsmathematischer Annahmen. In den Geschiftsjahren wurden

die folgenden Parameter angewendet:

T75

Berechnung der Pensionsriickstellungen

in 31.12.2019 31.12.2018
Abzinsungssatz 0,75 1,70
Gehaltstrend 2,75 2,75
Rententrend 2,00 2,00

Eine Anderung der einzelnen Parameter hitte zum 31. Dezember 2019 bei ansonsten konstant gehaltenen
Annahmen folgende Auswirkungen auf den Barwert der Verpflichtung (Barwert der Verpflichtung zum

31. Dezember 2019: 171,9 Mio. Euro):

T76

Sensitivitdten Pensionsriickstellungen 2019

in Mio. €

Abzinsungssatz (Zunahme und Abnahme um 0,5 %-Punkte) 159,0 185,8
Gehaltstrend (Zunahme und Abnahme um 0,5 %-Punkte) 173,3 169,9
Sterbewahrscheinlichkeit (Zunahme und Abnahme um 10 %) 164,6 179,5
Rententrend (Zunahme und Abnahme um 0,25 %-Punkte) 176,7 166,6

Eine Anderung der einzelnen Parameter hitte zum 31. Dezember 2018 bei ansonsten konstant gehaltenen
Annahmen folgende Auswirkungen auf den Barwert der Verpflichtung (Barwert der Verpflichtung zum

31. Dezember 2018: 149,3 Mio. Euro):

T77

Sensitivitdten Pensionsriickstellungen 2018

in Mio. €

Abzinsungssatz (Zunahme und Abnahme um 0,5 %-Punkte) 1391 160,8
Gehaltstrend (Zunahme und Abnahme um 0,5 %-Punkte) 150,7 147,9
Sterbewahrscheinlichkeit (Zunahme und Abnahme um 10 %) 143,7 155,7
Rententrend (Zunahme und Abnahme um 0,25 %-Punkte) 153,5 145,3

0060

Erhéhungen oder Senkungen des Abzinsungssatzes, des Gehaltstrends, des Rententrends sowie der Sterbe-
wahrscheinlichkeit wirken sich bei der Ermittlung der leistungsorientierten Verpflichtung (Defined Benefit
Obligation — DBO) nicht mit dem gleichen Absolutbetrag aus.

Wenn mehrere Annahmen gleichzeitig gedndert werden, muss der Gesamtbetrag nicht notwendigerweise
der Summe der Einzeleffekte aufgrund der Anderungen der Annahmen entsprechen. Weiterhin ist zu
beachten, dass die Sensitivitaten eine Veranderung der DBO nur fiir die jeweilige konkrete GroRenordnung
der Anderung von Annahmen (beispielsweise 0,5 %-Punkte) widerspiegeln. Wenn sich die Annahmen in einer
anderen GréRenordnung dndern, hat dies nicht notwendigerweise eine lineare Auswirkung auf die DBO.

Die folgende Ubersicht zeigt die Entwicklung der Pensionsverpflichtungen. Aufgrund des Fehlens von Plan-
vermogen entspricht der Barwert der Verpflichtung in beiden Jahren sowohl der bilanzierten Riickstellung

als auch dem Fehlbetrag des Plans.

178

Entwicklung der Pensionsverpflichtungen

in Mio. € 2019 2018
Barwert der Verpflichtungen zum 01.01. 149,3 155,6
Dienstzeitaufwand 1,5 1,6
Zinsaufwand 2,5 2,4
Abgang durch Verkaufe - -
Zahlungen -6,7 -6,7
Neubewertung 25,3 -3,6

Davon Verluste (Gewinne) aus Erfahrungsanpassungen 2,6 -3,

Davon Verluste (Gewinne) aus geénderten finanziellen Annahmen 22,7 -2,2

Davon Verluste (Gewinne) aus Veranderung der demografischen Entwicklung - 17
Barwert der Verpflichtungen zum 31.12. 171,9 149,3

Der Barwert der Verpflichtung verteilt sich auf aktive beglinstigte Arbeitnehmer 52,8 Mio. Euro (2018:
40,9 Mio. Euro), unverfallbar ausgeschiedene Anwarter 15,1 Mio. Euro (2018: 12,5 Mio. Euro) und Rentner
104,0 Mio. Euro (2018: 95,9 Mio. Euro).

Fiir das Jahr 2020 ergibt sich eine erwartete Rentenzahlung von 6,9 Mio. Euro (2019: 6,9 Mio. Euro). Die
Duration der Leistungsverpflichtung betrégt 14,8 Jahre (2018: 13,9 Jahre).
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10| Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

T79

11| Finanzschulden

Die Finanzschulden setzen sich wie folgt zusammen:

T80

0060

Sonstige Riickstellungen

Finanzschulden

in Mio. € 31.12.2019 31.12.2018 in Mio. € 31.12.2019 31.12.2018

Riickstellungen fiir Altersteilzeit 19 1,3 Finanzschulden aus der Immobilienfinanzierung 4.973,4 4.575,0

Riickstellungen fiir den Personalbereich 1,9 1,3 Finanzschulden aus der Leasingfinanzierung 80,5 231

Baubuchriickstellungen 2,6 31 Finanzschulden 5.053,9 4.598,1

Riickstellungen fiir sonstige Risiken 17,9 14,6

Riickstell fir P isike 0,8 11 - T . . . . . . .
fckstelungen tur Frozessrisiken Die Finanzschulden aus der Immobilienfinanzierung dienen der Finanzierung der als Finanzinvestition

Riickstellungen fiir Pachtobjekte 0,3 0,4 gehaltenen mebilic

Riickstellungen fiir Jahresabschlusskosten 1,1 1,3

Archivierungsriickstellungen 0,8 0,5 Im Konzernabschluss der LEG Immo werden zum 31. Dezember 2019 Finanzschulden aus der Immobilien-

Ubrige sonstige Riickstellungen 23,5 21,0 finanzierung in Hohe von 4.973,4 Mio. Euro ausgewiesen.

Zu der Entwicklung der Riickstellungen verweisen wir auf > Anlage I1.

Unter den Baubuchriickstellungen werden Betrége fiir ausstehende MaBnahmen oder Gewihrleistungen
aus Projektentwicklungen bzw. BautragermaRnahmen erfasst.

Die sonstigen Riickstellungen betreffen im Wesentlichen Verpflichtungen aus einem ehemaligen Wohn-
immobilien-Development-Projekt mit 47 Einfamilienhdusern.

Die Zahlungsmittelabfliisse aus den Riickstellungen werden voraussichtlich mit 20,2 Mio. Euro (Vorjahr:
17,8 Mio. Euro) innerhalb eines Jahres und mit 5,2 Mio. Euro (Vorjahr: 4,6 Mio. Euro) langerfristig erfolgen.

Die Finanzschulden aus der Immobilienfinanzierung beinhalten eine Wandelanleihe mit einem Nominal
von 400 Mio. Euro und einem IFRS-Buchwert von 387,3 Mio. Euro sowie drei Unternehmensanleihen mit
einem Nominal von 500,0 Mio. Euro (IFRS-Buchwert von 502,0 Mio. Euro), mit einem Nominal von
300 Mio. Euro (IFRS-Buchwert 295,0 Mio. Euro) und einem Nominal von 500 Mio. Euro (IFRS-Buchwert
494,5 Mio. Euro).

Die Finanzschulden aus der Immobilienfinanzierung erhdhten sich im Wesentlichen aufgrund der Aus-
gabe einer Unternehmensanleihe mit zwei Tranchen von 300 Mio. Euro (IFRS-Buchwert 295,0 Mio. Euro)
und 500 Mio. Euro (IFRS-Buchwert 494,5 Mio. Euro). Weitere Valutierungen von Bankdarlehen mit einem
IFRS-Buchwert in Hohe von 313,1 Mio. Euro sowie Amortisationseffekte aus der Effektivzinsmethode
von 34,9 Mio. Euro erhéhten die Finanzschulden aus der Immobilienfinanzierung. Gegenlaufig wirkten
planmaRige und auBerplanmagBige Tilgungen i.H.v. 741,8 Mio. Euro. Darin enthalten ist die Wandlung der
in 2014 ausgegebenen 300 Mio. Euro Wandelanleihe. In diesem Zuge erfolgte eine Aufzinsung der Basis-
schuldkomponente auf den Nennwert der Wandelanleihe in Hohe von 300 Mio. Euro sowie eine Schluss-
bewertung des eingebetteten Derivats. Im Anschluss erfolgte die Umgliederung beider Komponenten in
das Eigenkapital, was den Bestand der Finanzschulden als auch die Hohe der eingebetteten Derivate
entsprechend reduzierte.
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Dariiber hinaus liegen bei einzelnen Darlehensvertréagen die Beteiligungen an den einzelnen Gesellschaften
sowie die Mietforderungen als Sicherheit zugrunde. Die als Sicherheit zugrunde liegenden Sollmieten
betragen im Geschéftsjahr 2019 525,3 Mio. Euro (2018: 496,7 Mio. Euro).

0060

T82

Restlaufzeit der Finanzschulden aus der Leasingfinanzierung

Restlaufzeit Summe
Zusétzlich zur Besicherung in Form von Grundschulden wurden die méglichen Forderungen aus den in Mio. € bis1 Jahr  >1 bis 5 Jahre 5 Jahre
Gebaudeversicherungen an die Glaubiger der Grundschuld abgetreten. Der Sicherungsumfang der abgetre-
tenen Mietforderungen erhoht sich dagegen noch um den Anspruch aus den Nebenkostenforderungen. BI22010 s 21,3 & 80,5
Dariiber hinaus bestehen bei einzelnen Darlehensvertragen zusatzliche Biirgschaften und gesamtschuld- 31122018 57 11,0 6,4 231
nerische Mithaftungen von weiteren LEG-Gesellschaften gegeniiber der Bank.
Der Anstieg der Finanzschulden aus der Leasingfinanzierung resultiert im Wesentlichen aus der Erst-
anwendung des IFRS 16. Zum 1. Januar 2019 sind fiir bisher als Operate-Leasing eingestufte Vertrags- 12| Sonstige Schulden
verhiltnisse zusatzliche Leasingverbindlichkeiten von 55,6 Mio. Euro bilanziert worden.
Die sonstigen Schulden setzen sich wie folgt zusammen:
Fiir bereits abgeschlossene Leasingverhiltnisse, die erst nach dem Abschlussstichtag beginnen, werden
sich in Zukunft mogliche Zahlungsmittelabfliisse von 0,4 Mio. Euro ergeben. T83
a) Finanzschulden aus der Immobilienfinanzierung Sonstige Schulden
Die Laufzeitangaben im Konzernabschluss richten sich nach den vertraglichen Laufzeiten. npiol€ 3112.2019 FizAvE
Derivative Finanzinstrumente 99,3 283,1
Die Restlaufzeit der Finanzschulden aus der Immobilienfinanzierung setzt sich wie folgt zusammen: EL e e 353 40,5
Schulden aus Gesellschafterdarlehen 0,6 0,6
e Schulden aus Lieferung und Leistung 140,9 101,1
Restlaufzeit der Finanzschulden aus der Immobilienfinanzierung Schulden aus Vermietung und Verpachtung 26,3 21,0
T Summe Schulden aus sonstigen Steuern -0,2 0,8
Schulden gegeniiber Mitarbeitern 7,4 10,1
iniNiol€ 15 7 B e Schulden aus der Sozialversicherung 0,1 0,1
31.12.2019 187,5 1.456,3 3.329,6 4.973,4 Schulden aus Betriebskosten 1,6 0,6
31.12.2018 4791 920,8 31751 4.575,0 Passivierter Zinsvorteil 4,9 4,9
Ubrige Schulden 75,7 68,0
Sonstige Schulden 391,9 530,8
b) Finanzschulden aus der LeaSingﬁnanZierung Davon mit einer Restlaufzeit bis zu 1 Jahr 239,2 396,1
Die Finanzschulden aus der Leasingfinanzierung setzen sich wie folgt zusammen: Davon mit einer Restlaufzeit von mehr als 1 bis 5 Jahren 255 250
Davon mit einer Restlaufzeit von mehr als 5 Jahren 127,2 109,7

Der Riickgang der sonstigen Schulden aus derivativen Finanzinstrumenten resultiert im Wesentlichen aus
Wandlung der in 2014 ausgegebenen Wandelanleihe.
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13| Aktive und passive latente Steuern
Die aktiven und passiven latenten Steuern ergeben sich aus tempordren Differenzen zwischen den
IFRS-Buchwerten und steuerlichen Buchwerten sowie aus steuerlichen Verlustvortragen und verteilen

sich wie folgt:

T84

Aktive und passive latente Steuern

31.12.2019 31.12.2018

T85

0060

Latente Steuern aus Verlustvortrigen

in Mio. € 31.12.2019 31.12.2018
Korperschaftsteuer 13,7 22,6
Gewerbesteuer 17, 24,4
Summe 30,8 47,0

Latente Steueranspriiche auf steuerliche Verlustvortridge werden in dem Umfang angesetzt, in dem latente

in Mio. €

Aktive
latente Steuern

Passive
latente Steuern

Aktive
latente Steuern

Passive
latente Steuern

Langfristige Vermdgenswerte

Als Finanzinvestition gehaltene

Immobilien 0,3 1.386,3 3,0 1154,7
Ubrige langfristige Vermogenswerte 1,5 10,6 1,8 7,6
Kurzfristige Vermégenswerte 2,2 3,0 2,4 4,3
Langfristige Schulden

Pensionsriickstellungen 29,7 - 231 -
Sonstige Riickstellungen 1,0 5,0 0,8 -
Ubrige langfristige Schulden 35,6 23,8 12,6 30,8
Kurzfristige Schulden

Sonstige Riickstellungen 0,9 0,3 2,0 19,4
Ubrige kurzfristige Schulden 8,8 1,6 31,5 0,6
Summe latenter Steuern aus

temporiren Differenzen 80,0 1.430,6 77,2 1.217,4
Latente Steuern auf Verlustvortrage 30,8 - 47,0 -
Summe latenter Steuern 110,8 1.430,6 124,2 1.217,4
Saldierung 99,3 99,3 116,8 116,8
Bilanzausweis 11,5 1.331,3 74 1.100,6

Es wird erwartet, dass sich die Steuerabgrenzungen aus langfristigen Vermdégenswerten und langfristigen
Schulden gemaB obiger Tabelle nach mehr als zw6lf Monaten nach dem Bilanzstichtag umkehren werden.

Steuerschulden aus temporiren Differenzen bestehen. Ubersteigende latente Steueranspriiche auf Ver-
lustvortrage werden in dem Umfang angesetzt, in dem es wahrscheinlich ist, dass das Unternehmen zu
versteuernde Ergebnisse erzielen wird. Auf steuerliche Verlust- und Zinsvortrége in Hohe von 447,4 Mio.
Euro wurde zum Bilanzstichtag kein latenter Steueranspruch angesetzt (Vorjahr: 414,1 Mio. Euro). Die
Verlustvortrage sind grundsatzlich unverfallbar.

Zinsaufwendungen sind bis zur Hhe der Zinsertrige abziehbar. Uber diesen Betrag hinausgehend ist die
Abzugsfahigkeit auf 30 % des steuerlichen EBITDA des Geschiftsjahres begrenzt (sog. Zinsschranken-
regelung), 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 (Zinsvor-
trag) vorgetragen. Auf den Zinsvortrag werden latente Steueranspriiche in dem Umfang gebildet, in dem
es wahrscheinlich ist, dass der Zinsaufwand in den folgenden Geschaftsjahren verwendet werden kann.
Aufgrund des wirksamen Abschlusses von Ergebnisabfiihrungsvertragen der bestandshaltenden Tochter-
gesellschaften mit der Konzerngesellschaft LEG NRW in 2012 und der damit begriindeten kérperschaft-
steuerlichen und gewerbesteuerlichen Organschaft findet die Zinsschrankenregelung im Organkreis wie im
Vorjahr keine Anwendung.

Im Geschiftsjahr 2019 sind aus der erfolgsneutralen Bewertung von origindren und derivativen Finanz-
instrumenten 3,3 Mio. Euro eigenkapitalerhchend (Vorjahr: 2,7 Mio. Euro eigenkapitalmindernd) und aus
versicherungsmathematischen Gewinnen und Verlusten 7,4 Mio. Euro eigenkapitalerhohend (Vorjahr:
1,1 Mio. Euro eigenkapitalmindernd) erfasst worden. Zum Abschlussstichtag betrug der direkt im Eigen-
kapital erfasste Bestand aktiver latenter Steuern 29,6 Mio. Euro (Vorjahr: 18,9 Mio. Euro).

Auf tempordre Unterschiede im Zusammenhang mit Anteilen an Tochtergesellschaften, assoziierten
Unternehmen und Anteilen an Gemeinschaftsunternehmen, die sich gemaB IAS 12.39 in absehbarer Zeit
nicht umkehren werden, wurden in Hohe von 33,7 Mio. Euro (Vorjahr: 24,2 Mio. Euro) keine passiven latenten
Steuern angesetzt.
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F. Erlduterungen zur Konzerngesamtergebnisrechnung

1| Umsatzerlése

Die LEG-Gruppe erwirtschaftet Erlése aus der Ubertragung von Giitern und Dienstleistungen sowohl

zeitraum- als auch zeitpunktbezogen aus den folgenden Bereichen:

0060

Folgende Ubersicht fasst die Beurteilung, ob ein Kundenvertrag i.S.v. IFRS 15 vorliegt und ob die LEG-Gruppe
fiir eigene Rechnung (Prinzipal = Bruttoumsatz) oder fiir fremde Rechnung (Agent = Nettoumsatz) ver-
kauft, zusammen:

T88

Umlegbare Betriebskosten

Prinzipal-Agent- 2019 2018
T86 Beziehungen
nach IFRS 15
Erl6se in Mio. €
2019
Betriebskosten — Grundsteuern - 30,2 24,4
AErIése aus . Erl6se aus der Erl6se aus sgnstigen Betriebskosten — Kaltwasserversorgung Agent 351 351
Vermietung und VerduBerung von als Leistungen
Verpachtung Finanzinvestition Betriebskosten — Entwasserung Agent 24,7 237
gehaltenen . B -
in Mio. € Immobilien Betriebskosten — Warmwasserversorgung Prinzipal 0,5 0,4
Betriebskosten — Aufzug Prinzipal 3,0 3,9
Zeitlicher Ablauf der Erléserfassung Betriebskosten — Miillbeseitigung Prinzipal 33,5 334
Zu einem bestimmten Zeitpunkt - 1953 9,5 Betriebskosten — Ungezieferbekampfung Prinzipal 0,6 0,5
Uber einen Zeitraum 8094 - - Betriebskosten — Gartenpflege Prinzipal 15,3 14,4
Summe 8094 195,3 9,5 Betriebskosten — Schornsteinfeger Prinzipal 1,3 1,2
Betriebskosten — Hausmeister Prinzipal 0,3 0,5
Betriebskosten — Sach- und Haftpflichtversicherung - 26,6 23,7
187 Betriebskosten — Waschepflegeanlagen = 0,2 0,2
.. Betriebskosten — Rauchwarnmelder - 0,7 0,7
Erlése
2018 Betriebskosten — Heizkosten /Warmeversorgung Prinzipal 45,5 43,9
Erldse aus Erldse aus der  Erlése aus sonstigen Betriebskosten — StraBenreinigung Agent 6,3 7.8
Vermietung und VeragBergng vop.als Leistungen Betriebskosten — Gebaudereinigung Prinzipal 6,2 54
Verpachtung Finanzinvestition
gehaltenen Betriebskosten — Beleuchtung Prinzipal -0,5 2,0
NINIcNE LnizeliE Betriebskosten — Kabel und TV Multimedia Prinzipal 2,7 4,6
Zeitlicher Ablauf der Erléserfassung
Zu einem bestimmten Zeitpunkt - 29,5 1,7
Uber einen Zeitraum 766,9 - -
Summe 766,9 29,5 11,7
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Vermogenswerte und Verbindlichkeiten aus Vertragen mit Kunden

T89

Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten aus Vertrdgen mit Kunden

in Mio. € 2019 2018
Kurzfristige Vertragsvermdgenswerte aus Betriebskosten 9,4 4,6
Wertberichtigungen auf Betriebskosten 0,8 n/a
Summe Vertragsvermogenswerte 10,2 4,6
Kurzfristige Vertragsverbindlichkeiten aus Betriebskosten -33,0 -38,5
Summe Vertragsverbindlichkeiten -33,0 -38,5

Die Erl6se aus Betriebskosten entfallen auf Vertragsverbindlichkeiten, die bereits zum Beginn der Periode
unsaldiert 284,6 Mio. Euro (Vorjahr: 271,9 Mio. Euro) betrugen. Dem stehen saldierungsfahige Aktiva
in Hohe von 269,3 Mio. Euro (Vorjahr: 250,7 Mio. Euro) entgegen.

2| Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung

T90

Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung

in Mio. € 2019 2018
Nettokaltmieten 586,1 560,2
Ergebnis aus Betriebskosten /Heizkosten -2,8 -4,5
Instandhaltungsaufwand fiir extern bezogene Leistungen -61,0 -51,8
Personalaufwand -68,2 -60,3
Wertberichtigung Mietforderungen -79 -8,4
Abschreibungen -10,0 -6
Sonstiges -1,2 -10,5
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung 435,0 418,6
Net Operating Income-Marge (in %) 74,2 74,7
Projektkosten mit Einmalcharakter — Vermietung und Verpachtung 83 58
Abschreibungen 10,0 6,1
Bereinigtes Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung 453,3 430,5
Bereinigte Net Operating Income-Marge (in %) 77,3 76,8

0060

Die LEG-Gruppe konnte die Erldse aus Nettokaltmieten im Berichtszeitraum um 25,9 Mio. Euro (4,6 %)
steigern. Die Miete auf vergleichbarer Flache pro qm konnte dabei im Berichtszeitraum um 2,9 % zulegen.

AuBerdem fiihrt die Leasingbilanzierung nach IFRS 16 zu einer Verbesserung des Ergebnisses aus Betriebs-
und Heizkosten (1,2 Mio. Euro) und des Postens Sonstiges (4,3 Mio. Euro) bei gleichzeitig gegenlaufiger
Erhohung der Abschreibungsaufwendungen (3,0 Mio. Euro). Die Erh6hung der Personalaufwendungen
um 7,9 Mio. Euro ist im Wesentlichen auf gestiegene Aufwendungen fiir die eigene Handwerkerorganisation
zuriickzufiihren.

Das bereinigte Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung stieg um 5,3 % leicht {iberproportional im
Vergleich zur Mietentwicklung, sodass die bereinigte Net Operating Income (NOI)-Marge im Geschifts-
jahr 2019 entsprechend auf 77,3 % (Vorjahr: 76,8 %) ausgeweitet werden konnte.

Die Abschreibungen sind im Wesentlichen durch die Erstanwendung des IFRS 16 angestiegen. Im Berichts-
zeitraum sind folgende Abschreibungsaufwendungen fiir Nutzungsrechte aus Leasingverhiltnissen im

Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung enthalten.

T91

Abschreibungsaufwand Leasing

in Mio. € 2019
Nutzungsrechte Gebiude 0,1
Nutzungsrechte technische Anlagen und Maschinen 4,9
Nutzungsrechte Betriebs- und Geschaftsausstattung 2,0
Abschreibungsaufwand Leasing 7,0

Im Berichtszeitraum sind Aufwendungen fiir Leasingverhiltnisse (iber einen geringwertigen Vermégens-
wert von 0,3 Mio. Euro enthalten.
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3| Ergebnis aus der VerduBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Das Ergebnis aus der VerdauBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien setzt sich wie folgt

zusammen:

T92

Ergebnis aus der VerduBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

in Mio. € 2019 2018
Erl6se aus der VerduBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 195,3 29,5
Buchwert der verduBerten als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -195,5 -29,5
Ertrag/Verlust aus der VerauBerung von

als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -0,2 -
Verkaufsinduzierte Bewertungsgewinne 0,2 18
Bereinigter Ertrag/Verlust aus der VerduBerung von

als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 0,0 1,8
Personalaufwand -0,6 -0,6
Sonstige betriebliche Aufwendungen -0,5 -0,3
Umsatzkosten im Zusammenhang mit verduBerten

als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -1,1 -0,9
Ergebnis aus der VerduBerung von als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilien -1,3 -0,9

Im Berichtszeitraum gab es einen Anstieg der VerduBerungen von als Finanzinvestition gehaltenen Immo-

bilien.

Die Erl6se aus Verkdufen lagen bei 195,3 Mio. Euro und betreffen im Wesentlichen einen Blockverkauf,

der im Geschiftsjahr 2019 beurkundet wurde.

0060

4| Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Das Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien betragt in 2019
923,4 Mio. Euro (2018: 800,9 Mio. Euro). Auf Basis des Immobilienbestands zu Beginn des Geschafts-
jahres (inkl. Ankaufen) entspricht dies einem Anstieg von 8,3 % (2018: 8,2 %).

Der durchschnittliche Wert der als Finanzinvestition gehaltenen Wohnimmobilien (einschl. IFRS 5 Objekte)
liegt zum 31. Dezember 2019 inkl. Ankéaufen bei 1.353 Euro/qm (31. Dezember 2018: 1.198 Euro/qm)
sowie exkl. Ankdufen bei 1.346 Euro/qm. Inklusive Investitionen in Modernisierungs- und Erhaltungs-
maBnahmen entwickelte sich der durchschnittliche Portfoliowert im Geschéftsjahr damit um 12,4 %
(2018: 10,3 %).

Die Portfoliowertsteigerung resultiert zum tiberwiegenden Teil aus der positiven Entwicklung der Mieten
sowie aus der Reduzierung des Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatzes.

5| Ergebnis aus sonstigen Leistungen

Das Ergebnis aus sonstigen Leistungen setzt sich wie folgt zusammen:

T93

Ergebnis aus sonstigen Leistungen

in Mio. € 2019 2018
Erl6se aus sonstigen Leistungen 9,5 1,7
Bezogene Leistungen -0,7 -0,9
Sonstige betriebliche Aufwendungen -18 -2,
Personalaufwand -0,9 -0,9
Abschreibungen -2,8 -2,5
Auf dungen im Z, hang mit sonstigen Leistungen -6,2 -6,4
Ergebnis aus sonstigen Leistungen 3,3 53

In den sonstigen Leistungen werden die Erzeugung von Strom und Warme, Tatigkeiten aus EDV-Dienst-
leistungen gegeniiber Dritten sowie fiir fremde Immobilien erbrachte Verwaltungsleistungen ausgewiesen.

Aufgrund einer langeren Inventur des Biomasse-Heizkraftwerks kann das sehr gute operative Ergebnis der
Strom- und Warmeerzeugung des Vorjahres im Geschéftsjahr 2019 nicht erreicht werden.
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6| Verwaltungs- und andere Aufwendungen

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

T94

Verwaltungs- und andere Aufwendungen

in Mio. € 2019 2018
Sonstige betriebliche Aufwendungen -31,5 -17,5
Personalaufwand -30,1 -248
Bezogene Leistungen -11 -0,9
Abschreibungen -34 -1,6
Verwaltungs- und andere Aufwendungen -66,1 -44,8

Die in der obigen Tabelle enthaltenen sonstigen betrieblichen Aufwendungen teilen sich wie folgt auf:

0060

Der wesentliche Treiber fiir den Anstieg der Verwaltungs- und anderen Aufwendungen um 21,3 Mio.
Euro sind im Wesentlichen der Anstieg der sonstigen betrieblichen Aufwendungen sowie ein Anstieg des
Personalaufwands aufgrund gestiegender Abfindungszahlungen um 5,3 Mio. Euro. Die iibrigen Aufwen-
dungen in den sonstigen betrieblichen Aufwendungen beinhalteten Zuwendungen zur Stiftung ,Dein
Zuhause hilft” und einen gegenlaufigen Einmalertrag aus der Beendigung der Zusammenarbeit mit
innogy. Die sonstigen Aufwendungen betreffen Grunderwerbsteuer aus einem Ankauf aus 2016.

Die bereinigten Verwaltungsaufwendungen sinken moderat um - 2,40 % auf 33,2 Mio. Euro und damit
gegenldufig zur Entwicklung der Mieterl6se.

Die Abschreibungen sind im Wesentlichen durch die Erstanwendung des IFRS 16 angestiegen. Im Berichts-
zeitraum sind folgende Abschreibungsaufwendungen fiir Nutzungsrechte aus Leasingverhaltnissen ent-

halten.

T96

Abschreibungsaufwand Leasing

T95 in Mio. € 2019
Aufteilung der sonstigen betrieblichen Aufwendungen Nutzungsrechte Gebaude 2,0
in Mio. € 2019 2018 Nutzungsrechte Betriebs- und Geschaftsausstattung 0,3
Nutzungsrechte Software 0,1
Rechts- und Beratungskosten -8,3 -79
Abschreibungsaufwand Leasing 2,4
Miet- und sonstige Kosten Geschéftsraume -4,1 -4,2
Jahresabschluss-, Buchfiihrungs- und Priifungskosten -21 -2,0
Aufwendungen fiir Porto, Telekommunikation, EDV —05 —05 Im Berichtszeitraum sind Aufwendungen fiir Leasingverhéltnisse iiber einen geringwertigen Vermégens-
Zeitarbeit Y ~07 wert von 0,1 Mio. Euro enthalten.
Kraftfahrzeuge -04 -04
Reisekosten -0,6 -0,5
Werbekosten -0,4 -0,5
Ubrige Aufwendungen -4,7 -1,
Sonstiges -10,3 0,3
Sonstige betriebliche Auf dung -31,5 -17,5
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7| Zinsaufwendungen

Die Zinsaufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

T97

Zinsaufwendungen

in Mio. € 2019 2018
Zinsaufwendungen aus der Immobilien- und Anleihefinanzierung -68,6 -67,4
Zinsaufwendungen aus der Darlehensamortisation -349 -14,0
Vorfilligkeitsentschadigungen -27,6 -01
Zinsaufwendungen aus Zinsderivaten fiir die Immobilienfinanzierung -79 -10,4
Zinsaufwendungen Anderung Pensionsriickstellungen -2,5 -24
Zinsaufwendungen aus der Aufzinsung sonstiger Aktiva und Passiva -6,5 -0,4
Zinsaufwendungen aus der Leasingfinanzierung -2,2 -0,8
Ubrige Zinsaufwendungen -29 -13,8
Zinsaufwendungen -153,1 -109,3

Der Zinsaufwand aus Darlehensamortisation stieg gegeniiber dem Vergleichszeitraum um 20,9 Mio. Euro
auf 34,9 Mio. Euro. Wesentlicher Treiber dieses Anstiegs ist die Wandlung und die damit einhergehende
Aufzinsung der Basisschuldkomponente der ehemals ausstehenden Wandelanleihe in Hohe von 17,7 Mio.
Euro. Aus den vorzeitigen Riickzahlungen von Bank- und Férderdarlehen entstand ein Gesamtaufwand
aus Darlehensamortisation in Hohe von 4,6 Mio. Euro. Aufwandsmindernd wirkten zudem positive
Bewertungseffekte aus Forderdarlehen i.V.m. IFRS 9.B5.4.6, welche auf Erwartungsanderungen in Bezug
auf die erwarteten zukiinftigen Cashflows der Férderdarlehen zuriickzufiihren sind.

In den Zinsaufwendungen aus der Darlehensamortisation ist der Bewertungseffekt der Wandelanleihen
sowie der Unternehmensanleihe in Héhe von 21,3 Mio. Euro (2018: 10,0 Mio. Euro) enthalten.

Der Anstieg der Vorfilligkeitsentschadigungen auf 27,6 Mio. Euro resultiert aus der vorzeitigen Riickzah-
lung von Bank- und Forderdarlehen.

Der Anstieg der Zinsaufwendungen aus der Aufzinsung sonstiger Aktiva und Passiva resultiert aus der
Bewertung der Put-Optionen.

0060

Der Anstieg der Zinsaufwendungen aus der Leasingfinanzierung um 1,4 Mio. Euro gegeniiber dem
Vergleichszeitraum ist auf die Erstanwendung des IFRS 16 zuriickzufiihren.

Der Riickgang der {ibrigen Zinsaufwendungen resultiert im Wesentlichen aus der Ablésung von Zinsderivaten
im Vorjahr, die zu Einmaleffekten von —13,5 Mio. Euro fiihrten. Dariiber hinaus fiihrt die geringere Anzahl
an Zinsderivaten zu einer Reduzierung der Zinsaufwendungen aus Zinsderivaten.

8| Ergebnis aus Marktwertbewertung von Derivaten

Im Ergebnis aus Marktwertbewertung von Derivaten werden die Bewertungsergebnisse von freistehenden
Derivaten sowie dem ineffektiven Teil von Zinssicherungsinstrumenten ausgewiesen.

Im abgelaufenen Geschiftsjahr betragt das Ergebnis aus Marktwertbewertung von Derivaten —96,1 Mio.
Euro (2018: 25,4 Mio. Euro).

Im Berichtszeitraum resultiert das Ergebnis aus Marktbewertung von Derivaten vorrangig aus Marktwert-
anderung der eingebetteten Derivate aus den Wandelschuldverschreibungen in Hohe von -94,8 Mio.

Euro (2018: 26,5 Mio. Euro).

Im Geschiftsjahr 2019 gab es zu buchende Ineffektivitaten in Hohe von 0,0 Mio. Euro (2018: 0,2 Mio. Euro).
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9| Ertragsteuern

Der Aufwand bzw. Ertrag fiir Ertragsteuern gliedert sich nach der Herkunft wie folgt:

T98

Ertragsteuern

in Mio. € 2019 2018

Laufende Ertragsteuern -15,0 -6,5

Steuerlatenzen -215,2 -242,8

Ertragsteuern -230,2 -249,3
Davon Steuererstattungen friiherer Jahre 0,1 0,3

Ausgehend vom Konzernjahresergebnis vor Ertragsteuern und der rechnerischen Ertragsteuer gestaltet

0060

Der zur Ermittlung der rechnerischen Ertragsteuern anzuwendende Steuersatz beriicksichtigt die aktuellen
und nach derzeitiger Rechtslage auch kiinftig zu erwartenden Steuersatze fiir Korperschaftsteuer von 15 %,
fiir den Solidaritatszuschlag von 5,5 % auf die Korperschaftsteuer und die Gewerbesteuer von 15,4 %
aufgrund einer Messzahl in Hohe von 3,5 % und einem durchschnittlichen Hebesatz in Hohe von 440 %
(Stadt Diisseldorf).

10| Ergebnis je Aktie
Das unverwasserte Ergebnis je Aktie wird berechnet, indem das Periodenergebnis, welches den Anteils-
eignern zusteht, durch die durchschnittliche Anzahl von ausgegebenen Aktien wahrend des Geschiftsjahres

geteilt wird.

T100

Ergebnis je Aktie — unverwissert

sich die Uberleitung auf die tatsichlichen Ertragsteuern wie folgt:
2019 2018

D Den Anteilseignern zurechenbares Periodenergebnis in Mio. € 817,2 843,0
Uberleitung Ertragsteuern Durchschnittliche Anzahl der ausgegebenen Aktien 64.820.501 63.188.185
in Mio. € 2019 2018 Ergebnis je Aktie unverwissert in € 12,61 13,34
IFRS-Ergebnis vor Ertragsteuern 1.051,3 1.096,4 101
Konzernsteuersatz in % 31,2 31,2
Erwartete Ertragsteuern -328,3 -342,1 Ergebnis je Aktie - verwissert
Steuerminderung wegen steuerfreier Ertrage und auBerbilanzieller Kiirzungen 11,3 101,0 2019 2018
ﬁiih;itrie;ebrira\r:/zeigﬁ;nl-i{ci:i:rezig:ihgieg:r Aufwendungen ~9,5 —42 Den Anteilseignern zurechenbares Periodenergebnis in Mio. € 817,2 843,0
Steuereffekt aufgrund von aktiven latenten Steuern auf Verlust- /bzw. Zinsvortrage ZinscouponjaufiWandelanlethe nach Steuern 27 a4
sowie nicht erfolgtem Ansatz von aktiven latenten Steuern mangels Werthaltigkeit =22 =40 GuV-Effekt Bewertung Derivat Wandelanleihe nach Steuern 82,5 -26,5
Ertragsteuern, die Vorperioden betreffen -14 -01 Amortisationsaufwand Wandelanleihe nach Steuern 13,5 7,5
Steuerminderungen /-erhéhungen wegen Steuersatzanderungen - = Konzernergebnis fiir verwassertes Ergebnis je Aktie 9159 8279
Sonstiges -0,2 01 Durchschnittlich gewichtete Anzahl der ausgegebenen Aktien 64.820.501 63.188.185
Ertragsteuern laut G tergeb I g -230,2 -249,3 Anzahl potenzieller junger Aktien bei Abschreibungen der Wandelanleihe 8.323.909 9.022.414
Effektiver Steuersatz in % 21,9 22,7 Aktienanzahl fiir verwassertes Ergebnis je Aktie 73.144.410 72.210.599

Zwischenergebnis 12,52 11,47
Es wird erwartet, dass sich die Steuerabgrenzungen aus langfristigen Vermégenswerten und langfristigen Ergebnis je Aktie verwissert in € 12,52 11:47

Schulden nach mehr als zwélf Monaten nach dem Bilanzstichtag umkehren werden.
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Die LEG Immo hat am 2. September 2019 bekannt gegeben, dass sie von ihrem vorzeitigen Riickzahlungs-
recht der Wandelanleihe 2014 /2021 Gebrauch macht. Es hat daraufhin eine vollstindige Wandlung durch
die Anleihegldubiger stattgefunden, wodurch insgesamt 5.821.651 neue Aktien entstanden sind.

Per 31. Dezember 2019 hat die LEG Immo potenzielle Stammaktien aus Wandelschuldverschreibungen
ausstehend, welche den Inhaber der Anleihe zum Tausch gegen bis zu 8,3 Mio. Aktien ermachtigen.

