| Testatsexemplar

LEG Immobilien AG
Diisseldorf

Konzernabschluss zum 31. Dezember 2020
und Konzernlagebericht fiir das Geschaftsjahr 2020

BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN
ABSCHLUSSPRUFERS

pwec






Inhaltsverzeichnis Seite

Konzernlagebericht 2020 ...........iiiiiiiiiiiiiieeeee ettt e st e e e 1
IFRS Konzernabschluss fiir das Geschaftsjahr 2020 .........ccoeeevviiiiiiieiiieiiiiieeeee e e e e e 1
1. Konzernbilanz zum 31. Dezember 2020 .........cccovuueieieeeiriiniiiiieeeeeeeeeesiiereeeeeeeeeessinreeeeeeeesens 1
2. Konzerngesamtergebnisrechnung fiir die Zeit
vom 1. Januar 2020 bis 31. Dezember 2020 ........ccceieerriiuriieeeereenrniiiieeeeeeeeeessireeeeeeeeeesssnnnnes 2
3. Konzerneigenkapitalverdnderungsrechnung 2020.............ceeeeeeiriiriiiiiiieeeeeninniiiineeeeeeesssssnnnns 3
4. Konzernkapitalflussrechnung 2020 .........ccoooouiiiiiiiiiiiiiiiiiiee et e e e 4
5. Anhang zum IFRS Konzernabschluss fiir das Geschéftsjahr 2020............cevivviieeiiiiiieeinniieeenn. 5
KonzernanlagenspieZel 2020 .........eevveeeeeeieeeeeeeeeeerereeeeeeerereeeeereeeeereeererermererrerreermr. 92
KonzernriickstellungsspieZel 2020 .........uvvvveeieeeeiereieeeeeeeeeeeeeereerreereeererereerserereerrerrr. 94
B. GLOSSAT ..eeiiieiiieeiiiiittee et e e ettt et e e e ettt e e e e e e e sttt e e e e e e e e s e bbbt e e e e e e e e e e abaataaeeeeeeenanrbbaaeeas 1
BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS.........c.ccoovuiucecuererenrenenes 1

0.0943138.001






Konzernlagebericht

der LEG Immobilien AG, Disseldorf

fiir das Geschaftsjahr 2020



2 KONZERNABSCHLUSS

Grundlagen deS KONZEINS .........coocuiiiiiiiiiiiiie ittt e sttt e st e e sttt e e stbeesbbeeesateeeasbeeessbeesssseessssaesssseesnsaeenssnes 3
Konzernstruktur und ReChtSfOrm ............ccooiiiiiiiiiiiiii e 3
Geschaftstatigkeit Und STrategie .............oocueriiiiiiiiiie ettt 3
KONZEINSTEUBTUNGSSYSTEM .....c.ouitiiiiiiiiitinteteii ettt ettt b ettt b et b e bttt eb e eb e st sbe e bt enesbeeeseene 7

WIrtSChaftSDEriCRt .........ooiiiii ettt e b e st e st e e bt e sabesateesseesabesbeenens 9
Wirtschaftliche RahmenbedinGUNZEN .............cooiiiiiiii e s e e aee s 9
WOohNUNGSMArKE NRW .........ooiiiiiiiiiiieieieeeste ettt sttt st sh e e b e b e b b e et sbesbe e e nbesaeennennis 10
TransaktioNSMArKE ..........ccoooiiiiiiii e 14
LAY L1 T <= 1T OO PSPPSR 15
Laufende GesChAftStatigeit .............cooviiiiiiiiii e e s e e aaeeeas 18
FIN@NZIEIUNG ...ttt st sae e s a e e be e san e e b e e an e sab e e sbeesanas 21
DIVIAENAE ... e e 24
Analyse der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage ............cccooocieiiiiieeciiie et e ssee s sre e e svree e sene e 25

Risiko-, Chancen- und PrognoseberiCht...............cccoiiiiiiiiiiiiicccce e s e 40
Risiko- und Chancenbericht .............cocoiiiii e 40
PrognoSEREIICRT ........coouiiiiiiii ettt e et e et e e te e taeebe e taannes 61

RV =Yg - 0T T £ <= 4 ol o PSS 63
VOTBEMEIKUNE ...ttt et s h et e b s b et sae et e b s bt e s saeeaeenbesbeennentenne 63
Vergltungssystem des VOrStands...............cooocuiiiiiiieiiiiiieciee e eeeee e sre e s ste e e s ta e e s ateeessbeessnaeeenssaeesasneeannns 64
Vorstandsvergiitungssystem ab 1. Januar 2021 .............coooviiiiieriniiieeiiiieeenieeesieeesireessireeesireessireesssaeesane 74
Vergltungssystem AUFSICRESIAt .............oooiiiiiiii et e e e e e nae e e saaee e saeaeesnnes 78

Erklarung zur Unternehmensfiihrung nach § 289f HGB und § 315d HGB................ccccevvieviiirciieniieniccieeiee e, 80

Ubernahmerelevante Angaben zu § 289a und § 315a HGB.................covoviuiuieieieiieeieeeee et 88

Nichtfinanzieller Bericht nach § 289b Abs. 3 HGB und § 315b Abs. 3HGB...............cocooviiiviieeiiecirieeee s 92



Grundlagen des Konzerns

LEG mmobilien AG

PERSONENHALTENDE BESTANDSHALTENDE
GESELLSCHAFTEM GESELLSCHAFTEM

Zum Beispiek Zum Beispiet ‘WohnService Plus GmbH LCS Consulting wnd
LEG Management GmbH —LEG NRW GenbH Service GebH

EnergieServicePius GmbH

—LEG Wohnen GmbH Biormasse Hekkraftwerk
LEG Wahnen NRW GmbH | Ravensberger HeimstStoen TSP-TechnikServicePlus GmbH  Siegedand GmbH & Co. KG
gesellschaft mbH WS Plus CenbH
—LEG Wohnungsbau
Rneinland GebH

—Ruhe-Ligpe Wohnungs-
geselischaft mbH

—Gladbau-Gruppe
—LEG Mieaersachsen GmbH
—LEG Rnein-Meckar GmbH

> Maftailung dar Yorstands-Rassorts
> Aufrailung das Antelshasitms

Konzernstruktur und Rechtsform

Die LEG Immobilien AG ist in 2013 infolge einer Rechtsformumwandlung aus der LEG Immobilien GmbH ent-
standen. Mit Beschluss der Hauptversammlung der LEG Immobilien AG vom 19. August 2020 wurde die
Grindung der LEG Immobilien SE beschlossen, die im Wege der Verschmelzung der LEG Immobilien N.V. als
Uibertragende auf die aufnehmende LEG Immobilien AG erfolgen soll. Mit Wirksamwerden der Verschmelzung
wird die LEG Immobilien AG die Rechtsform einer SE annehmen und als LEG Immobilien SE firmieren. Die
Konzernstruktur der LEG Immobilien AG ist in der Abbildung schematisch dargestellt.

Geschaftstatigkeit und Strategie

Geschiftstatigkeit

Mit einem Portfolio von rund 145.000 Wohnungen an ca. 210 Standorten ist die LEG regionaler Marktfiihrer
in Nordrhein-Westfalen (NRW) und zugleich einer der fihrenden Bestandshalter fiir bezahlbare Wohnimmo-
bilien in Deutschland. Das Kerngeschéft der LEG liegt in der Bewirtschaftung und Entwicklung des eigenen
Wohnungsbestands. Das Geschaftsmodell ist auf Wachstum und Kundenorientierung ausgerichtet und ver-
folgt einen nachhaltig wertorientierten Ansatz.

Dank der strategischen Konzentration auf das bezahlbare Wohnsegment und einer starken Verankerung in
der Metropolregion Nordrhein-Westfalen profitiert LEG im besonderen MaRe von den positiven wirtschaftlichen
und demografischen Rahmendaten dieser Region. NRW ist nicht nur das bevolkerungsreichste Bundesland
und wirtschaftliches Schwergewicht Deutschlands, sondern auch eines der groRten europaischen Ballungsge-
biete und eine Kernregion fiir Zuwanderung. Mit einer durchschnittlichen WohnungsgréfRe von 64 gm und
einer durchschnittlichen Monatsmiete von 5,94 Euro pro gm richtet sich das Angebot der LEG an breite
Schichten der Bevélkerung. Uber 90 % des Portfolios befinden sich im 60 km-Einzugsbereich von strukturellen
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Wachstumsmarkten, allein fast 60 % in den Pendlerregionen der prosperierenden GroRstadte Duisseldorf und
K&lIn. Durch ihre starke regionale Prasenz erzielt die LEG Wettbewerbsvorteile hinsichtlich der Immobilien-
Bewirtschaftung, der operativen Effizienz und der Marktkenntnisse. Von dieser Basis aus betreibt die LEG die
Erweiterung ihrer regionalen Ausrichtung insbesondere in angrenzende Bundeslander mit vergleichbaren
Strukturen. So gelang der LEG seit 2019 die Expansion in die attraktiven Regionen Osnabriick, Oldenburg,
Bremen, Hannover, Braunschweig, Flensburg und Koblenz sowie in den Rhein-Neckar-Raum.