Fiir die Berechnung des verwasserten Ergebnisses je Aktie wird die durchschnittliche Anzahl der ausgege-
benen Aktien um die Anzahl aller potenziell verwassernden Aktien erhoht. Das Periodenergebnis wird um
die im Falle einer vollstindigen Ausiibung der Wandlungsrechte wegfallenden Aufwendungen fiir den
Zinscupon, die Bewertung der eingebetteten Derivate sowie der Amortisation der Wandelanleihe und
den daraus resultierenden Steuereffekt bereinigt.

EPRA-Ergebnis je Aktie — keine IFRS-Kennzahl

In der folgenden Tabelle ist das Ergebnis je Aktie gemaR den Best-Practice-Recommendations der EPRA
(European Public Real Estate Association) dargestellt:

T102

0060

EPRA-Ergebnis je Aktie

in Mio.€ Q42019 Q42018 2019 2018
Den Anteilseignern zurechenbares

Periodenergebnis 331,0 437,9 817,2 843,0
Ergebnis aus der Bewertung von als

Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -371,8 -417,4 -923,4 -800,9
Ergebnis aus der VerauBerung von als Finanz-

investition gehaltenen Immobilien und Vorraten

sowie sonstige Ertrage aus der VerauBerung

von Immobilien inklusive Wertminderungen -0,7 0,3 21 2,5
Steueraufwand aus der VerauBerung von

als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

sowie Vorratsimmobilien 9,4 0,4 12,3 11
Ergebnis aus der Marktbewertung von Derivaten 3,5 -74,6 96,1 -254
Akquisitionskosten fiir den Kauf von

Geschiftsanteilen und nicht beherrschenden

Gemeinschaftsunternehmen 1,4 0,1 11,4 0,8
Latente Steuern auf EPRA-Anpassungen 86,6 143,11 211,9 232,8
Refinanzierungsaufwendungen 20,3 0,1 25,2 11
Ubrige Zinsaufwendungen 2,7 13,7 2,9 13,8
Nicht beherrschende Anteile auf die

obigen Anpassungen 01 -0,1 0,4 0,2
EPRA-Periodenergebnis 92,5 103,5" 256,1 269,0
Gewichtete durchschnittliche Anzahl

ausgegebener Aktien 69.001.211 63.188.185 64.820.501 63.188.185
= EPRA-Ergebnis je Aktie (unverwassert) in € 1,34 1,641 3,95 4,26
Potenziell verwassernde Aktien 2.822.177 5.635.729 4.912.532 5.635.729
Zinskupon auf Wandelanleihe nach Steuern - 0,3 - 1,2
Amortisationsaufwand Wandelanleihe

nach Steuern -1,5 1,4 11,7 57
EPRA-Periodenergebnis (verwassert) 91,0 105,21 267,8 275,9
Anzahl verwisserter Aktien 71.823.388 68.823.914 69.733.033 68.823.914
= EPRA-Ergebnis je Aktie (verwissert) in € 1,28 1,531 3,84 4,01

1 Vorjahreswert angepasst aufgrund veranderter Berechnung
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G. Erlduterungen zur Konzernkapitalflussrechnung

1| Zusammenstellung des Finanzmittelfonds

Der in der Kapitalflussrechnung betrachtete Finanzmittelfonds entspricht den fliissigen Mitteln in der Bilanz,
also Kassenbestande sowie Guthaben bei Kreditinstituten.

2| Sonstige Angaben zur Kapitalflussrechnung

Fir die drei nach IFRS 3 neu einbezogenen Gesellschaften der Baum-Gruppe hat die LEG Immo 248,7 Mio.
inklusive iibernommener Bankbestdnde (0,6 Mio. Euro) bezahlt. Die Zahlungen fiir den Ankauf der

restlichen Anteile an der EnergieServicePlus GmbH betrugen 17,5 Mio. Euro.

Aus der Begebung von Namensschuldverschreibungen sind der LEG Immo im Geschéftsjahr 100,0 Mio.
Euro und aus der Ausgabe einer Unternehmensanleihe 800,0 Mio. Euro zugeflossen.

0060

Daneben hat die LEG Immo wie schon im Vorjahr 0,7 Mio. Euro fiir Kapitaleinzahlungen bei der ESP erhalten.

Die Ausschiittungen an die Minderheitsgesellschafter betreffen die nicht beherrschenden Anteile an der
ESP mit 1,4 Mio. Euro, die nicht beherrschenden Anteile an der Solis GmbH mit 4,5 Mio. Euro und die
nicht beherrschenden Anteile an der TSP mit 1,8 Mio. Euro.

Die Auszahlung fiir Erwerbe von Unternehmen nach IFRS 3 werden als Auszahlungen fiir vollkonsolidierte
Unternehmen, die Auszahlung fiir Erwerbe von den Unternehmen, die nicht nach IFRS 3 bilanziert werden
nach der wirtschaftlichen Betrachtungsweise als Auszahlungen fiir Investment Properties gezeigt.

Der Mittelabfluss aus der Tilgung von Bankdarlehen enthielt auch gezahlte Vorfilligkeitsentschadigungen
und Zahlungen aus der Auflésung von Sicherungsgeschiften, welche aufgrund der vorzeitigen Riickfiithrung
der Darlehen angefallen sind.

Der sonstige Abgang innerhalb der Finanzschulden von 283,3 Mio. Euro resultiert aus der Umwandlung
der in 2014 ausgegebenen Wandelschuld in das Eigenkapital der LEG Immo.

T103
Uberleitungsr g Finanzschulden 2019
Non-Cash Changes
31.12.2019
01.01.2019 Cashflows Akquisition Fair Value ~ Amortisierung aus der Sonstiges
in Mio. € Anderungen Effekivzinsmethode
Finanzschulden 4.575,0 646,8 - - 34,9 -283,3 4.973,4
Leasingverbindlichkeiten 81,91 -10,7 9,3 - - - 80,5
Summe 4.656,9 636,1 9,3 = 34,9 -283,3 5.053,9
1 Anderung der Vorjahreswerte aufgrund Erstanwendung IFRS 16
T104
Uberleitungsr g Finanzschulden 2018
Non-Cash Changes 31.12.2018
01.01.2018 Cashflows Akquisition Fair Value Amortisierung aus der Sonstiges
in Mio. € Anderungen Effekivzinsmethode
Finanzschulden 4.273,9 290,3 - - 14,0 -3.2 4.575,0
Leasingverbindlichkeiten 25,7 -4,6 2,0 - - - 231
Summe 4.299,6 285,7 2,0 - 14,0 -3,2 4.598,1
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H. Erlduterungen zur Konzernsegmentberichterstattung

Aufgrund der Uberarbeitung der internen Managementberichterstattung entfillt seit dem Geschaftsjahr
2016 die Steuerung der LEG Immo nach zwei Segmenten. Der Konzern wird nach einem Segment gesteuert.
I. Sonstige Angaben

1| Ubersicht zu den Kostenarten

In den unterschiedlichen Funktionsbereichen sind in Summe folgende Kostenarten enthalten:

T105

Kostenarten

in Mio. € 2019 2018
Bezogene Leistungen 264,6 244,8
Personalaufwand 100,9 87,7
Abschreibungen 16,2 10,3
Sonstige betriebliche Aufwendungen 69,2 60,0

0060

2| Kapitalmanagement

Das Ziel der LEG-Gruppe im Hinblick auf das Kapitalmanagement ist einerseits die Sicherstellung der
Unternehmensfortfiihrung als auch die Generierung von Ertragen fiir die Anteilseigner. Daneben sollen
allen anderen Interessengruppen der LEG-Gruppe die ihnen zustehenden Leistungen bereitgestellt werden.
Insgesamt wird die Wertsteigerung der LEG-Gruppe angestrebt.

Diese ganzheitliche Strategie des Kapitalmanagements ist gegeniiber dem Vorjahr unverandert.

Die LEG-Gruppe liberwacht branchentiblich das Kapital auf Basis des Netto-Verschuldungsgrades. Der
Netto-Verschuldungsgrad stellt das Verhiltnis von Nettofremdkapital zum beizulegenden Zeitwert der
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien dar. Hierbei ergibt sich das Nettofremdkapital aus dem
Abzug der fliissigen Mittel von den Finanzschulden.

Unverdndert zum Vorjahr bestand das Ziel der LEG-Gruppe im aktuellen Geschiftsjahr darin, einen
angemessenen Verschuldungsgrad aufrechtzuerhalten, um weiterhin den Zugang zu Fremdmitteln zu
wirtschaftlich angemessenen Finanzierungskosten nachhaltig sicherzustellen. Der Verschuldungsgrad
zum 31. Dezember 2019 und zum 31. Dezember 2018 ermittelt sich wie folgt:

T107

Verschuldungsgrad

. . . . .. in Mio. € 31.12.2019 31.12.2018
In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen werden unter anderem Ertrédge aus der Auflésung von Rl
Wertberichtigungen und Riickstellungen gezeigt. Enansschnlden 5.053,9 4.598,1
Abziiglich Leasingverbindlichkeiten IFRS 16 (nicht Erbbau) 31,8 -
Uiy Fliissige Mittel 451,2 2336
Personalaufwand Nettoverschuldung 4.570,9 4.364,5
i Vi, & 2019 2018 Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 12.031,1 10.709,0
Zur VerauBerung gehaltene Vermogenswerte 25,2 20,3
Kosten fiir Lohne und Gehilter 83,5 73,8 § N . "
Vorauszahlungen auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 53,5 -
Kosten der sozialen Sicherheit 16,0 12,5 -
12.109,8 10.729,3
Kosten der Alt 1,4 1,4
osten der AAltersversorgung Nettoverschuldungsgrad in % 37,7 40,7
Summe Personalaufwand 100,9 87,7

Die zur VerduBerung gehaltenen Vermdgenswerte beziehen sich in der obigen Tabelle ausschlieBlich auf

als Finanzinvestition gehaltene Immobilien.

Der Konzern unterliegt Covenants, die weder im Berichts- noch im Vorjahr verletzt wurden. Die Ziele des

Kapitalmanagements wurden im Berichtsjahr erreicht.

Zu verfiigungsbeschrankten Mitteln verweisen wir auf das > Kapitel E.6.
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3| Finanzinstrumente

a) Sonstige Angaben zu den Finanzinstrumenten

In der nachfolgenden Tabelle sind die finanziellen Vermégenswerte und Verbindlichkeiten nach Bewer-
tungskategorien und -klassen dargestellt. Dabei werden auch die Forderungen und Verbindlichkeiten aus
Finanzierungsleasing sowie die Derivate in Sicherungsbeziehungen beriicksichtigt, obwohl sie keiner
Bewertungskategorie des IFRS 9 angehdren. Des Weiteren sind im Hinblick auf die Bilanziiberleitbarkeit
die nicht finanziellen Vermogenswerte und nicht finanziellen Schulden dargestellt, obwohl diese nicht im

Anwendungsbereich des IFRS 7 liegen:

T108

0060

Bewertungskategorien und -klassen der finanziellen Vermégenswerte und Verbindlichkeiten 2019

Bewertung Bewertung Bewertung
(IFRS 9) (IFRS 9) (IFRS 16)
Buchwerte | (Fortgefiihrte) Zeitwert Zeitwert Buchwerte | (Fortgefiihrte) Zeitwert Zeitwert
laut Bilanz | Anschaffungs-  erfolgswirksam 31.12.2019 laut Bilanz | Anschaffungs-  erfolgswirksam 31.12.2019
in Mio. € 31.12.2019 kosten in Mio. € 31.12.2019 kosten
Aktiva Passiva
Sonstige finanzielle Finanzschulden -5.053,9 -5.306,8
Vermdgenswerte 23,2 23,2 FLAC -4.973,4 -4.973,4 -5306,8
He 2 iz 2 Schulden aus Leasingfinanzierung -80,5 -80,5
R 12,0 20 12,0 Sonstige Schulden ~391,9 ~391,9
Derivate im Hedge Accounting - - FLAC “126,8 —126,8 “126,8
Forderungen und sonstige .
Vermdgenswerte 82,0 82,0 Derivate HFT 60,3 60,3 60,3
AC 76,7 76,7 76,7 Derivate im Hedge Accounting -39,0 -39,0
N N ) R Sonstige nicht finanzielle Schulden -165,8 -165,8
Sonstige nicht finanzielle
Vermdgenswerte 53 53 Summe -5.445,8 -5.100,2 -60,3 -80,5 -5.698,7
Fliissige Mittel 451,2 451,2 Davon nach Bewertungs-
AC 4512 4512 4512 kategorien des IFRS 9
FLAC -5100,2 -5100,2 -5433,6
Summe 556,4 539,1 12,0 556,4 ! ! !
Derivate HFT -60,3 -60,3 -60,3
Davon nach Bewertungs-
atezorieniCes IERSD FLAC = Financial Liabilities at Cost
AC 5391 5391 5391 HFT = Held for Trading
FVtPL 12,0 12,0 12,0

AC = Amortized Cost
FVtPL = Fair Value through profit and loss
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T109

Bewertungskategorien und -klassen der finanziellen Vermégenswerte und Verbindlichkeiten 2018

Bewertung Bewertung Bewertung Bewertung
(IFRS 9) (IAS 17) (IFRS 9) (IAS 17)
Buchwerte  (Fortgefiihrte) Zeitwert Zeitwert Buchwerte  (Fortgefiihrte) Zeitwert Zeitwert
laut Bilanz ~ Anschaffungs-  erfolgswirksam 31122018 laut Bilanz ~ Anschaffungs-  erfolgswirksam 3112.2018
in Mio. € 31.12.2018 kosten in Mio. € 31.12.2018 kosten
Aktiva Passiva
Sonstige finanzielle Finanzschulden -4.598,1 -4.747,4
Vermdgenswerte 10,7 10,7 FLAC 45750 -45750 ~4724,0
1
oS e o 01 Schulden aus Leasingfinanzierung -23,1 -23/1 -23,4
-
[PYAL P2 P2 R Sonstige Schulden -530,8 -530,3
Derivate im Hedge Accounting - - FLAC ~109,4 ~109,4 ~108,9
Forderungen und sonstige ;
D te HFT -262,2 -262,2 -262,2
Vermdgenswerte 47,7 47,7 erivate 52 5% L2
AC 381 38,1 381 Derivate im Hedge Accounting -20,8 -20,8
. . X . Sonstige nicht finanzielle Schulden -138,4 -138,4
Sonstige nicht finanzielle
Vermdgenswerte 9,6 9,6 Summe -5.128,9 -4.684,4 -262,2 -231 -5.277,7
Fliissige Mittel 233,6 233,6 Davon nach Bewertungs-
AC 2336 2336 2336 kategorien des IFRS 9
Summe 2920 2718 92 2920 FLAC -4.684,4 ~4.684,4 -4.832,9
Derivate HFT -262,2 -262,2 -262,2

Davon nach Bewertungs-
kategorien des IFRS 9 FLAC = Financial Liabilities at Cost

AC 273,2 271,8 271,8 HFT = Held for Trading

FVtPL 9,2 9,2 9,2

) Zum 31. Dezember 2019 betragt der Fair Value der Kleinstbeteiligungen 12,0 Mio. Euro. Hieraus ergibt
1 Vorjahreszahl angepasst . . N . . K .
C= it Cast sich eine Veranderung gegeniiber dem Vorjahr (Vorjahr: 9,1 Mio. Euro) von 2,9 Mio. Euro, welche ergeb-

FVtPL = Fair Value through profit and loss niswirksam erfasst wurde.

Der Fair Value der Kleinstbeteiligungen wird mittels DCF-Verfahren ermittelt, da keine notierten Preise an
einem aktiven Markt fiir die entsprechenden Beteiligungen verfiigbar sind. Der mittels Bewertungs-
modellen bestimmte Fair Value wird dem Level 3 der Bewertungshierarchie des IFRS 13 zugeordnet. Die
Einordnung in Level 3 erfolgt aufgrund der im Bewertungsmodell verwendeten nicht am Markt beobacht-
baren Parameter. Dabei handelt es sich insbesondere um den Kapitalisierungszins in Hohe von 4,8 %. Zum
31. Dezember 2019 betrégt der Fair Value der Kleinstbeteiligungen 12,0 Mio. Euro. Der Stresstest dieses
Parameters ergibt bei plus 50 Basispunkten eine Senkung des Fair Values auf 11,0 Mio. Euro und bei
minus 50 Basispunkten eine Erhdhung des Fair Values auf 13,2 Mio. Euro.
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Schulden aus Lieferungen und Leistungen sowie sonstige Schulden haben liberwiegend kurze Restlaufzei-
ten. Die bilanzierten Werte entsprechen niaherungsweise dem beizulegenden Zeitwert.

In der Klasse Finanzschulden werden origindre Finanzinstrumente gefiihrt (Schulden aus Immobilien- und
Unternehmensfinanzierung, Kategorie FLAC), deren beizulegender Zeitwert nicht dem Buchwert ent-
spricht. Der beizulegende Zeitwert der Darlehensverbindlichkeiten ergibt sich als Barwert der zukiinftigen
Cashflows, unter Beriicksichtigung der zum Bilanzstichtag giiltigen risikolosen Zinssitze sowie des
LEG-spezifischen Risikoaufschlages.

Die Nettoergebnisse je Bewertungskategorie gliedern sich wie folgt:

T110

Nettoergebnisse

in Mio. € 2019
AC -42
FVtPL (assets) 6,0
FVtPL (liabilities) -96,1
FLAC -131,2
Summe -225,5
T

Nettoergebnisse

in Mio. € 2018
AC -6,5
FVtPL (assets) 1,2
FVtPL (liabilities) 25,0
FLAC -82,2
Summe -62,5

AC = Amortized Cost
FVtPL = Fair Value through profit and loss
FLAC = Financial Liabilities at Cost

Die Nettoergebnisse enthalten sowohl Bewertungseffekte als auch unterjahrige Zinsaufwendungen und
-ertrage.

0060

b) Risikomanagement

Grundsatze des Risikomanagements

Die LEG-Gruppe sieht sich durch den Einsatz von Finanzinstrumenten Ausfallrisiken, Liquiditatsrisiken und
Marktrisiken ausgesetzt. Um diesem Umstand Rechnung zu tragen, besteht bei der LEG-Gruppe ein wirk-
sames Risikomanagementsystem, das durch eine klare funktionale Organisation des Risikosteuerungs-
prozesses unterstiitzt wird.

Die Wirksamkeit des Risikomanagementsystems wird regelmaBig und unternehmensweit vom Bereich
Revision und Compliance lberprift und bewertet; bei erforderlichen AnpassungsmaBnahmen oder
erkannten Verbesserungsmaglichkeiten berdt, priift und tiberwacht der Bereich Revision und Compliance
diese Tatigkeiten.

Der Rahmen der Finanzpolitik wird seitens des Vorstands festgelegt und durch den Aufsichtsrat tiberwacht.
Die Umsetzung der Finanzpolitik obliegt dem Bereich Corporate Finance und Treasury, das laufende
Risikomanagement dem Bereich Controlling und Risikomanagement. Der Einsatz derivativer Finanz-
instrumente ist durch eine entsprechende Treasury-Richtlinie geregelt, die vom Vorstand verabschiedet
und dem Aufsichtsrat zur Kenntnis gegeben wurde, und kann nur zur Absicherung bestehender Grund-
geschafte, zukiinftiger Zahlungsstrome sowie geplanter Transaktionen, deren Eintreten hinreichend wahr-
scheinlich ist, erfolgen. Derivative Finanzinstrumente werden nur zur Absicherung gegen Zinsanderungs-
risiken abgeschlossen.

c) 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 nach-
kommen kdnnen und dies fiir die LEG-Gruppe zu einem Verlust fithren wird. Zur gréBtmaglichen Vermei-
dung sowie zur Steuerung der Ausfallrisiken wird eine Uberpriifung der Bonititen bei Neuvermietungen
vorgenommen.

Ausfallrisiken existieren fiir alle Klassen von Finanzinstrumenten, insbesondere fiir Forderungen aus Liefe-
rungen und Leistungen. Die LEG-Gruppe sieht sich keinem wesentlichen Bonitétsrisiko gegeniiber einer
einzelnen Vertragspartei ausgesetzt. Die Konzentration des Bonitatsrisikos ist aufgrund der breiten und
heterogenen Mieterschaft begrenzt.

Aus der Vermietung und Verpachtung ergeben sich Bruttoforderungen in Hohe von 23,4 Mio. Euro (Vorjahr:
25,3 Mio. Euro). Es sind Wertberichtigungen in Héhe von 15,6 Mio. Euro (Vorjahr: 17,7 Mio. Euro) gebildet,
sodass zum 31. Dezember 2019 Nettomietforderungen in Hhe von 7,8 Mio. Euro (Vorjahr: 7,6 Mio. Euro)
ausgewiesen werden. In diesem Rahmen existieren Mietsicherheiten (im Wesentlichen Mietkautionen) in
Hohe von 15,4 Mio. Euro (Vorjahr: 17,1 Mio. Euro), die fiir die Verrechnung der offenen Forderungen nur
unter restriktiven Bedingungen in Betracht kommen.
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Eine Verrechnung ist nur moglich, wenn die Forderung, mit der verrechnet wird, entweder:
* unstreitig ist oder

e rechtskréftig durch ein Urteil festgestellt wurde oder

e offensichtlich begriindet ist.

Eine Verrechnung durch den Vermieter mit offenkundig streitigen oder mietvertragsfremden Forderungen
(wie zum Beispiel Forderungen aus Betriebskosten) ist unzuldssig. Zusatzlich sind insbesondere die Ein-
schrankungen des §9 Abs. 5 Satz 1 WoBindG zu beachten.

Die Wertberichtigungen auf Mietforderungen erfolgten im Wesentlichen mittels des vereinfachten
Ansatzes nach IFRS 9, ohne Bertiicksichtigung der Sicherheiten.

Beziiglich der Fliissigen Mittel und der Derivate schlieBt die LEG-Gruppe entsprechende Vertrage grund-
satzlich nur mit Finanzinstituten mit sehr guter Bonitédt ab. Die Bonitét der Vertragspartner ist Gegen-
stand einer laufenden Uberwachung und Beurteilung seitens der LEG-Gruppe. Zur Beurteilung werden
hierbei externe Ratings verschiedener Agenturen (etwa Standard @ Poors, Moody’s, Fitch und andere),
interne Research-Ergebnisse sowie eingeholte Finanzmarkt-Informationen herangezogen. Dabei bedient
sich die LEG-Gruppe - je nach Verfiigbarkeit aussagekraftiger Bonitatsinformationen — einer oder mehrerer
der beschriebenen Datenquellen. Bei deutlicher Verschlechterung der Bonitat des Vertragspartners ist die
LEG-Gruppe bestrebt, bestehende Positionen schnellstmdglich abzubauen. Neue Positionen werden mit
den zuvor abgelGsten Vertragspartnern dann nicht mehr eingegangen.

Wie die nachfolgende Tabelle zeigt, stellen die Buchwerte der bilanzierten finanziellen Vermégenswerte,
abziiglich jeglicher Wertberichtigungen, das héchstmdégliche Ausfallrisiko dar. Bei den finanziellen Ver-
mogenswerten entspricht der Buchwert dem maximalen Ausfallrisiko. Das Ausfallrisiko der Zinsderivate
ist auf den Betrag der bilanzierten positiven Zeitwerte der Derivate begrenzt.

0060

Die folgende Tabelle stellt die finanziellen Vermégenswerte dar, die zum Abschlussstichtag als wert-
gemindert bestimmt wurden:

T112

Wertgeminderte finanzielle Vermégenswerte 2019

in Mio. € Buchwert Wert- Buchwert
vor der Wert- minderung

Klassen von Finanzinstrumenten 31.12.2019 minderung

Ausleihungen und Darlehen 0,2 - 0,2

Ubrige finanzielle Vermégenswerte 291 -0,2 289

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 30,6 -16,2 14,4

Flissige Mittel 451,2 = 451,2

Summe 511,1 -16,4 494,7

T113

Wertgeminderte finanzielle Vermdgenswerte 2018

in Mio. € Buchwert Wert- Buchwert
vor der Wert- minderung

Klassen von Finanzinstrumenten 31.12.2018 minderung

Ausleihungen und Darlehen 0,2 0,0 0,2

Ubrige finanzielle Vermégenswerte 23,9 -04 23,5

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen BE19 -18,1 15,8

Fliissige Mittel 233,6 = 233,6

Summe 291,6 -18,5 273,1

Fiir Forderungen aus Lieferung und Leistung wendet die LEG den vereinfachten Ansatz des ,Expected
Credit Loss”-Modells nach IFRS 9 an, um eine potenzielle Wertminderung bereits bei Zugang der Forde-
rung zu beriicksichtigen. Demzufolge werden fiir alle Forderungen aus Lieferung und Leistungen die iiber
die Laufzeit erwarteten Kreditverluste herangezogen. In der Ermittlung der Wertberichtigungssatze fiir
Mietforderungen werden innerhalb der einzelnen Uberfilligkeitslaufbinder auch lagespezifische Risiko-
profile berticksichtigt. Hierin ist sowohl die historische Ausfallrate offener Mietforderungen als auch eine
Einschétzung liber die zukiinftige Entwicklung einer Lage enthalten.
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Die Lagen werden in drei Kategorien (gut, mittel, schlecht) unterteilt, sodass sich nach IFRS 9 im Berichts-
jahr (unverandert zum Vorjahr) folgende Wertberichtigungsmatrix ergibt:

T114

Wertberichtigungssitze auf Mietforderungen - IFRS 9

Alter der Mietforderung/  Status des Miet- Wertberichtigung in %
Uberfalligkeit in Tagen verhéltnisses

gute Lage mittlere Lage schlechte Lage
0 bis 60 aktiv = 25,0 45,0
61 bis 90 aktiv 8,0 35,0 55,0
91 bis 120 aktiv 10,0 37,0 57,0
121 bis 180 aktiv 13,0 40,0 60,0
groBer 180 aktiv 18,0 45,0 65,0
0 bis 60 ehemalig 43,0 70,0 90,0
groRer 60 ehemalig 60,0 87,0 100,0

Die Bruttoforderungen, aufgeteilt nach Uberfilligkeitslaufbindern und lagespezifischen Risikoprofilen,
umfassen die Mietforderungen nach Verrechnung mit bestehenden Mieterguthaben. Unter Beriicksich-
tigung der Wertberichtigungssatze ergeben sich zum Bilanzstichtag folgende Nettoforderungen:

T115

Wertberichtigung auf Mietforderungen — IFRS 9

in Mio. €
Alter der Mietforderung/  Status des Miet- Bruttoforderungen Wert- Netto-
Uberfalligkeit in Tagen verhaltnisses berichtigung | forderungen
gute mittlere schlechte 31.12.2019
Lage Lage Lage
0 bis 60 aktiv 0,3 11 32 1,7 2,9
61 bis 90 aktiv 0,1 0,2 0,6 0,4 0,5
91 bis 120 aktiv 0,1 0,2 0,5 0,4 0,4
121 bis 180 aktiv 0,0 0,2 0,5 0,4 0,3
groRer 180 aktiv 0,3 0,9 2,5 2,1 1,6
0 bis 60 ehemalig 0,0 0,2 0,5 0,6 0,1
groRer 60 ehemalig 0,5 2,2 7,3 9,6 0,4
1,3 5,0 15,1 15,2 6,2

0060

T116

Wertberichtigung auf Mietforderungen - IFRS 9

in Mio. €
Alter der Mietforderung/  Status des Miet- Bruttoforderungen Wert- Netto-
Uberfilligkeit in Tagen verhaltnisses berichtigung forderungen
gute mittlere schlechte 31.12.2018
Lage Lage Lage
0 bis 60 aktiv 0,3 1,1 3,9 2,0 3,3
61 bis 90 aktiv = 0,2 0,6 0,4 0,4
91 bis 120 aktiv - 0,2 0,6 0,4 0,4
121 bis 180 aktiv 0,1 0,2 0,8 0,5 0,6
gréBer 180 aktiv 0,2 0,6 22 1,8 1,2
0 bis 60 ehemalig - 0,2 0,9 1,0 0,1
groBer 60 ehemalig 0,4 2,3 8,3 10,5 0,5
1,0 4,8 17,3 16,6 6,5

Bei den Forderungen aus noch nicht abgerechneten Betriebs- und Heizkosten sowie noch nicht félligen
Mietforderungen erfolgte im Berichtsjahr erstmalig eine Wertberichtigung von 12,4 %. Die erwartete
Verlustquote ist anhand der historischen Ausfallrate von samtlichen sollgestellten Posten geschétzt worden.

Mietforderungen und Forderungen aus Betriebskosten werden ausgebucht, wenn nach angemessener
Einschatzung keine Realisierbarkeit mehr gegeben ist.
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Aufgegliedert ergeben sich folgende Wertberichtigungen im Berichtsjahr 2019 und im Vergleichszeitraum
2018:

T117

Wertberichtigungen 2019

0060

d) Liquidit&tsrisiken
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 Liquiditdt der LEG-Gruppe werden die Liquiditdtsbediirfnisse des Konzerns fort-

. " laufend durch den Unternehmensbereich Corporate Finance und Treasury iiberwacht und geplant. Es
Stand Veranderung Zufiihrung Verbrauch Stand . o ] ] ; L .

in Mio. € 01.01.2019  Neubewertung 31.12.2019 werden stets ausreichend liquide Mittel gehalten, um die Verpflichtungen der Gruppe fiir einen bestimmten
Zeitraum erfiillen zu kénnen. Dariiber hinaus bestehen bei der LEG-Gruppe Kreditlinien bzw. Konto-

Forderungen aus . .. . . .

VoAl 181 B 1,7 _136 16,2 korrente in Hohe von ca. 200,0 Mio. Euro (Vorjahr: 200,0 Mio. Euro).

Sonstige finanzielle . . i . . . . .

Vermdgenswerte 0,4 _ 01 ~0,3 0,2 Aus der nachfolgenden Tabelle sind die vertraglich vereinbarten (undiskontierten) Zins- und Tilgungs-

Summe 18,5 _ 1.8 139 16.4 zahlungen der origindren finanziellen Verbindlichkeiten sowie der derivativen Finanzinstrumente mit

o o g r

negativem beizulegenden Zeitwert der LEG-Gruppe ersichtlich. Die Fristigkeiten orientieren sich an den
vertraglich festgelegten Zinsbindungen der Finanzschulden.

T118 T119

Wertberichtigungen 2018 Art der Schulden 31.12.2019

Stand Veranderung Zuflihrung Verbrauch Stand Buchwert Restlaufzeiten

in Mio. € 01.01.2018  Neubewertung 31122018
in Mio. € <1 Jahr 1-5 Jahre >5 Jahre

Forderungen aus

Lieferungen und Leistungen 14,5 1,9 15,1 -13,4 18,1 Finanzschulden aus Darlehensverbindlichkeiten 4.973,4 193,4 1.568,1 3.888,2

Sonstige finanzielle Finanzschulden aus Leasingfinanzierung 80,6 11,7 27,6 86,9

Vermdgenswerte 3 - - il 04 Zinsderivate 39,0 82 239 66

Sumine 15/0 1,9 15 -14,5 133 Eingebettete Derivate 60,3 - - -
Schulden gegeniiber Mitarbeitern 7,4 7,0 - 0,4
Schulden aus Betriebskosten 1,6 1,6 - -
Schulden aus der Vermietung und Verpachtung 26,3 26,3 - -
Schulden aus Gesellschafterdarlehen 0,6 0,6 - -
Schulden aus Lieferungen und Leistungen 140,9 133,3 7,6 -
Sonstiges 471 7,6 11,6 27,9
Summe 5.377,2 389,7 1.638,8 4.010,0

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 Darlehens-
verbindlichkeiten enthalten und werden dort ausgewiesen.
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Des Weiteren fiihrt dies zusammen mit den Ankaufs- und Umfinanzierungen zu einer Erhéhung und
Verschiebung der Restlaufzeiten der Finanzschulden aus Darlehensverbindlichkeiten.

T120

Art der Schulden 31.12.2018

Buchwert Restlaufzeiten
in Mio. € <1 Jahr 1-5 Jahre >5 Jahre
Finanzschulden aus Darlehensverbindlichkeiten 4.575,0 486,7 1.012,9 3.607,8
Finanzschulden aus Leasingfinanzierung 23,1 52 13,5 22,21
Zinsderivate 20,8 7,6 17,7 -3,8
Eingebettete Derivate 262,2 - - -
Schulden gegeniiber Mitarbeitern 10,1 9,4 - 0,7
Schulden aus Betriebskosten 0,6 0,6 - -
Schulden aus der Vermietung und Verpachtung 21,0 21,0 - -
Schulden aus Gesellschafterdarlehen 0,6 0,6 = =
Schulden aus Lieferungen und Leistungen 101,1 93,8 73 -
Sonstiges 61,8 6,5 10,9 44,4
Summe 5.076,3 631,4 1.062,3 3.671,3

1 Vorjahreszahlen wurden angepasst

Einbezogen sind alle Instrumente im Bestand, fiir die zum Bilanzstichtag bereits Zahlungen vertraglich
vereinbart wurden. Planzahlen fiir zukiinftige neue Verbindlichkeiten gehen in die dargestellten Zahlen
nicht ein. Die variablen Zinszahlungen aus Finanzinstrumenten werden unter Zugrundelegung der zuletzt
vor dem Bilanzstichtag festgeschriebenen Zinssitze ermittelt. Jederzeit riickzahlbare finanzielle Verbind-
lichkeiten sind immer dem friihesten Riickzahlungszeitpunkt zugeordnet.

0060

In einigen Darlehensvertragen der LEG-Gruppe wurden Financial Covenants vereinbart. Die LEG-Gruppe
hat bei Nichteinhaltung der vereinbarten Covenants im Regelfall die Mdéglichkeit zur Heilung der VerstoRe;
einzelne VerstoRe konnen aber auch unmittelbar ein bankseitiges Kiindigungsrecht des Kreditvertrages
begriinden. Des Weiteren besteht in einigen Vertragen bei einer Nichteinhaltung der Covenants die Mog-
lichkeit fiir die Bank, Zins- und Tilgungsleistungen zu erhéhen oder weitere Sicherheiten zur Einhaltung
der Covenants zu verlangen. In jedem Falle fiihren dauerhaft nicht geheilte VerstoRe gegen vereinbarte
Covenants zu einem Kiindigungsrecht fiir die finanzierende Bank. Im Rahmen von unbesicherten Finanzie-
rungen, beispielsweise Anleihen, wurden ebenfalls Covenants vereinbart, welche bei Nichteinhaltung zu
Kiindigungsrechten fiithren kénnen. Die Einhaltung der Covenants wird fortlaufend iiberwacht. Im
Geschiftsjahr 2019 sind keine VerstoRe gegen die vereinbarten Covenants aufgetreten.

e) Marktrisiken

Die LEG-Gruppe ist aufgrund ihrer Geschéftsaktivitdten einem signifikanten Zinsanderungsrisiko ausge-
setzt. Das Zinsanderungsrisiko resultiert 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, abgeschlossen. Rund 92,3 % der Finanzverbindlichkeiten sind in dieser Weise wirtschaftlich
zinsgesichert.

Bei der LEG-Gruppe werden derivative Finanzinstrumente ausschlieBlich zu Zinssicherungszwecken ein-
gesetzt. Ein Einsatz zu spekulativen Zwecken ist im Rahmen der festgelegten Treasury-Richtlinie ausge-
schlossen.
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Zum 31. Dezember 2019 befanden sich folgende derivative Finanzinstrumente im Bestand:

T121

Derivate 31.12.2019

in Mio. € Fair Value davon <1 Jahr
Derivate — HFT — Assets - -
davon aus Zinsswaps = =
Derivate — HFT — Liabilities -60,3 -
davon aus Zinsswaps - -
davon aus eingebetteten Derivaten -60,3 -
Derivate in Sicherungsbeziehung -39,0 -

Zum 31. Dezember 2018 befanden sich folgende derivative Finanzinstrumente im Bestand:

T122

Derivate 31.12.2018

0060

Die bei der LEG-Gruppe abgeschlossenen Derivate werden, soweit diese die Hedge Accounting-Voraus-
setzungen erfiillen, als bilanzielles Sicherungsinstrument gemag IFRS 9 eingesetzt. Die im Rahmen des
Cashflow-Hedge Accounting gesicherten Cashflows aus den Grundgeschéften werden in den Jahren 2019
bis 2030 anfallen und zeitgleich die Gesamtergebnisrechnung beriihren.

Die nachstehende Tabelle zeigt den Betrag, der wahrend des Berichtszeitraums direkt im sonstigen Ergebnis
erfasst bzw. aufgelost wurde. Die Auflosung erfolgt gegen das Zinsergebnis. Dieser Betrag entspricht dem
effektiven Teil der Anderung des beizulegenden Zeitwerts:

T123

Eigenkapitalimplikationen

in Mio. € 2019 2018
Anfangsbestand per 01.01. -17,4 -28,7
Erfassung im Eigenkapital im Berichtszeitraum -25,0 -12,2
Auflésung aus Eigenkapital in die Gesamtergebnisrechnung 7,6 235
Endbestand per 31.12. -34,8 -17,4

in Mio. € Fair Value davon <1 Jahr
Die Auswirkungen der Bilanzierung von Zinsswaps auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Kon-
Derivate — HFT — Assets - - zerns stellen sich wie folgt dar:
davon aus Zinsswaps = =
Derivate — HFT - Liabilities -262,2 - T124
davon aus Zinsswaps - - Auswirkungen der Bilanzierung von Zinsswaps
davon aus eingebetteten Derivaten -262,2 - e 2019 A
Derivate in Sicherungsbeziehung -20,8 -
Sicherungsquote 1:1 1:1
Gewichteter durchschnittlicher Zinssatz in % 1,0 1,1
Veranderung des beizulegenden Zeitwerts ausstehender Sicherungsinstrumente -18,2 -5,7
Wertdnderung des gesicherten Grundgeschifts 17,2 55
Nominalbetrag der Sicherungsinstrumente zum 31.12.2019 583,0 553,3
davon fillig <1 Jahr 6,0 54
davon fillig 1 - 5 Jahre 167,6 170,5
davon féllig > 5 Jahre 409,4 3774
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f) Sensitivitdten:

Zinsanderungsrisiken werden gemaB IFRS 7 mittels Sensitivitatsanalysen dargestellt. Im Rahmen der Sensi-
tivititsanalyse wird ermittelt, welche Auswirkungen eine Anderung der Marktzinssitze auf die Zinsertrige
und -aufwendungen, auf Handelsgewinne und -verluste sowie auf das Eigenkapital der LEG-Gruppe zum
Bilanzstichtag haben wiirde.