Optimierung des Kerngeschifts — organisches Wachstum stéarken

Verlassliche Kunden zu halten und gute Neukunden dauerhaft zu gewinnen sieht die LEG als wesentlich fir
ihren langfristigen Erfolg an. Die im Jahr 2019 vorgestellte Strategie 2025 gibt den Rahmen vor fir hohe Kun-
denorientierung und die weitere Verbesserung von Servicequalitat und Kundenerfahrung unter Beriicksichtigung
der Wirtschaftlichkeit und eines angemessenen Preis-Leistungs-Verhaltnisses. Zur Kundenzufriedenheit und
gleichermaRen zur Effizienz tragt die kontinuierliche Verbesserung der internen Prozesse und Strukturen bei.
LEG setzt dabei gezielt auf Vorteile, die sich aus der Digitalisierung flir Kunden, Mitarbeiter und das Unter-
nehmen selbst ergeben — etwa bei der Abwicklung von Massenprozessen per Buchungsroboter, der Digitali-
sierung des Vermietungsprozesses bis hin zum digitalen Mietvertrag oder in der Kundenkommunikation per
Mieter-App und Mieter-Portal. Unter der Optimierung des Kerngeschaftes versteht die LEG zudem die weite-
re Steigerung der operativen Exzellenz, nicht zuletzt eine intelligente und flexible Vermarktung des Woh-
nungsbestands und die agile Anpassung ihrer Mietangebote, um bei zunehmender Regulierung weiterhin
Mieterh6hungspotenziale zu realisieren.

Die LEG konnte im Geschéftsjahr 2020 ein Mietwachstum auf vergleichbarer Flache von 2,3 % erzielen, was
einen Riickgang gegeniliber dem Vorjahr bedeutet, in dem 2,9 % erzielt werden konnten. Ein wesentlicher Faktor
war hier die freiwillige und friihzeitige Aussetzung von Mieterhohungen zum Héhepunkt der Covid-19-Krise im
zweiten Quartal. Gegen Ende des dritten Quartals wurden die Erhéhungen sukzessive und maRvoll wieder
durchgeflhrt, teilweise mit Wirkung erst ab 2021. Daneben wurden aufgrund des ersten Lockdowns einige
Modernisierungsprojekte zeitlich verschoben, die damit erst im Jahr 2021 Mieteinnahmen generieren werden.
Flr 2020 wurden die Investitionen auf rund 41 Euro pro gm erhoht, u.a. um von den verfiigbaren Handwer-
kerkapazitaten am Markt und der Absenkung der Mehrwertsteuer zu profitieren. Aufgrund der Modernisie-
rungsdauer von bis zu 36 Monaten, abhangig von den individuellen Projekten, werden die Investitionen erst mit
Zeitverzug zu Mieterhéhungen flihren. Grundsatzlich wird in den nachsten Jahren eine Fortsetzung der positi-
ven Mietentwicklung erwartet. Im frei finanzierten Bestand konnen Mieterhéhungen infolge von Mietspie-
gelanpassungen, bei der Neuvermietung und im Zusammenhang mit ModernisierungsmaBnahmen vorge-
nommen werden. Im preisgebundenen Bestand kdnnen alle drei Jahre vor allem inflationadre Entwicklungen
durch Anpassung der Kostenmieten an die Mieter weitergegeben und auch wertsteigernde Modernisierun-
gen vorgenommen werden. In 2020 wurden die Mieten im preisgebundenen Bestand deshalb um 2,0 % (auf
vergleichbarer Flache) erhoht. Bis 2028 wird die Mietpreisbindung bei rund 25.000 Wohneinheiten des aktuell
preisgebundenen Portfolios auslaufen. Das bietet langfristig Spielraum fiir Mietanpassungen bei den hinsicht-
lich des Mietpreises oft deutlich unter dem Marktniveau liegenden Bestdnden.

Ausbau der Wertschépfungskette — Mehrwertdienstleistungen und Neubau

Die Kundenbasis von rund 400.000 Bewohnern ist die Grundlage fiir den Ausbau von Dienstleistungen. Mit
innovativen Angeboten wie zum Beispiel Multimedia will die LEG dabei sowohl fiir Mieter als auch fiir Aktio-
nare Mehrwert schaffen. Durch die Kooperation mit Partnern wird das externe fachspezifische Know-how mit
der Bewirtschaftungskompetenz der LEG gebUindelt und das Risiko minimiert. Bereits in 2014 hat die LEG in
Kooperation mit Vodafone erfolgreich das Multimedia-Geschéft, Giber die WohnServicePlus, gestartet. Im
Januar 2016 hat die EnergieServicePlus die energiewirtschaftliche und energietechnische Versorgung der LEG-
Immobilien Gbernommen. Seit 2019 bietet die LEG Uber die Kooperation mit dem Energieversorger lekker
ihren Mietern griinen Strom und auch Gas an. Seit 2017 tibernehmen die LEG und die B&O Service und Mess-
technik AG den Geschéftsbetrieb der gemeinsamen Gesellschaft TSP — TechnikServicePlus (LEG 51 % Anteil)



flr das Kleinreparaturmanagement. Zum vierten Quartal 2020 ibernahm die LEG die Fischbach Services, um
sie als viertes Geschaftsfeld unter dem Namen LWS Plus innerhalb ihres Services Bereichs zu etablieren. Die
LWS Plus sorgt als Projektsteuerungsgesellschaft der LEG dafiir, dass Handwerkerkapazitaten fiir die Sanie-
rung von leerstehenden und freiwerdenden Wohnungen zur Verfligung stehen. Dadurch sollen Leerstandszei-
ten verringert, die Qualitdt der Handwerkerleistungen erhéht und Mietpotenziale gezielt gehoben werden.
Neben der Erh6hung der Kundenzufriedenheit liefern die Services einen deutlich positiven Ergebnisbeitrag. In
2020 erzielten alle Serviceaktivitaten einen FFO | von rund 31 Mio. Euro. Dabei gilt fiir die LEG der Grundsatz,
dass alle Beteiligten — Mieter, Kooperationspartner und LEG — vom Angebot profitieren.

Bestandteil der Strategie ist zudem, ab 2023 pro Jahr jeweils mindestens 250 Wohnungen auf eigenen Flachen
neu zu errichten. Hierzu wurden samtliche LEG-Flachen auf Moglichkeiten zur effizienteren Nutzung unter-
sucht. Ergdnzend 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 anbie-
ten. Damit leistet die LEG einen Beitrag zur Schaffung zusatzlichen, bezahlbaren Wohnraums. In 2020 hat die
LEG 38 Neubaueinheiten in Hilden fertiggestellt, weitere Projekte finden sich in Planung bzw. wurden von
Projektentwicklern zugekauft. Damit liegt die LEG im Plan, ab 2023 ihr Portfolio um jahrlich rund 500 Neu-
baueinheiten erweitern zu kénnen.

Aktives Portfoliomanagement — externes Wachstum und Portfoliooptimierung

Die LEG ist in den vergangenen Jahren kontinuierlich gewachsen auf aktuell 144.530 Wohnungen. Fiir Ankau-
fe gelten klare regionale, strukturelle und finanzielle Kriterien. Die mit Abstand wichtigste Zielregion ist und
bleibt Nordrhein-Westfalen. Im Zuge der Neuorientierung in 2019 wurde der Wachstumsfokus auf weitere
westdeutsche Bundesldander ausgedehnt. Damit kann sich die LEG regional diversifizieren, bei der Bewirt-
schaftung von Ankaufen aber auch auf bestehende Ressourcen und Kapazitdten zuriickgreifen.

Bei ihrer Expansion verfolgt die LEG klare Kriterien: Aufgrund der starken Prasenz in NRW erwirbt LEG hier
auch kleinere Portfolios in samtlichen Marktlagen, da sie zum einen Uber die notwendige Marktexpertise und
ein vorhandenes Mitarbeiternetz verfligt und zum anderen diese schnell und ohne zuséatzlichen Aufwand
integrieren kann.

AuBerhalb Nordrhein-Westfalens verfolgt die LEG bei ihrer Expansion einen sehr disziplinierten Ansatz. Als
Einstieg in neue Standorte fokussiert sich die LEG auf Wachstums- und stabile Markte entsprechend ihrer
Definition. Damit begrenzt sie das Marktrisiko. Gleichzeitig strebt sie StandortgroRen von mindestens 1.000
Einheiten an bzw. bendtigt ausreichend Visibilitat, diese Mindestzahl in angemessener Zeit erreichen zu kén-
nen. Dies erlaubt es ihr, eigene Mitarbeiter an neuen Standorten einzusetzen und so die neuen Bestdnde
effizient bewirtschaften zu kénnen. Dort, wo die LEG auBerhalb NRWs bereits liber angestammte Quartiere
verflgt, zieht sie auch kleinteiligere Bestdnde in deren Nachbarschaft in Betracht.

Bei sdmtlichen Ankaufen mussen die finanziellen Eckdaten stimmen: Kapitalrenditen oberhalb der Kapitalkos-
ten, die Erhdhung der operativen Margen, ein positiver Beitrag zum Funds from Operations (FFO) und die
Steigerung des Nettovermogenswerts (NAV). Das oberste Gebot bleibt — wie bei allen Investitionen — die
Kapitaldisziplin. Bestande, die die LEG Gibernimmt, bewirtschaftet und entwickelt sie grundsatzlich mit einer
langfristigen Perspektive.

Flr 2020 hatte sich die LEG zum Ziel gesetzt, ca. 7.000 Einheiten neu zu akquirieren und konnte dies mit 9.535
Einheiten erfolgreich Ubertreffen. Davon lagen 8.273 Einheiten auerhalb NRWs. Damit stieg der Anteil an
Wohneinheiten aulRerhalb Nordrhein-Westfalens von 3 % zu Jahresbeginn auf nunmehr 8 % des Gesamtport-
folios.
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Der deutsche Wohnimmobilienmarkt hat sich in 2020 als sehr robust erwiesen und Mietausfalle waren —auch
dank des starken deutschen Sozialsystems — sehr gering. In einem Umfeld von negativen Zinsen fiir deutsche
Bundesanleihen hat dies zusatzlich fiir Nachfrage von strategischen Kdufern und institutionellen Finanzanle-
gern gesorgt. Es haben sich aber auch Wettbewerber der LEG von ihren Bestanden in der Anlageklasse be-
zahlbares Wohnen getrennt, um sich beispielsweise starker auf andere Marktsegmente zu konzentrieren. Mit
ihrer spezialisierten Ausrichtung auf bezahlbaren Wohnraum und ihrer guten Reputation wurde die LEG in
vielen Fallen als natirlicher Kaufer gesehen. Die LEG geht davon aus, auch in Zukunft von der weitergehenden
Segmentierung im Markt zu profitieren. Mit dem Ankauf von zwei groBeren Portfolios mit insgesamt 7.500
Einheiten konnte die LEG insbesondere ihre Wachstumsstrategie auerhalb NRWs erfolgreich umsetzen und
in den Regionen Koblenz, Rhein-Neckar, Braunschweig, Hannover und Flensburg wachsen. Gleichzeitig berei-
nigt die LEG ihr Portfolio regelmaRig um Quartiere, die ein anderer Eigentlimer zielgerichteter bewirtschaften
kann. Ungeachtet dessen will die LEG Nettokaufer bleiben und ihr Portfolio durch externes Wachstum wei-
terentwickeln.

Finanzielle Stabilitat

Im Interesse aller Stakeholder werden das Geschaftsmodell der LEG und das weitere Wachstum des Unter-
nehmens durch eine solide Bilanz sowie eine langfristig gesicherte, glinstige Finanzierungsstruktur abgesichert.
Ein niedriger LTV von 37,6 %, eine durchschnittliche Restlaufzeit der Finanzschulden von 7,4 Jahren sowie
durchschnittliche Finanzierungskosten von 1,33 % bei einer Zinssicherung von 92,5 % sind Beleg fiir ein defensi-
ves Risikoprofil und schaffen eine starke Position am Finanzierungsmarkt. In 2020 hat die LEG den Erwerb der
zwei groRten Portfolios mit insgesamt rund 7.500 Einheiten zu giinstigen Bedingungen finanziert. Insgesamt
flossen 822,6 Mio. Euro durch die Ausgabe von 2,37 Mio. neuen Aktien im Volumen von 273 Mio. Euro sowie
durch die Emission einer Wandelschuldverschreibung von 550 Mio. Euro zu. Bereits seit Mai 2015 verfligt die
LEG Uber ein Investment Grade Rating (Moody’s Baal) und hat somit auch Zugang zu den unterschiedlichsten
Fremdkapitalinstrumenten.

Digitalisierung als Chance

Die LEG arbeitet sukzessive an der Digitalisierung ihrer Prozesse und ihres Geschafts, um sich daraus bietende
Chancen nutzen zu kénnen. Schon vor der Covid-19-Krise hat die LEG den digitalen Mietvertrag eingefiihrt
und war daher gut auf durch die Pandemie bedingte, notwendige Veranderungen im Vermietungsprozess
vorbereitet. Inzwischen ist ein rein digitaler Vermietungsprozess moglich, bei dem die Wohnungsbesichtigung
Uber eine virtuelle Tour erfolgt, inklusive digitaler Authentifizierung, Upload der notwendigen Dokumente bis
hin zur digitalen Unterschrift. Dariiber hinaus setzt die LEG inzwischen (iber zehn Robotics Lésungen (RPA)
ein, von Buchungen bis hin zur Bearbeitung von Kundenanfragen in unterschiedlichen Bereichen. Pilotversu-
che mit kinstlicher Intelligenz sowie der Einsatz von Sensorik und Datenanalyse helfen auRerdem, Prozesse
zu verbessern.

Nachhaltiges Handeln als gesellschaftliche Verantwortung

Die LEG nimmt ihre gesellschaftliche Verantwortung wahr und achtet auf eine breite gesellschaftliche Akzep-
tanz. Klimaschutz steht im Fokus ihres Modernisierungsprogrammes, das vor allem auf die energetische Sanie-
rung der LEG-Wohnungsbestande zielt. Dazu hat LEG die Investitionen in 2020 signifikant auf rund 41 Euro
pro gm erhoht und beabsichtigt fiir 2021 Investitionen in einer Bandbreite von 40-42 Euro pro gm.

Das soziale Engagement der LEG spiegelt sich in einem hohen Anteil geférderten Wohnraums wider. Dieser
liegt bei einem Viertel des Gesamtbestandes bzw. bei rund 36.000 Wohnungen. Die LEG bietet hier Wohn-
raum zu einem durchschnittlichen Quadratmeterpreis von unter 5 Euro an. 2020 hat die LEG daruber hinaus
Mieterhohungen zeitweise ausgesetzt und so ihre Mieter entlastet. Ferner sind die neue Stiftung ,,Dein Zu-
hause hilft“ mit einem Kapital von 16 Mio. Euro und die angestammte LEG NRW Mieterstiftung Teil des sozia-
len Konzepts. Die LEG bietet einer groRen Vielfalt von Menschen ein Zuhause und fordert auch die Diversitat
in der LEG-Belegschaft. Um die Mitarbeiter an den guten Ergebnissen 2020 zu beteiligen und fir den hohen



Einsatz in schwierigen Zeiten zu entschadigen, hat LEG 2020 einen Corona-Bonus von 1.111 Euro fir alle rund
1.600 Mitarbeiter ausbezahlt. Das Unternehmen pflegt zudem den kontinuierlichen Dialog mit allen Interes-
sengruppen, Kunden, Mitarbeitern, Aktionaren, Medien, Kommunen und der Politik, um noch besser zu ver-
stehen, was die gesellschaftlichen Erwartungen sind und welche MaRnahmen die LEG ergreifen muss, um
Vertrauen zu schaffen, zu erhalten und Partnerschaften auszubauen.

Eine wichtige Orientierungshilfe fiir das Engagement in puncto Umwelt, Soziales und guter Unternehmens-
fahrung (kurz: ESG) sind so genannte ESG-Ratings. 2020 konnte die LEG ihr ESG-Rating von Sustainalytics, das
Nachhaltigkeitsrisiken fiir Unternehmen auf einer Skala von Null (bester Wert) bis 100 bewertet, signifikant
auf 10,4 verbessern und rangiert damit unter den Top 2 % aller von Sustainalytics analysierten rund 13.000
Unternehmen weltweit.

Konzernsteuerungssystem

Die Strategie der LEG ist auf eine nachhaltige Unternehmensentwicklung sowie die kontinuierliche Steigerung
des Unternehmenswertes ausgerichtet. Um aus der wertorientierten Unternehmensstrategie Ziele besser
ableiten und erreichen zu kénnen, nutzt die LEG ein wertorientiertes Konzernsteuerungssystem.

Grundlage der Steuerung im LEG-Konzern bildet unverandert zum Vorjahr ein kennzahlenorientiertes Steue-
rungskonzept mit dem Planungsprozess als wesentlichem Instrument. Hierbei handelt es sich um einen inte-
grierten Prozess. Ergebnis daraus ist eine Flinf-Jahres-Planung, welche aus Ergebnis-, Bilanz- sowie Cashflow-
Rechnung besteht. Der gesamte Prozess basiert auf einer objekt-, personen- und projektscharfen Detailpla-
nung flir den einjahrigen Detailplanungszeitraum und einer darauf aufbauenden und die Entwicklung der
wesentlichen Werttreiber berticksichtigenden Fortschreibung fiir den sich daran anschlieBenden vierjdhrigen
Grobplanungszeitraum. Im Rahmen des Forecast-Prozesses wird die Planung fiir das laufende Geschaftsjahr in
regelmaRigen Abstanden auf Basis der aktuellen Geschaftsentwicklung Gberarbeitet und aktualisiert. Weiterhin
erfolgt eine enge Verzahnung von Planung und Forecast mit dem Risikomanagementsystem, sodass entspre-
chende Gegenmalinahmen fiir erkannte Risiken zeitnah abgeleitet und umgesetzt werden kénnen. Auf mo-
natlicher Basis werden Cashflow-Prognosen zur Entwicklung der Liquiditatssituation erstellt, die wiederum
maogliche finanzielle Risiken friihzeitig erkennen lassen.