Im Rahmen der Sensitivitatsanalyse werden fiir die LEG-Gruppe die Eigenkapital- sowie Gesamtergebnis-
rechnung-Effekte durch eine parallele Verschiebung der EUR-Zinskurve um +/- 50 Basispunkte betrachtet.
Die Cashflow-Effekte aus Verschiebung der Zinskurve beziehen sich dabei lediglich auf die Zinsaufwen-
dungen bzw. -ertrage fiir die nichste Berichtsperiode.

Basierend auf den Finanzinstrumenten, die die LEG-Gruppe zum Stichtag hlt oder begeben hat, hitte eine
hypothetische und mittels Sensitivitatsanalyse quantifizierte Verdnderung der fiir die jeweiligen Instrumente

maBgeblichen Zinssatze zum Bilanzstichtag die nachfolgend aufgefiihrten Effekte (vor Steuern) gehabt:

T125

Finanzinstrumente am 31.12.2019

Eigenkapitaleffekt Gesamtergebnisrechnungs-Effekt
in Mio. € +50 BP -50BP +50 BP -50BP
Netto-Position aller zinssensitiven
Finanzinstrumente
Finanzschulden - - -2, 2,1
Zinsderivate 22,9 -18,3 - -

Eingebettete Derivate - - -6,6 17,5

0060

T126

Finanzinstrumente am 31.12.2018

Eigenkapitaleffekt Gesamtergebnisrechnungs-Effekt
in Mio. € +50 BP —-50 BP +50 BP —-50BP
Netto-Position aller zinssensitiven
Finanzinstrumente
Finanzschulden - - -21 2,1
Zinsderivate 20,2 -19,9 - -
Eingebettete Derivate - - -18,3 14,5

Fiir die eingebetteten Derivate ergibt sich neben dem Zinsanderungsrisiko auch das Aktienkursrisiko.
Wiare am Abschluss-Stichtag aufgrund eines veranderten Aktienkurses der LEG Immo der Marktpreis fiir
das Gesamtinstrument um 5% héher (niedriger) gewesen, so ware aus Sicht der Gesellschaft bei im Ubrigen
unverdnderten Parametern der beizulegende Zeitwert der eingebetteten Derivate um 17,2 Mio. Euro
hoher (niedriger) gewesen.
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g) Saldierung von finanziellen Vermégenswerten und finanziellen Verbindlichkeiten

Die folgenden finanziellen Vermdgenswerte unterliegen einer Saldierung:

T127

0060

Finanzielle Vermégenswerte (Saldierung)

Bruttobetrag der Bruttobetrag der  Nettobetrag der finanziellen Zusammenhangende Betrage, die nicht in der Bilanz saldiert werden
ausgewiesenen finanziellen ausgewiesenen finanziellen Vermogenswerte, die in der

Vermégenswerte Verbindlichkeiten, die in Bilanz ausgewiesen werden Finanzinstrumente erhaltene Barsicherheiten Nettobetrag
in Mio. € der Bilanz saldiert wurden
31.12.2019
Unfertige Leistungen 269,6 -260,2 9,4 = = 9,4
Fliissige Mittel 451,2 — 451,2 1,2 - 452,4
Summe 720,8 -260,2 460,6 1,2 - 461,8
31.12.2018
Unfertige Leistungen 250,9 —246,4 4,5 - - 4,5
Fliissige Mittel 233,6 = 233,6 2,1 - 235,7
Summe 484,5 -246,4 238,1 2,1 = 240,2
Die folgenden finanziellen Verbindlichkeiten unterliegen einer Saldierung:
T128
Finanzielle Verbindlichkeiten (Saldierun

( g) Bruttobetrag der Bruttobetrag der  Nettobetrag der finanziellen Zusammenhangende Betrage, die nicht in der Bilanz saldiert werden

ausgewiesenen finanziellen

ausgewiesenen finanziellen

Verbindlichkeiten, die in der

Verbindlichkeiten Vermogenswerte, die in Bilanz ausgewiesen werden Finanzinstrumente geleistete Barsicherheiten Nettobetrag
in Mio. € der Bilanz saldiert wurden
31.12.2019
Erhaltene Anzahlungen -293,2 260,2 -33,0 - - -33,0
Finanzschulden aus Immobilienfinanzierung -4.973,4 - -4.973,4 1,2 - -4.972,2
Summe -5.266,6 260,2 -5.006,4 1,2 = -5.005,2
31.12.2018
Erhaltene Anzahlungen -284,8 246,4 -384 - - -384
Finanzschulden aus Immobilienfinanzierung -4.575,0 - -4.575,0 21 - -4.572,9
Summe -4.859,8 246,4 -4.613,4 2,1 - -4.611,3

Aus dem vertraglich vereinbarten AGB-Pfandrecht der Banken leitet sich ein Aufrechnungsanspruch der

Darlehensinanspruchnahmen mit den Kontoguthaben der einzelnen Gesellschaften her.
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4| Anzahl der Mitarbeiter

Die durchschnittliche Zahl der Beschiftigten in der LEG-Gruppe hat sich gegeniiber dem Vorjahr wie folgt
entwickelt:

T129

Durchschnittliche Zahl der Beschiftigten

2019 2018
Durchschnittliche Mitarbeiter- Durchschnittliche Mitarbeiter-
Zahl der kapazitat Zahl der kapazitat
Beschaftigten (FTE) Beschiftigten (FTE)
Operations 735 669 717 630
Management 173 151 178 159
Spezialgesellschaften 457 437 419 393
Gesamt 1.365 1.257 1.314 1.182

5| Gesamthonorar des Abschlusspriifers

Das als Aufwand erfasste Gesamthonorar des Abschlusspriifers des Konzernabschlusses setzt sich wie
folgt zusammen:

T130

Gesamthonorar des Abschlusspriifers

in Mio. € 2019 2018
Abschlusspriifungsleistungen 1,3 1,3
Andere Bestatigungsleistungen 0,4 0,1
Sonstige Leistungen 01 0,2
Gesamthonorar 1,8 1,6

0060

Die Abschlusspriifungsleistungen beinhalten vor allem die Honorare fiir die Konzernabschlusspriifung
sowie die gesetzlich vorgeschriebenen Priifungen der LEG Immo und der in den Konzernabschluss
einbezogenen Tochterunternehmen. Die Honorare fiir andere Bestatigungsleistungen umfassen im
Wesentlichen die Erteilung eines Comfort Letters im Zusammenhang mit der Ausgabe von Unterneh-
mensanleihen und die priiferische Durchsicht des Nachhaltigkeitsberichtes. Die sonstigen Leistungen
beinhalten Beratungsleistungen im Zusammenhang mit der Analyse von Finanzinformationen in Hohe
von 0,1 Mio. Euro.

6| IFRS 2-Programme

Die Anstellungsvertrige der Vorstidnde beinhalten ein Long-Term-Incentive-Programm, welches fiir jedes
Geschiftsjahr neu ausgelobt wird. Das Programm ist auf einen vierjahrigen Zeitraum ausgelegt und in drei
Performance-Zeitraume (bis zum Ende des ersten, zweiten bzw. dritten auf das relevante Geschéftsjahr
folgenden Geschaftsjahres) unterteilt. Die Hohe der LTI-Vergiitung ist abhadngig von der Erreichung
bestimmter Erfolgsziele. Die maBgeblichen Erfolgsziele sind hierbei der Total Shareholder Return sowie
die Entwicklung des LEG-Aktienkurses im Vergleich zum relevanten EPRA Germany Index.

Das Programm wird als anteilsbasierte Vergiitung mit Barausgleich gem. IFRS 2 behandelt. Auf Basis der
Einschdtzung des Vorstandes iiber die Erreichung der Performancehiirden wurde per 31. Dezember 2019 ein
Personalaufwand in Hohe von 3,4 Mio. Euro (Vorjahr: 1,7 Mio. Euro) erfasst. Die Riickstellung hinsichtlich
der Long Term Incentive Plane betrug zum 31. Dezember 2019 0,1 Mio. Euro (Vorjahr: 2,6 Mio. Euro).

Fiir das LT1 2020 wurde ein Zielerreichungsgrad von 55,7 % und fiir das LTI 2019 wurde ein Zielerreichungs-
grad von 63 % erreicht. Siehe zu den Vorstandsanstellungsvertragen ebenfalls die Ausfiihrungen im Ver-
glitungsbericht.

Der gesamte innere Wert der Schulden am Ende der Berichtsperiode, bei denen das Recht der Gegenpartei
auf Erhalt von fliissigen Mitteln oder anderen Vermogenswerten zum Ende der Berichtsperiode ausiibbar
war, betrug zum 31. Dezember 2019 TEUR 2.862 (Vorjahr: TEUR 1.095).

7| Beziehungen zu nahestehenden Unternehmen und Personen

Als nahestehende Unternehmen und Personen werden Unternehmen und Personen betrachtet, die tiber
die Mdglichkeiten verfiigen, die LEG-Gruppe zu beherrschen oder einen maBgeblichen Einfluss auf deren
Finanz- und Geschiftspolitik auszuiiben. Bei der Bestimmung des maBgeblichen Einflusses, den naheste-
hende Personen bzw. Unternehmen der LEG-Gruppe auf die Finanz- und Geschéftspolitik haben, wurden
die bestehenden Beherrschungsverhaltnisse beriicksichtigt.
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Nahestehende Personen
Zu den nahestehenden Personen der LEG Immo zahlen der Vorstand und Aufsichtsrat der LEG Immao.
Zwischen dem Vorstand der LEG Immo und der Geschiftsleitung der LEG besteht Personenidentitat.

Nahestehende Unternehmen

Zu den nahestehenden Unternehmen der LEG Immo zdhlen sowohl samtliche Tochterunternehmen und
assoziierten Unternehmen der LEG-Gruppe als auch bestimmte nicht in den Konzernabschluss einbezogene
verbundene Unternehmen.

Geschifte mit nahestehenden Personen und Unternehmen wurden zu marktiiblichen Bedingungen
durchgefiihrt.

Die Forderungen und Verbindlichkeiten zum Bilanzstichtag sowie die Aufwendungen und Ertrége des
Geschiftsjahres gegeniiber nahestehenden Unternehmen werden in der folgenden Tabelle dargestellt:

T131
Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniib hestehenden Unternehmen
in Mio. € 31.12.2019 31.12.2018
Bilanz
Verbindlichkeiten gegentiiber Gesellschaftern 0,6 0,6
T132
Ertrige und Aufwendungen gegeniiber nahestehenden Unternehmen
in Mio. € 2019 2018
P i L

& t4
Ertrége aus assoziierten Unternehmen 0,2 0,2
Ertrége aus Beteiligungsunternehmen 3,1 2,6

0060

a) Beziehungen zu nahestehenden Unternehmen

Nahestehende Unternehmen, die von der LEG Immo beherrscht werden oder auf die sie einen maBgeb-
lichen Einfluss austiben kann, sind in den Konzernabschluss einbezogen. Die Leistungen aus bestehenden
Dienstleistungs- und Managementvertriagen zwischen den Gesellschaften werden im Rahmen der Konso-
lidierung eliminiert.

Mit den weiteren nicht konsolidierten verbundenen sowie den assoziierten Unternehmen hat kein
wesentlicher Austausch von Lieferungen und Leistungen stattgefunden.

b) Beziehungen zu nahestehenden Personen

Die Gesamtbeziige des Vorstands sind in der folgenden Tabelle zusammengefasst:

T133

Gesamtbeziige des Vorstands

inTE 2019 2018
Festvergiitung 2.010 1.521
Nebenleistungen 105 87
Summe fixe Vergiitungsbestandteile 2.115 1.608
Einjéhrige variable Vergiitung (STI) 969 954
Mehrjahrige variable Vergiitung (LTI) 620 486
Summe variable Vergiitungsbestandteile 1.589 1.440
Gesamtbeziige 3.704 3.048

Grundlage fiir die Ermittlung des STl ist die Erreichung des jeweiligen konsolidierten IFRS-Geschiftsplans
(Business Plan). Der STI besteht aus einer jahrlichen Zahlung, die auf Grundlage folgender vier Ziele
bemessen wird: Netto-Kaltmiete, Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung, Bereinigtes EBITDA und
Funds from Operations | pro Aktie. Die ersten drei Ziele machen jeweils 20 % und das letzte Ziel 40 %
des STl aus.

Den Vorstandsmitgliedern wurden im Geschaftsjahr 2019 keine Vorschiisse oder Kredite gewahrt oder
ausgezahlt.

Fiir ehemalige Vorstandsmitglieder bestehen zum 31. Dezember 2019 Pensionsriickstellungen in Hohe
von 0,3 Mio. Euro.
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Die Gesamtbeziige der Aufsichtsréate der LEG Immo betrugen in 2019 0,8 Mio. Euro (Vorjahr: 0,7 Mio. Euro).

Den Aufsichtsratsmitgliedern wurden im Geschaftsjahr 2019 keine Vorschiisse oder Kredite gewahrt oder
ausgezahlt.

Zusammenfassend ergeben sich der erfasste Aufwand fiir die Vergiitungen des Vorstands und Aufsichts-
rats gem. |AS 24.17 wie folgt:

T134

Leistungen an Vorstand und Aufsichtsrat

inTE 2019 2018
Kurzfristig fallige Leistungen 3.979 3.395
Leistungen nach Beendigung des Arbeitsverhaltnisses 7 28
Leistungen aus Anlass der Beendigung des Arbeitsverhaltnisses 3.107 736
Anteilsbasierte Vergiitung 122 750
Summe 7.215 4.909

Fiir weitergehende Informationen verweisen wir auf den Vergiitungsbericht im Lagebericht.

0060

Leistungen aus Anlass der Beendigung der Vorstandstatigkeit

Zum 29. Mai 2019 wurde das Mandat von Thomas Hegel als Vorstandsvorsitzender der LEG Immo
einvernehmlich beendet. Aufgrund des noch bis Ende Januar 2021 laufenden Anstellungsvertrags erhielt
Thomas Hegel eine Abfindungszahlung fiir die entgehende Fixvergiitung in Héhe von 1,0 Mio. Euro. Die
Anspriiche aus Nebenleistungen werden mit 69 Tsd. Euro abgegolten. Der auf den Zeitraum 30. Mai 2019
bis Dezember 2019 entfallende STl sowie der STI 2020 und STI 2021 wurden mit einer Zielerreichung von
100 % auf einen Betrag von 0,6 Mio. Euro festgelegt. Die im Rahmen der Abfindungsvereinbarung vorzei-
tig auf unverfallbar gestellten LTI-Anspriiche in Hohe von 1,5 Mio. Euro werden weiterhin als IFRS 2 Sach-
verhalt klassifiziert.

Zum 31. August 2019 wurde das Mandat von Eckhard Schultz als Mitglied des Vorstands der LEG Immo
einvernehmlich beendet. Aufgrund des noch bis Ende Januar 2021 laufenden Anstellungsvertrags erhielt
Eckhard Schultz eine Abfindungszahlung fiir die entgehende Fixvergiitung in Hohe von 0,8 Mio. Euro. Die
Anspriiche aus Nebenleistungen werden mit 32 Tsd. Euro abgegolten. Die betriebliche Altersversorgung
wird bis 31. Januar 2021 von der Gesellschaft (ibernommen. Der Versorgungsaufwand betragt 22 Tsd.
Euro. Der auf den Zeitraum September 2019 bis Dezember 2019 entfallende STI sowie der STI 2020 und
STI 2021 wurden mit einer Zielerreichung von 100 % auf einen Betrag von 0,5 Mio. Euro festgelegt. Die
im Rahmen der Abfindungsvereinbarung vorzeitig auf unverfallbar gestellten LTI-Anspriiche in Hohe von
1,3 Mio. Euro werden weiterhin als IFRS 2 Sachverhalt klassifiziert.
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8| Haftungsverhiltnisse und Eventualverbindlichkeiten
Haftungsverhaltnisse der LEG-Gruppe bestehen wie folgt:

T135

9| Sonstige finanzielle Verpflichtungen
Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen des Konzerns setzen sich wie folgt zusammen:

T136

0060

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Haftungsverhiltnisse in Mio. € 31.12.2019 31122018
in Mio. € 31.12.2019 31.12.2018

Verpflichtungen aus Dienstleistungsvertragen 0,3 0,5
Grundschulden 2.940,0 3.256,0 Verpflichtungen aus Betriebsfiihrungsvertragen - 2,8
Biirgschaften 11 1,5 Energieeinkauf 32,3 25,0
Gewihrleistungsvertrage 461,9 462,0 Bestellobligo 62,6 57,9

Einen groRen Teil der Gewihrleistungsvertrage bilden die Garantien der LEG Immobilien AG in Héhe von Die zukiinftigen Zahlungsverpflichtungen aus Dienstleistungsvertragen gliedern sich wie folgt auf:
185 Mio. Euro, die aufgrund von abgeschlossenen Betriebsmittellinienvereinbarungen der Tochtergesell-
schaft (LEG NRW GmbH) gegeniiber diversen Kreditinstituten entstanden sind. Der verbleibende Anteil T137

besteht im Wesentlichen aus drei Patronaten der LEG NRW GmbH in Héhe von rund 275,3 Mio. Euro

Zahlungen aus Dienstleistungsvertragen

gegenliber einer finanzierenden Bank. Zum Stichtag besteht ein Schuldbeitritt in Hohe von rund 1,6 Mio. )
. . . . - . Restlaufzeit Gesamt
Euro mit dem die Forderungen von Gaslieferanten durch die LEG Immobilien AG abgedeckt sind.
in Mio. € bis 1 Jahr >1 bis 5 Jahre >5 Jahre
Bei allen aufgefiihrten Haftungsverhiltnissen wird das Risiko einer Inanspruchnahme als nicht wahr- 31.12.2019 0,3 _ _ 03
scheinlich eingeschatzt. FAANE 05 _ ~ 05
T138
Verpflichtungen aus Betriebsfiihrung
Restlaufzeit Gesamt
in Mio. € bis 1 Jahr >1 bis 5 Jahre >5 Jahre
31.12.2019 = = = -
3112.2018 0,7 21 - 2,8
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10| Vorstand

Die LEG Immobilien AG wird vertreten
durch den Vorstand, der aus folgenden
Personen besteht:

HERR LARS VON LACKUM,
Vorstandsvorsitzender (CEO)

der LEG Immobilien AG,

Koln

ab 1. Juni 2019;

bis 31. Mai 2019 Digitalvorstand (CDO)
der LEG Immobilien AG

HERR DR. VOLKER WIEGEL,
Operativer Vorstand (COO)
der LEG Immobilien AG,
Disseldorf

ab 1. Juni 2019

HERR THOMAS HEGEL,
Vorstandsvorsitzender (CEO)
der LEG Immobilien AG,
Erftstadt

bis 29. Mai 2019

HERR ECKHARD SCHULTZ,
Finanzvorstand (CFO)

der LEG Immobilien AG,
Neuss

bis 31. August 2019

Sitz der Gesellschaft:
Hans-Bockler-StraRe 38
40476 Disseldorf
Deutschland
Handelsregister: HRB 69386
Disseldorf

11| Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat der LEG Immobilien AG
besteht aus sechs Mitgliedern.