Monatlich bzw. vierteljahrlich werden der Vorstand, der Aufsichtsrat und die Fihrungskrafte in Form eines
standardisierten Berichtswesens liber die relevantesten Werttreiber und die aktuelle Geschaftsentwicklung
informiert. Darliber hinaus stehen den Fihrungskraften tagesaktuelle Online-Berichte im Sinne eines ,,Self-
Service-Gedankens” zur Verfligung, welche teilweise durch ein Front End (Microsoft Power Bl) sukzessive
auch auf mobilen Endgeraten wie Tablets und auch Smartphones angezeigt werden kénnen.

Grundlage des Berichtswesens ist ein IT-gestiitztes Konzern-Data-Warehouse, welches mit dem konzernwei-
ten SAP-System, operativen Subsystemen und auch dem Planungssystem verknipft ist. Im Rahmen dieses
regelmaRigen Berichtswesens werden die aktuellen Ist-Daten mit den Plan-Daten verglichen, Abweichungen
analysiert, kommentiert sowie GegensteuerungsmaBnahmen entwickelt und eingeleitet. Dabei wird besonde-
rer Wert auf die Abweichungen bei Friihindikatoren gelegt, welche einen Ausblick auf die zukilinftige Ge-
schaftsentwicklung geben. Wesentliche Friithindikatoren sind Kennzahlen wie Kiindigung von Mietvertragen,
Fluktuation, Fertigstellungen von sanierten Leerwohnungen, Veranderungen des regulatorischen Umfelds
und auch Zinsentwicklungen.

Erganzend zum monatlichen Berichtswesen finden wochentliche und monatliche persénliche Gesprache auf
unterschiedlichen Ebenen statt, in denen die aktuellen Geschéftszahlen analysiert, MaBnahmen — zum Bei-
spiel zur Effizienzsteigerung — erarbeitet und deren Wirkung tiberprift werden. Die Wirksamkeit des Steue-
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rungskreislaufes pragt mafRgeblich die Effizienz der Konzernsteuerung.

Das gesamte Kennzahlensystem ist nach Funktionsbereichen aufgebaut, um eine gezielte Steuerung einzelner
Bereiche zu gewahrleisten. Innerhalb der Funktionsbereiche existiert ein Zielvorgabe- und Erreichungssystem.
Fir sdmtliche Werttreiber sind entsprechende Verantwortlichkeiten innerhalb der Organisation festgelegt.
Das Zielsystem bezieht sich auf die jeweiligen Schwerpunkte in den einzelnen Hierarchieebenen.

Wesentlicher finanzieller Leistungsindikator fiir die Konzernsteuerung ist der FFO. Weitere fiir die Immobili-
enwirtschaft relevante Kennzahlen wie NAV bzw. zukiinftig zusatzlich NTA sowie LTV und die Net
Debt/EBITDA-Ratio werden ebenfalls auf Konzernebene aggregiert, analysiert und bewertet.

Darliber hinaus unterliegen weitere finanzwirtschaftliche Kennzahlen, wie unter anderem die Zusammenset-
zung der Finanzierungsstruktur sowie Kennzahlen und Auswirkungen im Zusammenhang mit Investitionen
und Akquisitionen, einer besonderen Uberwachung. In regelmiRigen Abstanden erfolgt dabei ein Benchmar-
king der Kennzahlen mit den Wettbewerbern.

Im Funktionsbereich Wohnen liegt der Fokus der Steuerung vor allem auf der weiteren Verbesserung der
Leistungsindikatoren des operativen Geschafts. Wesentliche SteuerungsgrofRen sind Miete pro gm und Leer-
stand, welche mittel- und unmittelbar die Konzernkennzahlen beeinflussen. Insbesondere die KenngréRe
Leerstand wird mittels differenzierter Kennzahlen wie zum Beispiel Fertigstellungsanzahlen von Leerwoh-
nungssanierungen, Vermietungsperformance (Saldo aus Vermietungsleistung und Kiindigung in einer Perio-
de) sowie Analysen zu den jeweiligen Griinden des Leerstands detailliert ausgewertet. Damit korrespondie-
rende Kostenpositionen wie InstandhaltungsmafRnahmen sowie Personal- und Sachkosten werden budgetiert
und Uberwacht. Auf Basis einer monatlichen Berichterstattung werden Wirkungsbeziehungen analysiert und
MalRnahmen abgeleitet. Die Auswirkungen von Akquisitionen werden separat betrachtet.

Im Funktionsbereich Verwaltungs- und andere Aufwendungen werden im Wesentlichen die Zentralbereiche,
welche Ubergreifende Konzernfunktionen wahrnehmen, dargestellt. Mit den jeweiligen Kostenstellenverant-
wortlichen werden hierzu detaillierte Budgets zu den einzelnen Kostenpositionen besprochen und vereinbart.
Zudem werden weitere Kennzahlen regelmaRig geprift und an die Verantwortlichen berichtet.

Bei den Personalkosten sind erganzend auch nicht-finanzielle Kennzahlen wie Krankenstand, Mitarbeiterfluk-
tuation und Personalentwicklungsbedarfe Bestandteil des Managementberichts.

Der Kapitaldienst spielt eine wichtige Rolle im Kontext der Unternehmenssteuerung aufgrund der branchen-
bedingten Bedeutung fiir die Liquiditats- und Ertragslage. Der Bereich Corporate Finance & Treasury, welcher
die Steuerungsverantwortung fur die Liquiditdt inne hat, stellt unter Berlicksichtigung von Konzern- sowie
auch Marktentwicklungen die Liquiditatsausstattung der LEG-Gruppe sicher. Auf Basis aktueller Forecastzah-
len sowie Chancen- und Risikomeldungen werden Liquiditdtsszenarien im Reporting dargestellt und MaRnahmen
daraus abgeleitet. Daruber hinaus sind weitere Finanzberichte zu Refinanzierungsverlaufen, Covenants und
Zinsentwicklungen wesentliche Bestandteile des Berichts an Vorstand und Fiihrungskrafte.

Ab dem Jahr 2021 wurden zudem nichtfinanzielle Ziele in das Vorstands-Verglitungssystem aufgenommen:

e Umweltziele: Fertiggestellte, als ModernisierungsmaBnahme zu qualifizierende energieeffiziente Sa-
nierung des Bestandes bezogen auf die Anzahl Wohneinheiten zum 31.12.2019; Minderung des kli-
mabereinigten CO2-AusstoRRes in kg/gm in den kommenden vier Jahren bezogen auf den Bestand
des Basisjahres 2019

e Soziale Ziele: Wiederholungsanrufer-Quote der Kundenanfragen sinkt im Vergleich zu 2020; Entwick-
lung des Trust Index der alle zwei Jahre stattfindenden Mitarbeiterbefragung ,,Great Place to Work“

®  Governance-Ziel: Stabilisierung des Sustainalytics-Ratings



Wirtschaftsbericht

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Pandemie-bedingter, schwerwiegender Konjunktureinbruch in Deutschland und im
Euroraum

Nachdem sich die Konjunktur in Deutschland zu Jahresbeginn noch positiv entwickelte, fihrten die MaRnah-
men zur Einddammung der Corona-Pandemie ab Mitte Marz, insbesondere die Umsetzung des ersten Lock-
downs, zu einem massiven Einbruch der wirtschaftlichen Aktivitdt. Da alle wesentlichen volkswirtschaftlichen
Akteure wie Unternehmen, Verbraucher und AuBenhandelspartner zeitgleich betroffen waren, hatten die
Intensitdt und die Geschwindigkeit des Konjunkturriickgangs ein seit Ende des letzten Weltkrieges ungekann-
tes AusmaR.

Im zweiten Quartal 2020 sank das reale BIP in Deutschland gegenliber dem Vorjahresquartal um 11,3 %. Nach
einer leichten Erholung im Folgequartal wies das Schlussquartal 2020 — bedingt durch den zweiten Lockdown
—mit -2,9 % erneut einen deutlichen Riickgang zum Vorjahr auf. Insgesamt schrumpfte das reale Bruttoin-
landsprodukt (BIP) in Deutschland nach Angaben des Statistischen Bundesamtes im Jahr 2020 um 5,0 %. Zu
den besonders betroffenen Branchen zahlten der Einzelhandel (mit Ausnahme der Waren fir den taglichen
Bedarf), die Gastronomie sowie Dienstleistungen mit Bezug zu Touristik, Freizeit und Kultur.

Da die MaRnahmen zur Bekdampfung der Corona-Krise die Konsummaglichkeiten stark einschrankten, ver-
zeichneten die privaten Konsumausgaben im Gesamtjahr 2020 einen signifikanten Riickgang von 6,6 %. Im
Gegenzug stieg die Sparquote kraftig an und erreichte nach Einschatzung der Bundesbank 17,1 %, gegeniiber
10,9 % im Vorjahr. Die Unternehmensinvestitionen wiesen einen starken Riickgang von 9,1 % auf und spie-
geln damit die Unsicherheit tiber den weiteren Verlauf der Pandemie und ihren Einfluss auf die Entwicklung
der Absatzmarkte wider. Bei den Bauinvestitionen war der Abwartstrend allerdings weniger ausgepragt.
Insbesondere die Investitionen in den Wohnungsbau gingen aufgrund geringer pandemie-bedingter Restrikti-
onen und einer unverandert groen Nachfrage nur leicht zurtick.

Die Exporte verzeichneten mit einem Minus von 10,5 % einen sehr starken Riickgang, da die wesentlichen
internationalen Absatzmarkte deutscher Unternehmen oftmals starker von der Corona-Krise betroffen waren
als der Welthandel insgesamt. Konjunkturunterstiitzend wirkten sich hingegen die umfangreichen finanz- und
geldpolitischen MaRnahmenpakete aus, die die Europdische Union, die Bundesrepublik Deutschland und die
bundesdeutschen Lander sowie die Europaische Zentralbank zur Bekdampfung der Pandemie und ihrer Folgen
aufgesetzt hatten.

Prognosen fir das laufende Jahr 2021 sind derzeit mit groRer Unsicherheit behaftet. Die Bundesbank geht in
ihrem wahrscheinlichsten Szenario fiir 2021 von einem Wachstum des BIP von 3,0 % aus. Die wirtschaftliche
Erholung soll dabei vor allem vom privaten Konsum getragen werden, da der Konsumverzicht in 2020 groRB-
tenteils unfreiwillig erfolgte.

Im Euroraum waren die Folgen der Pandemie in den einzelnen Volkswirtschaften in Abhangigkeit von der
Ausbreitung des Virus und der Strenge der MaRnahmen zur Einddmmung unterschiedlich ausgepragt. Insge-
samt zeigte sich ein starker Einbruch der Wirtschaftstatigkeit in der ersten Jahreshalfte, dessen Auswirkungen
durch Erholungstendenzen im dritten Quartal leicht aufgefangen wurden. Nach Einschatzung der EU-
Kommission dirfte das reale BIP des Euroraums im Jahr 2020 um 7,8 % geschrumpft sein. Die Prognosen fir
2021 und die Folgejahre bleiben unsicher und risikobehaftet. In ihrer Herbstprognose geht die EU Kommissi-
on von einem BIP-Wachstum von 4,2 % in 2021 aus. Eine wesentliche Stltze hierbei soll der 750 Mrd. Euro
Aufbauplan NextGenerationEU sein.
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Neben der allgemeinen Wirtschaftslage stellen die Entwicklung des Arbeitsmarktes, der Einkommen und der
Preise wesentliche Rahmenbedingungen fiir das Geschaftsmodell der LEG dar.

Die Corona-Pandemie hat einen langjdhrigen positiven Trend am deutschen Arbeitsmarkt beendet. Nach
Angaben des Statistischen Bundesamtes lag die Zahl der Erwerbstatigen im Durchschnitt des Jahres 2020 bei
rund 44,8 Mio. Personen und somit um 1,1 % unter dem Vorjahreswert. Damit stellte sich der Arbeitsmarkt
angesichts des immensen Rickgangs des Arbeitsvolumens jedoch noch als relativ robust dar. Dies ist vor
allem auf den umfangreichen Einsatz von Kurzarbeit sowie weitere stabilisierende MafRnahmen zuriickzufih-
ren.

Auf Basis aller zivilen Erwerbspersonen stieg die gesamtdeutsche Arbeitslosenquote im Jahresdurchschnitt
2020 um 0,9 Prozentpunkte auf 5,9 %. In Nordrhein-Westfalen wurde — ebenfalls im Jahresdurchschnitt — ein
Anstieg von einem Prozentpunkt auf 7,5 % verzeichnet.

Die Zuwanderung nach Deutschland, die in den vergangenen Jahren einen wesentlichen Beitrag zum Anstieg
der Erwerbstétigen leistete, wurde durch die Corona-bedingten, weitreichenden Einreisebeschrankungen im
Jahr 2020 stark reduziert. Nach Einschatzung der Bundesbank hat sich der Nettozuzug gegeniiber dem Jahr
2019 in etwa halbiert. Ab Mitte 2021 diirfte die Zuwanderung jedoch wieder ansteigen und fiir das Gesamt-
jahr einen positiven Saldo von 250.000 Personen aufweisen.

Bei Léhnen und Gehaltern konnte auch im Jahr 2020 ein Zuwachs verzeichnet werden. So stiegen die Tarif-
I6hne im Durchschnitt um 2,2%. Die Teuerungsrate, gemessen am harmonisierten Verbraucherpreisindex
(HVPI), stieg im Jahresdurchschnitt lediglich um 0,4 %. Im Verlauf der zweiten Jahreshalfte war die Teuerungs-
rate negativ und lag im Dezember 2020 um -0,7 % unterhalb des Vorjahreswertes. Diese Entwicklung ist
insbesondere auf die tempordre Senkung der Mehrwertsteuersatze sowie niedrigere Energiekosten zurlickzu-
flhren.

Insgesamt hatte die Verschlechterung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen im Vergleich zu anderen
Branchen nur geringe Auswirkungen auf die Geschaftstatigkeit der Wohnungswirtschaft und damit auch der
LEG im Berichtsjahr. Maligeblich hierfiir sind vor allem die weitreichenden staatlichen MaBnahmen zur Un-
terstlitzung von Erwerbstatigen, ein insgesamt niedriger Kostenanstieg sowie die Tatsache, dass der Vermie-
tung von bezahlbarem Wohnraum gerade in Krisenzeiten eine besondere Bedeutung zukommt.

Wohnungsmarkt NRW

Demografische Entwicklung

Auf Nordrhein-Westfalen (NRW) entfielen zum Jahresende 2020 rund 92 % des LEG-Portfolios. Den Rahmen-
bedingungen fir den Wohnungsmarkt, inklusive der demografischen Entwicklung in diesem Bundesland,
kommt daher eine besondere Bedeutung zu. NRW konnte in den vergangenen Jahren - insbesondere in 2018
und 2019 - durch Zuzlige aus dem Ausland in die GroRstddte einen weiteren Bevolkerungszuwachs verzeich-
nen. Parallel dazu lassen sich in der Binnenwanderung jedoch auch Bewegungen aus den GroRstadten heraus
ins Umland beobachten. Fiir das Jahr 2020 lagen zum Zeitpunkt der Berichterstellung noch keine Daten zur
Bevolkerungsentwicklung vor. Die aktuelle Bevolkerungsprognose des IT.NRW geht jedoch von einem langer-
fristigen Aufwartstrend und einem Anstieg der Einwohnerzahl bis 2030 und dartber hinaus aus.

Die Anzahl der Haushalte ist im Jahr 2020 im Vergleich zum Vorjahr zwar leicht gesunken, jedoch treibt die
demografische Entwicklung vor allem die Anzahl der Einzelhaushalte weiter nach oben. Aktuellen Berechnun-



gen der NRW-Bank zufolge ist daher langfristig wieder mit einer Zunahme der Haushalte bis Giber das Jahr
2040 hinaus zu rechnen.

Mietentwicklung

Der Anstieg der Mieten hielt auch im Jahr 2020 trotz einer hohen Bautétigkeit an. Das Wachstum verlor je-
doch im Vergleich zu den Vorjahren deutlich an Dynamik. Zwar ist auch tber alle Kreise hinweg eine Steige-
rung der Angebotsmieten zu verzeichnen, jedoch liegen die Steigerungsraten teilweise unter denen der Vor-
jahre. Ein Treiber daflir war auch die Corona-Pandemie, die dazu flihrte, dass die Fluktuation im Markt zu-
rickging und Vermieter nicht oder nur in geringerem Umfang als in den Vorjahren Mieterhohungen ausspra-
chen.

Die Neuvermietungsmieten sind auch im Jahr 2020 flachendeckend in Nordrhein-Westfalen gestiegen. Trotz
Erhohung der Bautatigkeit in den vergangenen Jahren und der Zunahme an Wohnungsinseraten ist die Nach-
frage nach Mietwohnungen weiterhin hoch. Entsprechend lagen die durchschnittlichen Angebotsmieten in
2020 rund 2,9 % liber den Angeboten im Vorjahreszeitraum. Hierbei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass neu
geschaffene Wohnungen eher im oberen Preissegment anzusiedeln waren und der Neubau somit zu einer
Erhéhung der Durchschnittspreise beitrug. Die Steigerung der Angebotsmieten war zudem weniger dyna-
misch als in den Vorjahren 2019 (+3,1 %) und 2018 (+3,8 %).