Von der Gesellschafterversammlung wurden
folgende Mitglieder gewahlt:

HERR MICHAEL ZIMMER,
— Vorsitzender —,
Selbstandiger Investor und Berater, Pulheim

HERR STEFAN JUTTE,
stellvertretender Vorsitzender,
Diplom-Kaufmann, Bonn

FRAU NATALIE C. HAYDAY,
Geschaftsfithrerin bei der
7Square GmbH, Frankfurt

HERR DR. JOHANNES LUDEWIG,
Unternehmensberater, Berlin

HERR DR. CLAUS NOLTING,
Rechtsanwalt und Consultant, Frankfurt

HERR DR. JOCHEN SCHARPE,
Geschaftsfiihrender Gesellschafter
der AMCI GmbH, Miinchen

0060

12| Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Am 27. September 2019 wurde der Ankauf eines Immobilienportfolios liber 2.010 Wohn- und Gewerbe-
einheiten beurkundet. Das Portfolio erwirtschaftet eine jahrliche Nettokaltmiete von ca. 7,1 Mio. Euro.
Die durchschnittliche Wohnungs-Ist-Miete liegt bei ca. 4,97 Euro pro qm, der anfangliche Leerstand bei
ca. 4,5 %. Der wirtschaftliche Ubergang erfolgte zum 1. Januar 2020. Der Portfolioankauf stellt keinen
Unternehmenserwerb im Sinne von IFRS 3 dar.

Am 30. Januar 2020 wurde der Ankauf eines Immobilienportfolios iiber 1.406 Wohn- und Gewerbe-
einheiten beurkundet. Das Portfolio erwirtschaftet eine jahrliche Nettokaltmiete von ca. 6,0 Mio. Euro. Die
durchschnittliche Wohnungs-Ist-Miete liegt bei ca. 5,71 Euro pro qm, der anfangliche Leerstand bei ca.
4,4%. Der wirtschaftliche Ubergang wird voraussichtlich zum 1. April 2020 erfolgen. Der Portfolioankauf
stellt keinen Unternehmenserwerb im Sinne von IFRS 3 dar.

Mit Wirkung zum 1. Juli 2020 wird Susanne Schréter-Crossan Finanzvorstand der LEG Immobilien AG.
Seit September 2019 hat Lars von Lackum, Vorstandsvorsitzender der LEG Immobilien AG, zusatzlich das
Finanzressort kommissarisch gefiihrt.

Mit Datum vom 27. Dezember 2019 hat die LEG NRW GmbH von der F101 Projekt GmbH @7 Co. KG die
Projekte F99 und F101 (Grundstiick plus definiertem Bausoll) erworben (Ur.Nr. R 2377/2019). Der vorlaufige
Kaufpreis fiir das F99 betragt 72,3 Mio Euro und fiir das F101 47,5 Mio Euro. Die Kaufpreise werden fillig
mit Abnahme der fertiggestellten Gebdude (F 99 voraussichtlich 1. Marz 2022 /F 101 1. September 2022).

Am 17. Februar 2020 wurden Anteile an Geldmarktfonds in Hohe von 84,0 Mio. Euro verduBert.

Weitere wesentliche Vorgénge von besonderer Bedeutung nach dem Schluss des Geschéftsjahres haben
sich fiir den Konzern nicht ergeben.

Entsprechenserkldrung nach § 161 AktG

Vorstand und Aufsichtsrat entsprechen den Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance Kodex
in dem im Lagebericht dargestellten Umfang. Die Entsprechenserklarung ist den Aktionaren dauerhaft auf
1.de/fileadmin/user_upload/Assets/
PDFs/Unternehmen/Investor_Relations/Corporate_Governance/Entsprechenserklaerung_161-AktG-Nov2019.pdf

der Internetseite der Gesellschaft unter = https://www.leg

zuganglich.

Dusseldorf, den 4. Marz 2020
LEG Immobilien AG

Der Vorstand

LARS VON LACKUM DR. VOLKER WIEGEL


https://www.leg-wohnen.de/fileadmin/user_upload/Assets/PDFs/Unternehmen/Investor_Relations/Corporate_Governance/Entsprechenserklaerung_161-AktG-Nov2019.pdf
https://www.leg-wohnen.de/fileadmin/user_upload/Assets/PDFs/Unternehmen/Investor_Relations/Corporate_Governance/Entsprechenserklaerung_161-AktG-Nov2019.pdf
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Aufstellung des Anteilsbesitzes

Der Umfang des Konsolidierungskreises der LEG-Gruppe ergibt sich aus folgender Aufstellung:

0060

T139
Vollkensolidierte Unternchmen Kapitalanteil Eigenkapital Ergebnis’ Vollkenselidierte Unternchmen Kapitalanteil Eigenkapital Ergebnis?
in% in TE inT€ in% inT€ inTE
LEG Immobilien AG, Dusseldorf Ober- Diisseldorfer Ton- und Ziegelwerke GmbH, Diisseldorf 2) 100,00 10.455 0
gesellschaft Germany Property Diisseldorf GmbH, Diisseldorf T) 94,90 4.881 0
Rote Rose GmbH @7 Co. KG, Disseldorf l 100,00 109.441 -1 LEG Management GmbH, Diisseldorf T 100,00 1124 03
LEG Holding GmbH, Diisseldorf N 100,00 880.763 29 LEG Wohnen NRW GmbH, Diisseldorf ) 100,00 345 03
LEG NRW GmbH, Disseldorf i 99,98 1.287.018 64.753 LEG LWS GmbH, Diisseldorf T 100,00 25 0
026 e T Gl G D 2 100,00 559.031 0 LEG Solution GmbH, Diisseldorf 3 100,00 66718 0
LEG Wohnungsbau Rheinland GmbH, Diisseldorf i) 100,00 112.639 03 LEG Wohnviertel Dyk GmbH, Dilsseldorf T) 100,00 335 168
Salla @il RIS s l 9490 99333 0 LEG Standort- und Projektentwicklung KéIn GmbH, Diisseldorf T) 100,00 13753 0
Rheinweg Grundstiicksgesellschaft mbH, Diisseldorf i 100,00 86.392 0 Biomasse Heizkraftwerk Siegerland GmbH & Co. KG, o
Luna Immobilienbeteiligungs GmbH, Diisseldorf 1) 94,90 10.196 0 Liebenscheid 5) 94,86 5.870 1.771
Rheinweg Zweite Grundstiicksgesellschaft mbH, Diisseldorf ?) 100,00 78.525 0 Grundstiicksentwicklungsgesellschaft -
LEG Rheinland K&In GmbH, Diisseldorf 2 100,00 33.969 0? Smifgeetn SHEHOsE wiisl i, (S 3 bl —TE =tk
Noah Asset 4 GmbH, Diisseldorf T) 94,90 2616 0 Ravensberger Heimstéttengesellschaft mbH, Bielefeld i 100,00 89.970 03
LEG Wohnen Bocholt GmbH, Diisseldorf 2 100,00 25 0 ;aﬂ":szlsj’::fger Heimstitten Beteligungsgesellschaft mbH, 2 100,00 » o
LEG Bauen und Wohnen GmbH, Diisseldorf i) 100,00 2.165 0 R e o e -
LCS Consulting und Service GmbH, Diisseldorf 1) 100,00 2.556 0 Hoxter-Paderborn GmbH, Hoxter 2) 100,00 11.909 0
LEG Consult GmbH, Diisseldorf T 100,00 302 0 Ruhr-Lippe Wohnungsgesellschaft mbH, Dortmund T) 100,00 318.566 03
GWN Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft - Ruhr-Lippe Immobilien-Dienstleistungsgesellschaft mbH, -
Nordwestdeutschland GmbH, Miinster 2) 94,86 74.582 0 Dortmund 2) 100,00 7452 0
GeWo Gesellschaft fiir Wohnungs- und Stiadtebau mbH, - Wohnungsgesellschaft Miinsterland mbH, Miinster T) 100,00 164.978 03
Casiiep R i Galol R2EA2 © Miinsterland Immobilien-Dienstleistungsgesellschaft mbH, -
GeWo Beteiligungsgesellschaft mbH, Diisseldorf 2) 100,00 26 0 Miinster 2) 100,00 114 0
Hiltrup Grundbesitzverwertungsgesellschaft mbH, Miinster T) 100,00 63 -8 LEG Erste Grundstiicksverwaltungs GmbH, Disseldorf T) 100,00 25 0
LEG Rheinrefugium Kéln GmbH, Diisseldorf T) 94,00 34 0 LEG Zweite Grundstiicksverwaltungs GmbH, Diisseldorf T) 100,00 25 0
Calor Caree GmbH, Diisseldorf T) 94,00 25 0 LEG Dritte Grundstiicksverwaltungs GmbH, Diisseldorf T) 100,00 25 0
LEG Beteiligungsverwaltungsgesellschaft mbH, Disseldorf T 100,00 13.745 0 LEG Vierte Grundstiicksverwaltungs GmbH, Diisseldorf T) 100,00 25 0
Baum Erste WI Bremen GmbH, Hannover T) 94,90 -672 —-3.557 LEG Fiinfte Grundstiicksverwaltungs GmbH, Diisseldorf T) 100,00 25 0
Baum Zweite WI Bremen GmbH, Hannover T) 94,90 4.218 274 LEG Sechste Grundstiicksverwaltungs GmbH, Diisseldorf T) 100,00 25 0
Baum WI Oldenburg GmbH, Hannover T) 94,90 4.268 -136 LEG Siebte Grundstiicksverwaltungs GmbH, Diisseldorf T) 100,00 25 03
LEG Grundstiicksverwaltung GmbH, Diisseldorf T) 100,00 25.863 0 LEG Achte Grundstiicksverwaltungs GmbH, Dusseldorf T) 100,00 25 03
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T140
Vollkonsolidierte Unternehmen Nicht konsolidierte Unternehmen
e Kapitalanteil Eigenkapital Ergebnis’ ' e Kapitalanteil Eigenkapital Ergebnis?
in% in T€ inT€ in% in T€ inT€
LEG Neunte Grundstiicksverwaltungs GmbH, Diisseldorf 2) 100,00 25 0 . . .
. Entwicklungsgesellschaft Rhein-Pfalz GmbH, Mainz 2) 100,00 25 0
SW Westfalen Invest GmbH, Diisseldorf 2) 94,90 78.957 03 X N N e
— Entwicklungsgesellschaft Rhein-Pfalz GmbH @7 Co. KG, Mainz 4) 100,00 1241 -54
LEG Recklinghausen 1 GmbH, Diisseldorf 2) 94,90 22.556 797 . . B
A Wohngelegenheit Nord GmbH, Diisseldorf 2) 100,00 25 0
LEG Recklinghausen 2 GmbH, Diisseldorf 2) 94,90 10.926 351 N - O
7 Wohngelegenheit Mitte GmbH, Diisseldorf 2) 100,00 25 0
Erste WohnServicePlus GmbH, Disseldorf 4) 100,00 25 03 . - -
—_ Wohngelegenheit Siid GmbH, Diisseldorf 2) 100,00 25 0
WohnServicePlus GmbH, Diisseldorf 4) 100,00 25 03 N N N E—
A Biomasse Heizkraftwerk Siegerland Verwaltungs GmbH,
EnergieServicePlus GmbH, Diisseldorf 4) 100,00 9.799 2.5693 Diisseldorf 2) 100,00 26 1
TSP-TechnikServicePlus GmbH, Diisseldorf 4) 51,00 827 03 LEG Krefeld-Bockum Verwaltungs GmbH, Diisseldorf 3) 100,00 93 -6
Grundstiicksgesellschaft DuHa mbH, Diisseldorf 2) 94,90 3.058 0
R 1 Es handelt sich jeweils um das Eigenkapital und das Ergebnis des handelsrechtlichen Einzelabschlusses zum 31. Dezember 2018,
Gladbau Baubetreuungs- und Verwaltungsgesellschaft mbH, mit Ausnahme der in 2019 neu gegriindeten Wohngelegenheit-Gesellschaften.
Diisseldorf 2) 94,90 33.744 2.64823
AWM Grundstiicksgesellschaft mbH, Diisseldorf 2) 100,00 2.318 0
Vitus Service GmbH. Disseldorf 1 100,00 29 0 Tatigkeiten der nicht konsolidierten Unternehmen:
BRE/GEWG GmbH, Diisseldorf 1) 100,00 24169 0 1) Komplementér-GmbH

IPT— 2) Mantelgesellschaft
Gemeinnlitzige Eisenbahn Wohnungsbaugesellschaft mbH, . . . . .
Diisseldorf 2) 94,90 6.496 ) 3) Erbringung von Dienstleistungen gegeniiber Dritten

1 Sofern keine anderen Angaben erfolgen, handelt es sich um das Eigenkapital und das Ergebnis des noch nicht festgestellten handelsrechtlichen
Einzelabschlusses zum 31. Dezember 2019. Im Falle des Bestehens eines Ergebnisabfiihrungsvertrags wird ein Null-Ergebnis ausgewiesen.
2 Ergebnis vor Verlustverrechnung und nach Ergebnisabfiihrung.

3 Befreiung geméB § 264 Abs. 3 HGB. T141

Nach der Equity-Methode einbezogene assoziierte Unternehmen

Tatigkeiten der Tochterunternehmen: Kapitalanteil Eigenkapital Ergebnis
in% inTE inTE
1) Erbringung von Dienstleistungen und Verwaltung von Beteiligungen innerhalb der LEG-Gruppe Kommunale Haus und Wohnen GmbH, Rheda-Wiedenbriick 40,62 21441 561

2) Immoblllenverwaltung und StandortentW|ck|ung Beckumer Wohnungsgesellschaft mbH, Beckum 33,37 3.628 1

3) Erbringung von Dienstleistungen gegeniiber Dritten
4) Erbringung von wohnungswirtschaftlichen Servicedienstleistungen
5) Strom- und Warmeerzeugung



1 53 KONZERNABSCHLUSS LEG IMMOBILIEN AG Geschiftsbericht 2019
K lagenspiegel/Anlage |

Konzernanlagenspiegel/Anlage | 0 e @ Q

T142

Konzernanlagenspiegel 2019

Anschaffungs- oder Herstellungskosten Kumulierte Abschreibungen /Zeitwerte Buchwerte
Stand am Erstan- Stand am Zugang Zugang Abgang Zugang aus Abgang in die Stand am Stand am Zugang Abgang Stand am Stand am Stand am
01.01.2019 wendung 01.01.2019 Konsolidie- als Finanz- als Finanz- 31.12.2019 01.01.2019 31.12.2019 31.12.2019 31.12.2018
IFRS 16 rungskreis investitionen investitionen
gehaltenen gehaltenen
in Mio. € Immobilien Immobilien
Sachanlagen 132,7 16,0 148,7 0,1 19,9 -26,5 2,8 -17 143,3 -70,2 -15,9 26,4 -59,7 83,6 62,5
Grundstticke und
grundstiicksgleiche
Rechte und Bauten 28,3 8,0 36,3 - 1,5 - 2,2 -1,7 38,3 -57 -2,8 - -8,5 29,8 22,6
Technische Anlagen
und Maschinen 531 20,3 734 0,1 13,7 -0,3 0,6 - 87,5 -31,0 -9,5 0,2 -40,3 47,2 221
Andere Betriebs- und
Geschiftsausstattung 9,4 4,0 13,4 = 4,7 -0,6 = = 17,5 -8,2 -3,3 0,6 -10,9 6,6 1,2
Finanzierungsleasing 41,9 -16,3 25,6 - - -25,6 - - - -253 -0,3 25,6 0,0 - 16,6
Immaterielle
Vermégenswerte 100,0 1,0 101,0 54,4 0,3 -0,1 = = 155,6 -14,7 -0,3 0,1 -14,9 140,7 85,3
Sonstige immaterielle
Vermégenswerte 15,1 1,0 16,1 - 0,3 -0 - - 16,3 -14,7 -0,3 01 -14,9 1,4 0,4
Geschifts- oder
Firmenwert 84,9 = 84,9 54,4 = = = = 139,3 = = = - 139,3 84,9
Summe 232,7 17,0 249,7 54,5 20,2 -26,6 2,8 -17 298,9 -84,9 -16,2 26,5 -74,6 224,3 147,8
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T143

Konzernanlagenspiegel 2018

Anschaffungs- oder Herstellungskosten Kumulierte Abschreibungen /Zeitwerte Buchwerte
Stand am Erstan- Stand am Zugang Zugang Abgang Zugang aus Abgang in die Stand am Stand am Zugang Abgang Stand am Stand am Stand am
01.01.2018 wendung 01.01.2018 Konsolidie- als Finanz- als Finanz- 31122018 01.01.2018 31122018 31122018  31.12.2017
IFRS 16 rungskreis investitionen investitionen
gehaltenen gehaltenen
in Mio. € Immobilien Immobilien
Sachanlagen 125,9 - 125,9 - 8,4 -1,4 1,5 -17 132,7 -62,4 -9,1 1,3 -70,2 62,5 63,5
Grundstticke und
grundstiicksgleiche
Rechte und Bauten 27,7 - 27,7 - 0,8 - 1,5 -1,7 28,3 =51 -0,6 - -57 22,6 22,6
Technische Anlagen
und Maschinen 47,8 - 47,8 - 5,4 -0 - - 531 -27,3 -3,8 01 -31,0 221 20,5
Andere Betriebs- und
Geschiftsausstattung 9,2 - 9,2 - 0,2 - - - 9,4 -78 -04 - -8,2 1,2 1,4
Finanzierungsleasing 41,2 - 41,2 - 2,0 -1,3 - - 41,9 -22,2 -4,3 1,2 -253 16,6 19,0
Immaterielle
Vermogenswerte 99,5 - 99,5 - 0,5 - - - 100,0 -14,1 -0,6 - -14,7 85,3 85,4
Sonstige immaterielle
Vermdégenswerte 14,6 - 14,6 - 0,5 - - - 151 -141 -0,6 - -14,7 0,4 0,5
Geschifts- oder
Firmenwert 84,9 = 84,9 = = = = = 84,9 = = = = 84,9 84,9

Summe 225,4 - 225,4 - 8,9 -14 1,5 -17 232,7 -76,5 -9,7 1,3 -84,9 147,8 148,9
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nriickstellungsspiegel/Anlage Il