Die attraktivsten Wohnungsmarkte, mit durchschnittlichen Quadratmeterpreisen von {iber 10 Euro, wiesen
Uberdurchschnittliche Steigerungsraten auf. So verteuerten sich die Mietpreise im Median in KoIn auf 11,82
Euro je gm (+3,8 %), in Dusseldorf auf 11,07 Euro je gm (+3,5 %) und in Bonn auf 10,47 Euro je gm (+4,7 %). In
Minster lag der Median bei 10,48 Euro je gm und das Mietwachstum mit +2,4 % somit unter dem Durch-
schnitt.

Wie bereits in den Vorjahren lassen sich auf Kreisebene keine regionalen Wachstumsdivergenzen feststellen,
da die Angebotsmieten im Wesentlichen flachendeckend und homogen verlaufen. Die Mietsteigerungen
lagen im Vergleich zum Vorjahr zwischen 1,9 % und 5,8 %. Der Grof3teil — 38 von 53 Kreisen in NRW — wies ein
Wachstum zwischen 2,5 % und 4,5 % auf. Die hochsten Zuwachse zeigten sich im Kreis Diiren mit +5,8 % auf
6,93 Euro je gm, im Kreis Euskirchen mit +5,2 % (auf 7,02 Euro je gm) und im Kreis Herford mit ebenfalls +5,2
% (auf 6,31 Euro je gm).

Die glinstigsten Mietwohnungen befanden sich wie in den Vorjahren im Kreis Hoxter mit 5,18 Euro Monats-
miete je gm (+3,6 %). Weiterhin zahlten der Hochsauerlandkreis mit Durchschnittsmieten von 5,73 Euro je gm
(+4,2 %), der Markische Kreis mit 6,00 Euro je gm (+2,9 %), der Kreis Hagen mit 5,75 Euro je gm (+3,4 %)
sowie Gelsenkirchen mit 5,93 Euro je gm (+3,1 %) zu den Regionen mit den glinstigsten Angebotsmieten in
NRW. Die geringste Verdanderung bei den Angeboten ergab sich im Kreis Coesfeld mit +1,9 % (auf 7,02 Euro je
gm), sowie in Siegen-Wittgenstein mit +2,0 % (auf 7,14 Euro je gm) und im Rheinisch-Bergischen Kreis mit
+2,1 % (auf 8,68 Euro je gm).

Preisgebundene Wohnungen

Die Anzahl der preisgebundenen Wohnungen in Nordrhein-Westfalen ist weiter riicklaufig. In 2019 ist der
Bestand im Vorgleich zum Vorjahr um 1,5 % bzw. 8.100 Einheiten auf 526.400 Wohnungen gesunken. Somit
waren noch ca. 9,3 % aller Geschosswohnungen preisgebunden. Rund 456.800 Einheiten hiervon waren
Mietwohnungen.

Waéhrend sich im Jahr 2018 noch ca. 140.100 Wohnungen in der Nachwirkungsfrist befanden, waren es Ende
2019 bereits 161.600 Wohnungen (+15,3 %). Damit wird rund ein Drittel des geférderten Bestandes in NRW
innerhalb der nachsten zehn Jahre aus der Preisbindung fallen.
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In den besonders attraktiven Wohnungsmarkten Dusseldorf, K6In, Miinster und Bonn lag der Anteil von
preisgebundenen Wohnungen am Gesamtbestand bereits bei jeweils weniger als 10 %. Zwar ist die absolute
Anzahl geférderter Wohnungen an Standorten wie Disseldorf oder Minster durch Neubewilligungen in 2019
sogar leicht angewachsen, ihr Anteil am gesamten Geschosswohnungsbestand blieb jedoch gering, zum Bei-
spiel bei 5,3 % in Disseldorf.

Fiir das Jahr 2020 lagen zum Zeitpunkt der Berichterstellung noch keine konkreten Daten vor.

Baufertigstellungen

Die Zahl der Baufertigstellungen blieb auf einem hohen Niveau. Mit rund 48.600 fertiggestellten Wohnungen
in 2019 wurde der hochste Stand seit 2005 erreicht. Das Ziel von jahrlich 80.000 Wohnungen, die tatsachlich
in NRW bendtigt werden, um der Nachfrage zu entsprechen, konnte jedoch erneut nicht erreicht werden.

Die Anzahl der in 2019 erteilten Baugenehmigungen erzielte mit 57.300 Wohnungen ein Plus von 3 % und den
Hochstwert seit 2004. Die gestiegene Neubautatigkeit fiihrt in Nordrhein-Westfalen vermehrt zu einer hohen
Auslastung der Bauwirtschaft. Aus dem Delta der Baugenehmigungen und der Baufertigstellungen ergeben
sich die Bauliberhange. Diese nahmen bis 2019 auf 112.000 Wohnungen zu, weshalb auch in den kommen-
den Jahren mit einer hohen Anzahl an Baufertigstellungen zu rechnen ist.

Im bezahlbaren Segment des Wohnungsmarktes sind die Neubauaktivitdten jedoch nach wie vor sehr gering.

Fiir das Gesamtjahr 2020 lagen zum Zeitpunkt der Berichterstellung noch keine Daten zu Baufertigstellungen
vor.

Leerstandsentwicklung

Der marktaktive Leerstand in Nordrhein-Westfalen ist in 2019 im Vergleich zum Vorjahr unverandert. NRW
liegt damit im bundesweiten Trend, wonach zum ersten Mal seit 13 Jahren kein Rlckgang der Leerstandsquo-
ten zu verzeichnen ist. Im Vergleich zur gesamtdeutschen Leerstandsquote von 2,8 % liegt der Leerstand in
NRW mit 3,0 % rund 20 Basispunkte tiber dem Durchschnitt.

Externe Zuwanderung und der ausbildungs- und berufsbedingte Zuzug vor allem jiingerer Haushalte, fiihrten
weiterhin zu einer erhohten Nachfrage in beliebten GroBstadten. In Wohnungsmarkten wie Dusseldorf, KoIn,
Bonn und Miinster sind zugleich die hochsten Angebotsmieten sowie die geringsten Leerstande in NRW zu
verzeichnen. Wahrend die Leerstandsquoten in Diisseldorf (1,3 %), K6In (0,9 %) und Bonn (0,9 %) nochmals
geringflgig zurlickgingen, blieb der Leerstand in Minster unverandert niedrig bei 0,4 %. Wie bereits im Vor-
jahr gehort Miinster damit bundesweit zu den Stadten mit den niedrigsten Leerstandsquoten. Lediglich Frank-
furt (0,2 %), Minchen (0,2 %) und Freiburg (0,3 %) wiesen niedrigere Leerstandsraten auf.

Die ,Schwarmwanderungen” der Gruppe der 18- bis 29-Jahrigen fiihrte insbesondere in der ersten Halfte des
vergangenen Jahrzehnts, neben der Zuwanderung aus dem Ausland, zu einem erhéhten Bevolkerungswachs-
tum in den GroRstadten. Die ,Landflucht” zeigte sich vor allem bei ausbildungs- und berufsbedingten Fortzi-
gen dieser Altersgruppe in die GroR- und Universitatsstadte. In Zuge der Binnenwanderung verloren jedoch
fast alle groRRen Stadte wieder Bewohner an das Umland. Insbesondere im Rheinland und im Miinsterland
sowie bei der Altersgruppe der 30- bis 49-Jahrigen lasst sich dieser Trend deutlich erkennen.

Die angespannte Lage auf den Wohnungsmarkten wirkte sich somit auch auf das Umland aus. Im Rheinland
wiesen die Pendlerregionen daher unterdurchschnittliche Leerstandsquoten auf, wie zum Beispiel im Kreis
Mettmann (2,0 %), im Rhein-Kreis Neuss (2,2 %), im Erftkreis (2,1 %) und in Leverkusen (1,5 %).
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Wahrend der Leerstand in den Ballungszentren auf einem niedrigen Niveau verblieb oder erneut leicht zu-
rickging, sind in einigen landlichen Kreisen hohe Leerstandsquoten mit Zuwachsen festzustellen. Der Hoch-
sauerlandkreis hat mit 9,4 % die hochste Leerstandsquote in NRW. Neben gilinstigen Mieten ist die umliegen-
de Region auch von steigenden Leerstianden gepragt. Wie bereits in der Vergangenheit stiegen die Leer-
standsquoten im Markischen Kreis (5,2 %), im Kreis Hagen (5,0 %) sowie im Kreis Olpe (3,4 %) im Vergleich
zum Vorjahr an.

Fiir das Jahr 2020 lagen hinsichtlich der Leerstandsentwicklung zum Zeitpunkt der Berichterstellung noch
keine Daten vor.

Entwicklung der Kaufpreise

Waihrend das Wachstum bei den Mieten abflacht, ldsst sich eine weiterhin hohe Preisdynamik bei den Kauf-
preisen feststellen. In allen Wohnungsmarkten sind die Kaufpreise sowohl fiir Eigentumswohnungen als auch
fiir Ein- und Mehrfamilienhduser deutlich gestiegen.

Die durchschnittlichen Angebote fir Eigentumswohnungen in Nordrhein-Westfalen stiegen in 2020 auf
2.649 Euro je gm. Dies ist ein Anstieg von 10,2 % im Vergleich zum Vorjahr. Bei Neubauten erhéhten sich die
Preise im Durchschnitt um 7,7 % auf 3.780 Euro je gm. Auffallig ist, dass in allen Wohnungsmarkten in NRW
eine Erhohung der Eigentumspreise zu verzeichnen ist. Rund 30 von 53 Kreisen weisen dabei ein zweistelliges
Wachstum der Angebotspreise auf.

Die héchsten Kaufpreise wurden in den Wachstumsregionen gezahlt. Mit einem Median von 4.392 Euro je gm
war die Landeshauptstadt Dusseldorf wie im Vorjahr der teuerste Markt flir Wohnungseigentum in NRW. Auf
Platz zwei bis vier befanden sich die Stadte KéIn (4.294 Euro je gm), Minster (4.235 Euro je gm) und Bonn
(3.309 Euro je gm). Mit einem Plus von 13,4 % konnten die Kaufpreise in Miinster am starksten unter den
TOP-4-Standorten zulegen.

Im Bereich der Neubauten zeigte sich der gleiche Trend. Mit einem Angebotspreis von 6.327 Euro je gm im
Median hatte Disseldorf die mit Abstand héchsten Preise. In KoIn lagen die Angebotspreise fiir Neubauten
bei 5.731 Euro je gm, in Miinster bei 5.042 Euro je gm und in Bonn bei 5.000 Euro je gm. In Mlnster verteu-
erten sich auch in diesem Segment die Preise am starksten (+18,6 %).

Am glinstigsten lieB sich Eigentum in Gelsenkirchen erwerben. Mit einem Angebotspreis von 1.227 Euro je gm
beliefen sich die Kosten fir Wohnungseigentum hier auf ein Drittel im Vergleich zum Preisniveau der Landes-

hauptstadt. Unterhalb der Marke von 1.500 Euro je gm lagen ansonsten nur die durchschnittlichen Kaufpreise
in Hoxter, im Hochsauerlandkreis, im Markischen Kreis, Hagen, Oberhausen und Duisburg.

Die Kosten flr den Erwerb flr Ein- bis Zweifamilienhduser erreichten in NRW einen durchschnittlichen Ange-
botspreis von 2.506 Euro je gm. Dies entspricht einem Anstieg von 10,4 % gegeniiber dem Vorjahr.

Im Segment der Mehrfamilienhduser zeigte sich eine dhnliche Entwicklung wie im Bereich der Eigentums-
wohnungen. Die Angebotspreise flir Mehrfamilienhduser haben sich in NRW um ca. 11,1% auf einen durch-
schnittlichen Angebotspreis von 1.694 Euro je gm verteuert.

Die Top-4-Standorte Diisseldorf, Kéln, Minster und Bonn lagen auch in diesem Segment nah beieinander. Im
Median waren die Angebotspreise fiir Mehrfamilienhauser jedoch in Kéln mit 3.537 Euro je gm am teuersten.
Nachdem Munster (3.453 Euro je gm) auch bei den Mehrfamilienhausern einen Preiszuwachs von rund 20,9
% im Median aufzeigen konnte, sind die Angebotspreise ahnlich denen der Landeshauptstadt Dusseldorf
(3.464 Euro je gm). Bonn lag mit einem Angebotspreis von 3.000 Euro je gm auf Platz vier in NRW.
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Grundsatzlich sind die durchschnittlichen Angebotspreise in allen Kreisen gestiegen. Lediglich im Kreis Olpe
lag der durchschnittliche Angebotspreis mit 1.079 Euro je gm geringflgig (-0,4%) unter dem des Vorjahres.
Die glinstigsten Markte fiir Mehrfamilienhduser unter der Preisgrenze von 1.000 Euro je gm im Median waren
der Kreis Olpe (983 Euro je gm), der Hochsauerlandkreis (840 Euro je gm) sowie Hoxter (651 Euro je gm).

Transaktionsmarkt

Deutsche Wohnimmobilien zahlten in 2020 international weiterhin zu den sicheren und favorisierten Anlage-
klassen. Nach Angaben von CBRE wurden im Berichtsjahr am deutschen Wohnimmobilien-Investmentmarkt
fiir Portfolios ab 50 Einheiten insgesamt 20 Mrd. Euro investiert. Dies ist das zweithochste Transaktionsvolu-
men seit 2015. Die Corona-Pandemie hat sich somit bisher nicht auf den Wohninvestmentmarkt ausgewirkt.
Von Investorenseite wurde Wohnen zusammen mit Logistik als attraktivste Anlageklasse angesehen. Neben
den stabilen Cashflows aus Mieteinnahmen war die sich vergréRernde Spanne zwischen den Renditen von
Staatsanleihen und Wohnimmobilien ein wichtiger Treiber. Im Vergleich zu 2019 verzeichnete der Markt
daher im Berichtsjahr trotz der Pandemie einen Anstieg des Volumens von 21 %. Die grofRte Einzeltransaktion
des Jahres 2020 war die Fusion zweier borsengelisteter Unternehmen mit einem Volumen von 6 Mrd. Euro.

Der Trend sinkender Renditen bei Wohninvestments hat sich weiter fortgesetzt. In den Top-5-Stadten lagen
die Spitzenrenditen Ende 2020 im Durchschnitt bei 2,3 % (2019: 2,4 %). Diese Entwicklung ist der starken
Nachfrage und der weiterhin positiven Risikoeinschatzung geschuldet. Im Vergleich einzelner Marktsegmente
zeigen sich jedoch grofRe Unterschiede. Wahrend in den exklusiven Lagen (sogenanntes Core- und Core-plus-
Segment) die Mietmultiplikatoren insgesamt stabil blieben, waren opportunistische und Value-add-
Investoren bereit, in B- und C-Lagen hohere Mietmultiplikatoren als noch vor einem Jahr zu akzeptieren. So
konnte vor allem in den Randbereichen der Metropolen und in den wirtschaftlich dynamischen Zentren au-
Rerhalb der Top-Markte eine starkere Renditekompression beobachtet werden. Allerdings fiel der durch-
schnittliche Kaufpreis der Transaktionen im Berichtsjahr aufgrund der Unterschiede in der Objektqualitat im
Vergleich mit dem Vorjahr niedriger aus. 2020 wurden durchschnittlich 2.100 Euro pro Quadratmeter und
130.600 Euro pro Einheit bezahlt.

Internationale Investoren haben ihren Marktanteil am Transaktionsvolumen von 13 % im Jahr 2019 auf mehr
als 60 % gesteigert. Aufgrund der Pandemie sind 2020 vermehrt Investoren aus anderen Asset-Klassen im
Wohnungssektor als Interessenten und Kaufer aufgetreten. Die gréRten Kaufergruppen in 2020 waren bor-
sennotierte Immobiliengesellschaften, Investmentfonds, Spezialfonds und institutionelle Investoren wie
Pensionskassen, Versorgungswerke und Versicherungen mit einem Zuwachs des Investitionsvolumens von
insgesamt 8,8 Mrd. Euro. Vor allem langfristig orientierte Investoren wie Versicherungen und Pensionskassen
nutzten Wohnimmobilien als Alternative zu den aufgrund des niedrigen bzw. negativen Zinsniveaus immer
weniger attraktiven Staatsanleihen.

Deutsche Wohnungsunternehmen setzten 2020 vor allem auf Wachstum in Form von Forward-Deals (Ank&u-
fen von Neubauvorhaben), Ankaufen von Projektentwicklern oder vermehrt Landbanking. Eine grofRe Nach-
frage bestand insbesondere bei Grundstiicken mit vorhandenem Planungsrecht oder bereits in Teilen fertig-
gestellten Projekten. Innerhalb Deutschlands lag der Investitionsfokus auf den prosperierenden Regionen
auBerhalb der Metropolen. Durch diesen Fokus entstehen in Regionen, die bisher eher durch Ein- und Zwei-
familienhauser gepragt waren, nun auch groBere Mietmarkte.

Das Bundesland Nordrhein-Westfalen zahlte in 2020 wie bereits in den Vorjahren zu den gefragtesten regio-
nalen Investmentstandorten im Wohnsegment. Insgesamt wurden im letzten Jahr rund 3 Mrd. Euro bzw.
rund 28.000 Wohneinheiten im Rahmen von Portfolio-Transaktionen oder groRvolumigen Einzelobjekten



umgesetzt. Dies ist ein Anstieg von rund 11 % gegeniliber dem Vorjahr (2019: rund 2,7 Mrd. Euro). Der Anteil
von Forward Deals am Investitionsvolumen erreichte rund 12 %. Der Anteil Nordrhein-Westfalens am ge-
samtdeutschen Transaktionsvolumen lag mit rund 15 % auf einem dhnlichen Niveau wie im Vorjahr (2019: 16
%).