Konzernriickstellungsspiegel /Anlage Il 0 e @ Q

T144

Konzernriickstellungsspiegel 2019

davon
Stand am Veranderung Verbrauch Auflésung Umbuchung Zufiihrung Aufzinsung Stand am Langfristig Kurzfristig
01.01.2019  Konsolidierungs- 31.12.2019

in Mio. € kreis
Personalriickstellung
Riickstellung aus dem Personalbereich 1,3 - -0,5 - - 11 - 1,9 11 0,8
Ubrige Riickstellungen 21,0 0,1 -9,9 -0,8 - 13,0 0,1 23,5 4,0 19,4
Risiken Pachtobjekte 0,4 - - -0,2 - - - 0,2 0,1 0,1
Baubuchriickstellungen 3,1 - -0,2 -0,3 - 0,1 - 2,7 0,4 2,3
Prozessrisiken 11 - -04 -0 -0, 0,2 - 0,7 0,0 0,7
Sonstige (ibrige Riickstellungen 16,4 0,1 -9,3 -0,2 0,1 12,7 0,1 19,9 3,6 16,3
Summe 22,3 0,1 -10,4 -0,8 = 14,1 0,1 25,4 5,2 20,2
T145
Konzernriickstellungsspiegel 2018 davon

Stand am Veranderung Verbrauch Auflésung Umbuchung Zufiithrung Aufzinsung Stand am Langfristig Kurzfristig

01.01.2018 Konsolidierungs- 31.12.2018

in Mio. € kreis
Personalriickstellung
Riickstellung aus dem Personalbereich 1,0 - -0,6 - - 0,9 - 1,3 0,8 0,5
ﬁbrige Riickstellungen 21,3 - -71 -1,3 - 8,0 0,1 21,0 3,7 17,3
Risiken Pachtobjekte 0,6 - - -0,2 - - - 0,4 0,3 0,1
Baubuchriickstellungen 2,8 - -0 -0 - 0,5 - 31 0,4 2,7
Prozessrisiken 1,8 - -0,5 -0,7 0,3 0,2 - 11 - 11
Sonstige iibrige Riickstellungen 16,1 - -6,5 -0,3 -0,3 73 01 16,4 3,0 13,4

Summe 22,3 = -7,7 -1,3 = 8,9 0,1 22,3 4,5 17,8
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Bestidtigungsvermerk des unabhangigen Abschlusspriifers

An die LEG Immobilien AG, Dusseldorf

Vermerk iiber die Priifung des Konzernabschlusses
und des Konzernlageberichts

Priifungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der LEG Immobilien AG, Diisseldorf, und ihrer Tochtergesellschaften
(der Konzern) — bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2019, der Konzerngesamtergebnis-
rechnung, der Konzerneigenkapitalverdnderungsrechnung und der Konzernkapitalflussrechnung fiir das
Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2019 sowie dem Konzernanhang, einschlieBlich einer
Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden — gepriift. Dariiber hinaus haben wir den
Konzernlagebericht der LEG Immobilien AG fiir das Geschiftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember
2019 gepriift. Die im Abschnitt ,Sonstige Informationen” unseres Bestatigungsvermerks genannten
Bestandteile des Konzernlageberichts haben wir in Einklang mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften
nicht inhaltlich gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefiigte Konzernabschluss in allen wesentlichen Belangen den IFRS, wie sie in der EU
anzuwenden sind, und den ergdnzend nach §315e Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen gesetzlichen
Vorschriften und vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatséchlichen Verhiltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage des Konzerns zum 31. Dezember 2019 sowie seiner
Ertragslage fiir das Geschiftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2019 und

e vermittelt der beigefiigte Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns.
In allen wesentlichen Belangen steht dieser Konzernlagebericht in Einklang mit dem Konzernabschluss,
entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend dar. Unser Priifungsurteil zum Konzernlagebericht erstreckt sich nicht auf den
Inhalt der im Abschnitt ,Sonstige Informationen” genannten Bestandteile des Konzernlageberichts.

Gemal §322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen gegen die
OrdnungsmaBigkeit des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts gefiihrt hat.

0060

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit
§317 HGB und der EU-Abschlusspriiferverordnung (Nr. 537 /2014; im Folgenden ,EU-APrVO") unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsdtze ordnungs-
maBiger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsat-
zen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Konzernabschlusses und
des Konzernlageberichts” unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von den
Konzernunternehmen unabhingig in Ubereinstimmung mit den europarechtlichen sowie den deutschen
handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufs-
pflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Dariiber hinaus erkliren wir gemaR Artikel
10 Abs. 2 Buchst. f) EU-APrVO, dass wir keine verbotenen Nichtpriifungsleistungen nach Artikel 5 Abs. 1
EU-APrVO erbracht haben. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise aus-
reichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zum Konzernabschluss und zum
Konzernlagebericht zu dienen.

Besonders wichtige Priifungssachverhalte in der Priifung des Konzernabschlusses

Besonders wichtige Priifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflichtgemaRen
Ermessen am bedeutsamsten in unserer Priifung des Konzernabschlusses fiir das Geschaftsjahr vom
1. Januar bis zum 31. Dezember 2019 waren. Diese Sachverhalte wurden im Zusammenhang mit unserer
Priifung des Konzernabschlusses als Ganzem und bei der Bildung unseres Priifungsurteils hierzu bertick-
sichtigt; wir geben kein gesondertes Priifungsurteil zu diesen Sachverhalten ab.

Aus unserer Sicht waren folgende Sachverhalte am bedeutsamsten in unserer Priifung:

1. Bewertung der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien
2. Abbildung und Bewertung originérer sowie derivativer Finanzinstrumente

Unsere Darstellung dieser besonders wichtigen Priifungssachverhalte haben wir jeweils wie folgt strukturiert:
1. Sachverhalt und Problemstellung

2. Priiferisches Vorgehen und Erkenntnisse
3. Verweis auf weitergehende Informationen



157

KONZERNABSCHLUSS

1 bhinei bschl of
igung: merk des gigen A priifers

LEG IMMOBILIEN AG Geschéftsbericht 2019

Nachfolgend stellen wir die besonders wichtigen Priifungssachverhalte dar:
1. Bewertung der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien

o

Im Konzernabschluss der LEG Immobilien AG werden zum 31. Dezember 2019 als Finanzinvestitionen
gehaltene Immobilien (Investment Properties) in Hohe von € 12.031,1 Mio. (Vorjahr € 10.709,0 Mio.)
ausgewiesen. Die LEG AG bilanziert die Investment Properties in Ausiibung des bestehenden Wahlrechts
nach IAS 40.30 nach dem Modell des beizulegenden Zeitwertes gemaR IFRS 13. Dementsprechend
werden neben den aus Verkdufen realisierten auch unrealisierte Marktwertdnderungen im Rahmen der
Bewertung zu beizulegenden Zeitwerten erfolgswirksam erfasst. Im abgelaufenen Geschéftsjahr wurden
€ 923,4 Mio. (Vorjahr € 800,9 Mio.) erfolgswirksam als unrealisierte Marktwertdnderungen in der
Konzerngesamtergebnisrechnung erfasst.

Bei der Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes wird davon ausgegangen, dass die bestehende Nutzung
auch der hochst- und bestmdglichen Nutzung der Immobilie (Konzept des ,Highest and Best Use”) ent-
spricht. Die Bestimmung der beizulegenden Zeitwerte erfolgt durch ein unternehmensinternes Bewer-
tungsmodell auf Grundlage der prognostizierten Netto-Zahlungszufliisse aus der Bewirtschaftung der
Objekte unter Nutzung der Discounted Cash Flow-Methode. Bei Objekten ohne positiven Netto-Zah-
lungszufluss (in der Regel leerstehende Gebaude) wird ein Marktwert unter Anwendung eines Liquidati-
onswertverfahrens ermittelt. Unbebaute Grundstiicke werden regelmaBig auf Basis der Bodenrichtwerte
im Rahmen eines indirekten Vergleichswertverfahrens bewertet.

Soweit als moglich verwendet die LEG AG am Markt beobachtbare Informationen fiir ihre Bewertung
(Quellen sind z.B. Gutachterausschiisse und 6ffentliche sowie kostenpflichtige Marktdatenbanken).
Zusétzlich wird durch einen unabhéngigen Gutachter ein Bewertungsgutachten erstellt, das zur Plausibili-
sierung der internen Bewertungsergebnisse dient.

In die Bewertung der Investment Properties flieBen zahlreiche bewertungsrelevante Parameter ein, die
grundsatzlich mit gewissen Schétzunsicherheiten und Ermessen verbunden sind. Bedeutsame Bewer-
tungsparameter sind insbesondere die erwarteten Zahlungsstrome, die unterstellte Leerstandsquote
sowie der Diskontierungs- und Kapitalisierungszins. Bereits geringe Anderungen der bewertungsrelevan-
ten Parameter kénnen zu wesentlichen Anderungen der beizulegenden Zeitwerte fiithren. Aus unserer
Sicht war der Sachverhalt fiir unsere Priifung von besonderer Bedeutung, da die Bewertung der Invest-
ment Properties grundsétzlich mit erheblichen Ermessensentscheidungen und Schétzunsicherheiten ver-
bunden ist und das Risiko besteht, dass die erfolgswirksam erfassten Anderungen der beizulegenden Zeit-
werte nicht in einer angemessenen Bandbreite liegen.

0060

2.

Im Rahmen unserer Priifung haben wir in Zusammenarbeit mit unseren Experten aus unserem Bereich
Valuation @ Strategy unter anderem die vorhandenen internen Kontrollen aufgenommen und auf Ange-
messenheit und Wirksamkeit beurteilt. Zudem haben wir die von der LEG verwendeten Bewertungsmo-
delle im Hinblick auf Konformitat mit IAS 40 in Verbindung mit IFRS 13, die Homogenitat der Bewer-
tungsobjekte, die Richtigkeit und Vollstandigkeit der verwendeten Daten zu den Immobilienbestdnden
sowie die Angemessenheit der verwendeten Bewertungsparameter, wie z. B. die erwarteten Zahlungs-
strome (Marktmiete pro m2, geplante Instandhaltung pro m?), die unterstellte Leerstandsquote sowie
den Diskontierungs- und Kapitalisierungszins beurteilt. Dariiber hinaus haben wir analytische Priifungs-
handlungen und Einzelfallpriifungen tber die wesentlichen wertbeeinflussenden Parameter durchgefiihrt.
Zudem haben wir zu Plausibilisierungszwecken einen Abgleich der Ergebnisse auf Einzelobjekt- und Port-
folioebene mit unseren Erwartungen zur Wertentwicklung vorgenommen.

Im Rahmen unserer Priifungshandlungen haben wir eine objektgenaue Vergleichsrechnung auf Basis von
Stichproben anhand eines DCF-Verfahrens oder auf Basis des normierten Ertragswertverfahrens nach der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vorgenommen.

Das von den gesetzlichen Vertretern der LEG AG angewandte Bewertungsverfahren ist sachgerecht
gestaltet und geeignet, IFRS konforme beizulegende Zeitwerte zu ermitteln. Die zugrundeliegenden
Annahmen geben die aktuellen Marktparameter wieder.

3.
Zu den Investment Properties verweisen wir auf die Angaben D.1, D.18, D.22, D.23, E.1, F.3 und F.4 des
Anhangs.

2. Abbildung und Bewertung origindrer sowie derivativer Finanzinstrumente

lo

In dem Konzernabschluss der LEG Immobilien AG werden zum 31. Dezember 2019 Finanzschulden in
Hohe von € 5.053,9 Mio. ausgewiesen (Vorjahr: € 4.598,1Mio.). Die Finanzschulden erhéhten sich im
Wesentlichen aufgrund der Ausgabe neuer Anleihen in Hohe von € 800,0 Mio., der Ausgabe von Namens-
schuldverschreibungen und der Aufnahme weiterer Finanzierungen mit einem IFRS-Buchwert zum Bilanz-
stichtag in Hohe von € 313,1 Mio. sowie der Bilanzierung von Finanzschulden von € 55,6 Mio. im Zusam-
menhang mit der erstmaligen Anwendung des IFRS 16 und Amortisationseffekten aus der Anwendung
der Effektivzinsmethode von € 34,9 Mio. Gegenldufig wirkten sich planmagige und auBerplanmaBige Til-
gungen von € 441,8 Mio. sowie die Wandlung einer Wandelanleihe in Hohe von € 300,0 Mio. aus.
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Der Buchwert der im Bestand befindlichen Wandelanleihe (Basisschuldkomponente) betragt € 387,3 Mio.
(Vorjahr € 667,2 Mio.) und des eingebetteten Derivats € 60,3 Mio. (Vorjahr € 262,2 Mio.). Die Vorjahreswerte
enthalten die im Berichtsjahr gewandelte Wandelanleihe sowie das zugehdrige eingebettete Wandlungsrecht.
Die Veranderung zum Vorjahr resultiert daher im Wesentlichen aus der Wandlung der € 300,0 Mio. Anleihe.
Damit zusammenhéngend erfolgte eine Aufzinsung der Basisschuldkomponente auf den Nennwert der
Anleihe in Hohe von € 300 Mio. sowie ein Schlussbewertung des eingebetteten Derivats. Im Anschluss
erfolgte die Umgliederung beider Komponenten in das Eigenkapital, was den Bestand der Finanzschulden als
auch die Hohe der eingebetteten Derivate entsprechend reduzierte. Die Veranderung der eingebetteten Deri-
vate (eingebettete Wandlungsrechte) im Vergleich zum Vorjahr resultiert zudem aus Bewertungseffekten von
€ -94,8 Mio., welche im Ergebnis aus Marktbewertung von Derivaten ausgewiesen werden.

Zur Absicherung von Zinsvolatilititen aus variabel verzinslichen Darlehen wurde im Berichtsjahr ein neuer
Zinsswap mit einem Gesamtvolumen von € 35,0 Mio. abgeschlossen.

Die Finanzschulden werden bei Ersterfassung mit ihrem Zeitwert unter Beriicksichtigung von Transaktions-
kosten sowie Agien und Disagien angesetzt. Der Zeitwert zum Zeitpunkt der Gewahrung entspricht dabei
dem Barwert der kiinftigen Zahlungsverpflichtungen auf der Grundlage eines laufzeit- und risikokongruenten
Marktzinssatzes. Die Folgebewertung erfolgt zu fortgefiihrten Anschaffungskosten unter Anwendung der
Effektivzinsmethode. Der Effektivzins wird zum Zeitpunkt des Entstehens der Finanzschulden bestimmt.

Derivative Finanzinstrumente werden in der LEG-Gruppe zur Absicherung von Zinsrisiken der Immobilienfi-
nanzierung abgeschlossen. Die Bilanzierung der derivativen Finanzinstrumente erfolgt zu beizulegenden Zeit-
werten. Die Anderungen der beizulegenden Zeitwerte der Derivate erfolgt ergebniswirksam, sofern keine
Sicherungsbeziehung nach den Vorschriften des IFRS 9 vorliegt. Derivate, die als Sicherungsinstrumente bilan-
ziert werden, dienen der Absicherung zukiinftiger, mit Unsicherheit behafteter Zahlungsstréme. Insbeson-
dere bei variabel verzinslichen Finanzschulden besteht in der LEG-Gruppe ein Risiko hinsichtlich der Hohe
kiinftiger Zahlungsstrome.

Fiir die Zeitwertermittlung derivativer Finanzinstrumente werden als Eingangsparameter fiir die Bewertungs-
modelle die am Bilanzstichtag beobachteten relevanten Marktpreise und Zinssétze verwendet, die von aner-
kannten externen Quellen bezogen werden.

Aufgrund des bestehenden Ermessens bei der Bewertung und dem sachgerechten Ausweis der Finanzinstru-
mente, insbesondere auch dem Hedge Accounting, waren die abgebildeten Sachverhalte von besonderer
Bedeutung fiir unsere Priifung.

0060

2.

Fiir die Priifung der Bilanzierung und Bewertung der Finanzschulden einschlieBlich der Eigenkapital- und
Ergebniseffekte aus derivativen Finanzinstrumenten haben wir unsere Experten aus unserem Bereich
Corporate Treasury Solution (CTS) hinzugezogen. Mit diesen gemeinsam haben wir unter anderem das
eingerichtete interne Kontrollsystem beurteilt.

Bei den Finanzschulden wurden nach bewusster risikoorientierter Auswahl neue Vertrage hinsichtlich
der korrekten Erfassung der bewertungsrelevanten Parameter sowie moglicher eingebetteter Derivate
beurteilt. Zudem erfolgte eine Nachberechnung der fortgefiihrten Anschaffungskosten auf Stichproben-
basis sowie analytische Priifungshandlungen iiber den gesamten Bestand der Finanzschulden. Die sich
im Bestand befindlichen Wandelanleihen wurden vollumfénglich hinsichtlich Ansatz, Bewertung und Aus-
weis beurteilt.

Bei der Priifung der beizulegenden Zeitwerte der origindren Finanzinstrumente haben wir die Bewertungen
anhand der relevanten Marktdaten (Zinskurven) und den verwendeten Basisdaten im Rahmen einer
bewussten Stichprobe nachvollzogen. Die Bewertung zum beizulegenden Zeitwert haben wir ebenfalls
bei der Effektivitatsermittlung der Derivate im Hedge Accounting beriicksichtigt. In Bezug auf die Doku-
mentation des Hedge Accountings haben wir nachvollzogen, ob diese den Anforderungen des IFRS 9 ent-
spricht.

Zur Beurteilung der Vollstandigkeit der erfassten Finanzschulden und Finanzinstrumente haben wir Bank-
bestdtigungen eingeholt.

Der von den gesetzlichen Vertretern der LEG AG vorgenommene Ausweis der Finanzschulden und derivativen
Finanzinstrumente ist sachgerecht. Das angewandte Bewertungsverfahren und die zugrunde liegenden
Annahmen und Bewertungsparameter sind aus unserer Sicht insgesamt angemessen.

3.
Zu den origindren und derivativen Finanzinstrumenten verweisen wir auf die Angaben D.14, D.15, D.16,
D.22,D.23,E11, F.7, F.8 und |.3 des Konzernanhangs.
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Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fiir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen
umfassen die folgenden nicht inhaltlich gepriiften Bestandteile des Konzernlageberichts:

e die in einem gesonderten Abschnitt des Konzernlageberichts enthaltene Erklarung zur Unternehmens-
fithrung nach §289f HGB und §315d HGB
e den gesonderten nichtfinanziellen Konzernbericht nach § 315b Abs. 3 HGB

Die sonstigen Informationen umfassen zudem die tibrigen Teile des Geschéftsberichts — ohne weiterge-
hende Querverweise auf externe Informationen —, mit Ausnahme des gepriiften Konzernabschlusses, des
gepriiften Konzernlageberichts sowie unseres Bestdtigungsvermerks.

Unsere Priifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht erstrecken sich nicht auf die
sonstigen Informationen, und dementsprechend geben wir weder ein Priifungsurteil noch irgendeine
andere Form von Priifungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir die Verantwortung, die sonstigen Informationen zu
lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen

e wesentliche Unstimmigkeiten zum Konzernabschluss, zum Konzernlagebericht oder unseren bei der
Priifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder
* anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats
fiir den Konzernabschluss und den Konzernlagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Konzernabschlusses, der den IFRS,
wie sie in der EU anzuwenden sind, und den erganzend nach § 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der Konzernabschluss
unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwort-
lich fiir die internen Kontrollen, die sie als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Konzern-
abschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen
Darstellungen ist.

0060

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich, die
Fahigkeit des Konzerns zur Fortfithrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie
die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfithrung der Unternehmenstatigkeit,
sofern einschldgig, anzugeben. Dariiber hinaus sind sie dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des Rech-
nungslegungsgrundsatzes der Fortfithrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, es sei denn, es
besteht die Absicht den Konzern zu liquidieren oder der Einstellung des Geschaftsbetriebs oder es besteht
keine realistische Alternative dazu.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Aufstellung des Konzernlageberichts, der
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen
mit dem Konzernabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die
Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fiir die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet
haben, um die Aufstellung eines Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deut-
schen gesetzlichen Vorschriften zu erméglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aus-
sagen im Konzernlagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses des Konzerns
zur Aufstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des
Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Konzernabschluss als Ganzes
frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist, und ob der
Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen
wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkennt-
nissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken
der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der
unsere Priifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Uberein-
stimmung mit § 317 HGB und der EU-APrVO unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsdtze ordnungsmaBiger Abschlusspriifung durchgefiihrte Priifung
eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus Verst6Ben oder
Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden
konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Konzernabschlusses und Konzern-
lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.
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Wihrend der Priifung iiben wir pflichtgemaBes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.
Dariiber hinaus

* identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher
Darstellungen im Konzernabschluss und im Konzernlagebericht, planen und fiihren Priifungshandlungen
als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen
nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstoBen hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoRe betriigerisches
Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstindigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das
AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

e gewinnen wir ein Verstdndnis von dem fiir die Priifung des Konzernabschlusses relevanten internen
Kontrollsystem und den fiir die Priifung des Konzernlageberichts relevanten Vorkehrungen und MaB-
nahmen, um Priifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstdnden angemessen sind,
jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungs-
methoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten
Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen iiber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern ange-
wandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfithrung der Unternehmenstitigkeit sowie, auf der
Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit
Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit des Konzerns zur
Fortfithrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine
wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehorigen
Angaben im Konzernabschluss und im Konzernlagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese
Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Priifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestdtigungsvermerks erlangten
Priifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu fiihren, dass der
Konzern seine Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfiihren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Konzernabschlusses einschlieBlich
der Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden Geschiftsvorfalle und Ereignisse
so darstellt, dass der Konzernabschluss unter Beachtung der IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind,
und der ergénzend nach §315e Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften ein
den tatséchlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild der Verm&gens-, Finanz- und Ertragslage des Kon-
zerns vermittelt.

0060

* holen wir ausreichende geeignete Priifungsnachweise fiir die Rechnungslegungsinformationen der
Unternehmen oder Geschiftstatigkeiten innerhalb des Konzerns ein, um Priifungsurteile zum Konzern-
abschluss und zum Konzernlagebericht abzugeben. Wir sind verantwortlich fiir die Anleitung, Uberwachung
und Durchfiihrung der Konzernabschlusspriifung. Wir tragen die alleinige Verantwortung fiir unsere
Priifungsurteile.

beurteilen wir den Einklang des Konzernlageberichts mit dem Konzernabschluss, seine Gesetzesent-
sprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Konzerns.

fithren wir Priifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorien-
tierten Angaben im Konzernlagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Priifungsnachweise
vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertre-
tern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der
zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstidndiges Priifungsurteil zu den
zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es
besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorien-
tierten Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und
die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger Mangel
im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Priifung feststellen.

Wir geben gegeniiber den fiir die Uberwachung Verantwortlichen eine Erklérung ab, dass wir die relevanten
Unabhingigkeitsanforderungen eingehalten haben, und erértern mit ihnen alle Beziehungen und sonstigen
Sachverhalte, von denen verniinftigerweise angenommen werden kann, dass sie sich auf unsere Unabhangig-
keit auswirken, und die hierzu getroffenen SchutzmaBnahmen.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, die wir mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen erértert
haben, diejenigen Sachverhalte, die in der Priifung des Konzernabschlusses fiir den aktuellen Berichtszeit-
raum am bedeutsamsten waren und daher die besonders wichtigen Priifungssachverhalte sind. Wir
beschreiben diese Sachverhalte im Bestatigungsvermerk, es sei denn, Gesetze oder andere Rechtsvor-
schriften schlieBen die 6ffentliche Angabe des Sachverhalts aus.
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Sonstige gesetzliche und andere rechtliche Anforderungen

Ubrige Angaben gemiB Artikel 10 EU-APrVO

Wir wurden von der Hauptversammlung am 29. Mai 2019 als Konzernabschlusspriifer gewahlt. Wir wurden
am 27. August 2019 vom Aufsichtsrat beauftragt. Wir sind ununterbrochen seit dem Geschaftsjahr 2008 als
Konzernabschlusspriifer der LEG Immobilien AG, Diisseldorf, tatig.

Wir erkldren, dass die in diesem Bestatigungsvermerk enthaltenen Priifungsurteile mit dem zusétzlichen
Bericht an den Priifungsausschuss nach Artikel 11 EU-APrVO (Priifungsbericht) in Einklang stehen.

Verantwortlicher Wirtschaftspriifer

Der fiir die Priifung verantwortliche Wirtschaftspriifer ist Thomas Kieper.

Dusseldorf, den 4. Marz 2020

PricewaterhouseCoopers GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

PPA. MARTIN FLUR
Wirtschaftspriifer

THOMAS KIEPER
Wirtschaftspriifer
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Versicherung der gesetzlichen Vertreter

»Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemaB den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsatzen
der Konzernabschluss ein den tatsachlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz-
und Ertragslage der LEG-Gruppe vermittelt und im Konzernlagebericht der Geschiftsverlauf einschlieBlich
des Geschaftsergebnisses und die Lage der LEG-Gruppe so dargestellt sind, dass ein den tatsachlichen
Verhiltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der vor-
aussichtlichen Entwicklung der LEG-Gruppe beschrieben sind.”

Diisseldorf, den 4. Marz 2020

LEG Immobilien AG, Dusseldorf
Der Vorstand

LARS VON LACKUM DR. VOLKER WIEGEL
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Vorstand

Der Vorstand setzt sich wie folgt zusammen:

LARS VON LACKUM
Vorstandsvorsitzender (CEO)

Strategie, M@7A, Organisation und Digitalisierung
Recht und Personal
Vorstands- und Aufsichtsratsbiiro
Recht, Compliance und Interne Revision,
Personal
Unternehmenskommunikation
Akquisition
Neubau
IT

LARS VON LACKUM
Vorstand Finanz- und Rechnungswesen

Controlling &7 IR

Controlling

Investor Relations
Corporate Finance € Treasury
Portfoliomanagement
Rechnungswesen und Steuern

Rechnungswesen

Steuern

DR. VOLKER WIEGEL
Vorstand Operations

Asset und Property-Management; inkl.
Gewerbemanagement
Quartiersmanagement,
Immobilienmanagement
Bestandsmodernisierung
Zentraler Einkauf
Forderungsmanagement
Mietmanagement
Betriebskostenmanagement

TechnikServicePlus GmbH

EnergieServicePlus GmbH

Risikomanagement
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Einzelabschluss LEG Immobilien AG

Die LEG Immobilien AG mit Sitz in Diisseldorf erbringt als geschiftsleitende Holdinggesellschaft der LEG-
Gruppe steuernde Tatigkeiten und Dienstleistungen im administrativen Bereich fiir die LEG-Gruppe.

Die Einzelgesellschaft ist zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2019 eine groRe Kapitalgesellschaft im Sinne
des § 267 Abs.3 Satz 2 HGB. Mit Beantragung der Borsenzulassung im Dezember 2012 gilt die LEG Immo-
bilien AG gemaR § 264d HGB als kapitalmarktorientiert und fallt unter den Geltungsbereich des §267
Abs. 3 HGB.

Am 1. Februar 2013 erfolgte der Bérsengang der LEG Immobilien AG mit Erstnotiz der Aktien im regulier-
ten Markt (Prime Standard) an der Frankfurter Wertpapierbérse.

Die LEG Immobilien AG und ihre unmittelbaren und mittelbaren Tochterunternehmen zahlen zu den
groBten Wohnungsunternehmen im Land Nordrhein-Westfalen. Am 31. Dezember 2019 hielt die LEG-
Gruppe 135.303 Einheiten (Wohnen und Gewerbe) im Bestand.

Handelsrechtlicher Jahresabschluss 2019

Jahresiiberschuss/Gewinn- und Verlustrechnung
Der Jahresfehlbetrag im Geschaftsjahr 2019 betragt 16,9 Mio. Euro (Vorjahr: Jahresfehlbetrag 13,1 Mio.
Euro).

Der im Vergleich zum Vorjahr héhere Jahresfehlbetrag resultiert im Wesentlichen aus Einmalkosten im
Zusammenhang mit einer Neuordnung der Kapitalmarktfinanzierung und aus Sondereffekten im Perso-
nalaufwand im Zusammenhang mit dem Ausscheiden von Herrn Hegel und Herrn Schultz aus dem Vor-
stand der LEG Immobilien AG. Diese Aufwendungen werden zum gréBten Teil durch die Ertrage aus dem
Joint Venture Auflésungsvertrag und Riickerwerb der Geschéftsanteile an der EnergieServicePlus GmbH
und hohere Weiterbelastungen konzerninterner Dienstleistungen kompensiert.

Auf Basis der genehmigten Wirtschaftsplanung war bereits mit einem negativen Ergebnis 2019 im unte-
ren zweistelligen Millionenbereich gerechnet worden.
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Bilanz

T146

Verkiirzte Bilanz

in Mio. € 31.12.2019 31.12.2018 Veranderung
Finanzanlagen 5.417,6 4.748,6 669,0
Forderungen 23,2 22,4 0,8
Fliissige Mittel 4,2 0,2 4,0
Rechnungsabgrenzungsposten 12,9 30,9 -18,0
Summe Aktiva 5.457,9 4.802,1 655,8
Eigenkapital 3.359,0 3.264,1 94,9
Riickstellungen 18,9 66,9 -48,0
Verbindlichkeiten 2.073,8 1.464,9 608,9
Passive latente Steuern 6,2 6,2 0,0
Summe Passiva 5.457,9 4.802,1 655,8

Die Finanzanlagen haben sich um 669,0 Mio. Euro auf 5.417,6 Mio. Euro erhoht (Vorjahr: 4.748,6 Mio.
Euro). Die Veranderung bei den Finanzanlagen ergibt sich mit 639,0 Mio. Euro aus einer weiteren Auslei-
hung an einem verbundenen Unternehmen der LEG-Gruppe und mit 30,0 Mio. Euro durch den Riicker-
werb von in 2015 verduBerten 49 % der Geschéftsanteile an der EnergieServicePlus GmbH.

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten von 12,9 Mio. Euro (Vorjahr: 30,9 Mio. Euro) besteht im
Wesentlichen aus Disagien, welche aus den Unterschiedsbetragen zwischen Zeitwert bei Emission und
den zum Erfiillungsbetrag passivierten Verbindlichkeiten resultieren.

Die Passivseite setzt sich aus dem ausgewiesenen Eigenkapital in Hohe von 3.359,0 Mio. Euro, den Ver-
bindlichkeiten in Hohe von 2.073,8 Mio. Euro, den passiven latenten Steuern in Hohe von 6,2 Mio. Euro
und den Riickstellungen in Hohe von 18,9 Mio. Euro zusammen.



16

WEITERE INFORMATIONEN
Einzelabschluss LEG Immobilien AG

LEG IMMOBILIEN AG Geschéftsbericht 2019

Das Eigenkapital der LEG Immobilien AG setzt sich zum 31. Dezember 2019 aus dem Gezeichneten Kapi-
tal in Hohe von 69,0 Mio. Euro, aus einer Kapitalriicklage in Hohe von 943,7 Mio. Euro, aus einer Gewinn-
riicklage von 2.089,4 Mio. Euro und dem Bilanzgewinn in Hohe von 256,9 Mio. Euro zusammen. Gemaf
Beschluss des Vorstandes wurden aus den Gewinnriicklagen gemaB § 272 Abs. 3, 270,0 Mio. Euro ent-
nommen und dem Bilanzgewinn zugerechnet.

Die Veranderung im Eigenkapital gegeniiber dem Vorjahr resultiert aus der gezahlten Dividende in Hohe
von 223,1 Mio. Euro, der Wandlung der in 2014 begebenen Wandelanleihe (335,0 Mio Euro) sowie dem
Jahresfehlbetrag in Hhe von 16,9 Mio. Euro.

Im Zusammenhang mit der Neuordnung der Kapitalmarktfinanzierung wurden im November 2019 zwei
Unternehmensanleihen im Gesamtvolumen von 800 Mio. Euro begeben. Zum 31. Dezember 2019 setzen
sich die Verbindlichkeiten in Héhe von 2.073,8 Mio. Euro aus einer Wandelanleihe tiber 400,0 Mio. Euro,
einer Unternehmensanleihe in Hohe von 500,0 Mio. Euro, weiteren Finanzierungsmitteln in Hohe von
1.030,0 Mio. Euro, einer Finanzierung iiber Commercial Paper (100,0 Mio. Euro), aus sonstigen Verbind-
lichkeiten (17,6 Mio. Euro), den Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen (25,4 Mio.
Euro) und den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (0,8 Mio. Euro) zusammen.

Die Riickstellungen sind im Wesentlichen von einer Riickstellung fiir Wandlungsrechte in Héhe von
15,2 Mio. Euro gepragt.

Abschluss

Der vollstandige, mit dem uneingeschrénkten Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers versehene han-
delsrechtliche Jahresabschluss der LEG Immobilien AG wird im elektronischen Bundesanzeiger bekannt
gemacht. Er kann auch als Sonderdruck bei der LEG Immobilien AG angefordert werden und wird auf der
Internetseite der LEG Immobilien AG veroéffentlicht.
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Glossar

EBIT

Earnings before Interest and Tax

Operatives Ergebnis

Konzernergebnis vor Finanzergebnis und Steuern.

EBITDA

Earnings before Interest, Tax, Depreciation and Amortisation
Konzernergebnis vor Finanzergebnis, Steuern und Abschreibungen
auf Sachanlagen und immaterielle Vermdgenswerte;
Abschreibungen beinhalten planmaRige Abschreibungen,
auBerplanmaBige 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 VerauBerung von Vorratsimmobilien, das Ergebnis aus der
VerauBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien, die
Projektkosten mit Einmalcharakter und andere auBerordentliche
periodenfremde Aufwendungen und Ertréage.

FFO 1

Funds from Operations |

Mittelzufluss aus der operativen Tatigkeit.

LEG-Berechnung: Bereinigung des adj. EBITDA um zahlungs-
wirksame Zinsaufwendungen und -ertrége sowie um
zahlungswirksame Steuern.

FFO 11

Funds from Operations Il

FFO | zzgl. des Ergebnisses aus der VerauBerung von als
Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien.

AFFO

Adjusted (bereinigter) FFO I

Bereinigung des FFO | um Investitionen fiir aktivierte
Capex-MaBnahmen.

EPRA

European Public Real Estate Association

EPRA-Capex

Der EPRA-Capex gliedert die Aktivierungen der
Investitionen des Berichtszeitraums im Vergleich zum Vorjahr
in mehrere Komponenten auf.

EPRA-Leerstandsquote

Leerstandsquote nach Definition der EPRA

Die Verhaltniszahl berechnet sich auf Basis der zu Marktmieten
angesetzten entgangenen MieterlSse, die in Relation zu der
Marktmiete des Gesamtportfolios gesetzt werden.

EPRA Ergebnis je Aktie

Den Anteilseignern zurechenbares Periodenergebnis,
angepasst um nicht liquiditatswirksame Bewertungseffekte des
Immobilienvermégens sowie Derivate, Akquisitionskosten und
aperiodische Finanzierungsaufwendungen und Ertragsteuern,
die keine laufenden Ertragsteuern darstellen.

EPRA-NAV

Net Asset Value nach Definition der EPRA

Netto-Substanzwert aus Sicht der Aktionare unter der Annahme
einer langfristigen Fortfiihrung des Unternehmens. Der Wert
berechnet sich auf Basis des auf beherrschende Anteilseigner ent-
fallenden Eigenkapitals und eliminiert die Effekte aus der Markt-
bewertung von derivativen Finanzinstrumenten und von latenten
Steuern, die auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien,
Derivate oder WFA-Darlehen entfallen.

Pro-forma-NAV

EPRA-NAV wie oben beschrieben, angepasst um die Effekte
einer simulierten, tatsdchlichen Wandlung der Wandelanleihe
2014/2021.
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Triple Net Asset Value nach Definition der EPRA

Entspricht dem EPRA-NAV unter Beriicksichtigung der Markt-
bewertung von derivativen Finanzinstrumenten, Verbindlichkeiten
und latenten Steuern.

EPRA-NIY

Anfingliche Nettomietrendite nach Definition der EPRA
Jahrliche Mieteinnahmen abzliglich der nicht umlegbaren Immo-
bilienaufwendungen dividiert durch den Marktwert des Immobilien-
vermaégens unter Berlicksichtigung der Erwerbsnebenkosten.

EPRA-Kostenquote

Die Kostenquote ist ein Indikator fiir die operative Effizienz des
Unternehmens. Operative und administrative Aufwendungen
werden ins Verhdltnis zu den Bruttomieteinnahmen gesetzt, ange-
passt um Erbbauzinsen und, sofern nicht anders gekennzeichnet,
um direkte Leerstandskosten.

LTV

Loan to Value

Entspricht dem Verhéltnis der Netto-Finanzverbindlichkeiten
(ohne EK-02-Steuerverbindlichkeiten), abziiglich flissiger Mittel,
zur Summe der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien, zur
VerduBerung gehaltenen Vermdgenswerte und Vorauszahlungen
fiir als Finanzinvestition gehaltene Immobilien.

CAPEX

Capital Expenditure

Aktivierte Herstellkosten aus Modernisierungs- und Instand-
haltungsmaBnahmen.

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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Finanzkalender

LEG-Finanzkalender 2020

Veréffentlichung Geschaftsbericht 2019 9. Mirz
Veréffentlichung Quartalsmitteilung zum 31. Méarz 2020 11. Mai
Ordentliche Hauptversammlung, Diisseldorf 20. Mai
Veréffentlichung Quartalsbericht zum 30. Juni 2020 7. August

Veroffentlichung Quartalsmitteilung zum 30. September 2020

12. November

Weitere Investor-Relations-Termine finden Sie auf unserer > Website.
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Der Geschéftsbericht zum 31. Dezember 2019
liegt auch in englischer Fassung vor.
Im Zweifelsfall ist die deutsche Fassung maRgeblich.
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