Nach Einschatzung von CBRE duirfte sich das hohe Interesse der Investoren im Jahr 2021 ungebrochen fortset-
zen. Das Transaktionsvolumen kénnte jedoch durch das limitierte Angebot an grofReren Portfolios einge-
schrankt werden, sodass CBRE ein im Vergleich zum Berichtsjahr niedrigeres Investitionsvolumen von rund 15
Mrd. Euro erwartet.

Mitarbeiter

Die LEG bietet ihren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern ,,Mehr als ein Dach liber dem Job“. Im Geschaftsjahr
2020 wurde, wie bereits in den Vorjahren und insbesondere unter den besonderen Umstanden der Corona-
Pandemie, eine Vielzahl an Aktivitdten in den Bereichen Aus- und Weiterbildung sowie Gesundheitsmanage-
ment durchgefiihrt. Zentrales Anliegen dabei ist, jeden Mitarbeiter individuell zu férdern und eine attraktive,
leistungsfordernde Kultur der Zusammenarbeit zu unterstiitzen. Den besonderen Bedingungen wurde zum
Beispiel durch den Abschluss von umfangreichen Mobile-Office-Regelungen Rechnung getragen, die dauer-
haft Bestand haben sollen und ein zeitgemaRes, motivierendes Arbeitsumfeld sowie die Vereinbarkeit von
beruflichen und privaten Interessen sicherstellen sollen.

Anzahl der Mitarbeiter

Zum Jahresende 2020 beschéftigte die LEG 1.599 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter (2019: 1.444). Darunter
waren 60 Auszubildende (2019: 51). Bereinigt um Vorstande, Geschaftsfihrung und Auszubildende betrug die
Anzahl der Mitarbeiter in Vollzeitdquivalenten (FTE) 1.443,7 (2019: 1.287,7 FTE).

Weiterbildung

Im Geschéftsjahr 2020 haben 750 LEG-Mitarbeiter (2019: 553) mindestens einmal an Weiterbildungsveran-
staltungen teilgenommen. Bei 1.353 Seminartagen und 1.133 Mitarbeitern (ohne Berticksichtigung der Tech-
nikServicePlus, des Biomasse-Heizkraftwerks und der LWS Plus) hat jeder Mitarbeiter im Durchschnitt 1,2
Seminartage absolviert. Die Qualifizierungskosten der LEG betrugen damit 625.978 Euro bzw. 552 Euro je
Mitarbeiter.

Gesundheitsmanagement

2020 stand das Gesundheitsmanagement vor der besonderen Herausforderung, den Mitarbeitern der LEG
Corona-konforme Angebote zur Verfligung zu stellen. Dafuir wurde besonders auf digitale Angebote gesetzt.
Direkt zu Anfang des ersten Lockdowns wurden den Mitarbeitern beispielsweise Videos rund um Fitness und
Entspannung im Home-Office angeboten. Zum Jahresende hin gab es eine offene digitale Workshop-Reihe
rund um das Thema Stressmanagement, Resilienz und Entspannung im Home-Office, aber auch spezielle
Angebote fir Fihrungskrafte mit dem Fokus auf ,Gesunde Fiihrung” und ,,Fiihrung auf Distanz”.

Neben den digitalen Angeboten erhielten die Mitarbeiter wieder eine kleine Aufmerksamkeit fiir die kalten
Tage vom LEG Gesundheitsmanagement: ein warmendes Kornerkissen und einen wiederverwendbaren
Mund-Nasen-Schutz. Als praventive MalRnahme hat das Gesundheitsmanagement 2020 allen Mitarbeitern die
Moglichkeit fur eine Darmkrebsvorsorge von Zuhause aus angeboten, welche Gber 300 Mitarbeiter in An-
spruch genommen haben. Zudem wurden in Kooperation mit der BAD an drei Standorten Grippeschutzimp-
fungen angeboten. Die fest etablierten Angebote vom pme Familienservice blieben ebenso Bestandteil des
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Gesundheitsmanagements wie die Obstaktion, bei der alle Mitarbeiter wéchentlich mit frischem Obst im Biro
beliefert werden.

Corona-MafBnahmen

Der Vorstand der LEG hat im Rahmen des Business Continuity Managements einen Corona-Krisenstab einge-
richtet. Die Gesellschaft hat alle aus heutiger Sicht erkennbar notwendigen Vorsorgemalnahmen getroffen,
um einen héchstmoglichen Schutz der Mitarbeiterschaft zu gewahrleisten. Flr praventive MaRnahmen und
Schutzausstattungen wurden insgesamt 151.800 Euro investiert. Zum Dank fiir ihren Einsatz unter den er-
schwerten Bedingungen der Pandemie erhielten alle Mitarbeiter im November 2020 zudem einen steuer-und
sozialabgabenfreien Corona-Bonus in Hohe von 1.111 Euro, der in 2021 auf 1.500 Euro aufgestockt wurde.

Ausbildung

Unter dem Motto ,,LEG dich ins Zeug — dein Weg zum Immobilienprofi“ hat Ausbildung bei der LEG einen
besonderen Stellenwert. LEG-Auszubildende haben im Rahmen ihrer vielseitigen Ausbildung die Méglichkeit,
viele verschiedene Einsatzbereiche zu absolvieren und somit das gesamte Spektrum der Immobilienwirtschaft
kennenzulernen. Dariiber hinaus besteht die Option, einzelne Einsatzbereiche gezielt zu vertiefen und
dadurch die Ausbildung aktiv mitzugestalten. Die Erreichung des Ausbildungsziels wird zusatzlich durch das
jahrliche Angebot an Informationsworkshops zu optionalen Einsatzbereichen und Seminaren, wie zum Bei-
spiel das Kommunikations-Training ,Fit for customers” sichergestellt. Die Ubernahmechancen sind weiterhin
sehr gut. Alle Auszubildenden mit Ubernahmewunsch konnten im Jahr 2020 in ein Arbeitsverhiltnis iber-
nommen werden. Daher wird die Anzahl der einzustellenden Auszubildenden im Jahr 2021 um vier Auszubil-
dende auf 16 Auszubildende erhoht.

Bereits dreizehnmal erhielt die LEG seit 2007 eine Urkunde von der IHK Diisseldorf fiir herausragende Leis-
tungen in der Berufsausbildung. 2019 und 2020 wurde der LEG neben den bereits bekannten Auszeichnungen
von Focus und Focus Money auch von der Zeitschrift Capital eine Urkunde als einer der besten Ausbildungs-
betriebe in Deutschland fiir die hervorragende Ausbildungsqualitat Gberreicht.

Als weiteren Baustein der Ausbildung hat LEG das duale praxisintegrative Studium eingefiihrt. Im Jahr 2019
wurden dazu zunachst zwei Fachrichtungen implementiert, die als Schwerpunkt die Bereiche Finanzen und
Technik abdecken. Im Berichtsjahr erweiterte die LEG das Angebot des dualen Studiums um die Fachrichtun-
gen Wirtschaftsinformatik und Facility Management. Die Studiengédnge, in denen derzeit vier Mitarbeiter
eingeschrieben sind, werden in Kooperation mit der IUBH in Disseldorf und der HRW in Miilheim an der Ruhr
angeboten. Fiir das Wintersemester 2021/22 sind weitere Kooperationen mit der FHDW in Mettmann und
der Westfélischen Hochschule in Gelsenkirchen vorgesehen.

Weitere Informationen zum Thema Mitarbeiter enthalt der nichtfinanzielle Bericht im Geschéaftsbericht 2020.



. Mitarbeiter LEG zum 31.12.
2020 2019
Anzahl 1.599 1.444
davon Méanner in % 64,5 63,5
davon Frauen in % 35,5 36,5
Vollzeit! 950,0 874,0
Teilzeit! 183,0 159,0
FTE (ohne Vorstande und Auszubildende) 1.444 1.288
Fluktuationsquote in %* 7,5 11,8
- arbeitnehmerseitig 3,6 6,3
- arbeitgeberseitig 3,9 5,3
Krankenquote in %* 4,9 6,5
Altersdurchschnitt in Jahren? 43,4 44,9

lohne TechnikServicePlus, Biomasse-Heizkraftwerk, LWS Plus

. Aufgliederung der Mitarbeiter nach Funktionsbereichen
in % 2020
Operations 53
Spezialgesellschaften 32
Management/ Verwaltung 11
Auszubildende 4

. Aufgliederung der Mitarbeiter nach Geschlecht
in % Anteil Frauen | Anteil Mdnner
LEG Gesamt 35,5 64,5
Operations 42,6 57,4
Spezialgesellschaften 14,0 86,0
Management/Verwaltung 57,6 42,4
Auszubildende 50,0 50,0
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Laufende Geschaftstatigkeit

Die positive Geschaftsentwicklung des LEG-Konzerns hat sich trotz der das Jahr 2020 pragenden Corona-
Pandemie auch im Berichtsjahr fortgesetzt und die Ertragskraft des Unternehmens konnte erneut gesteigert
werden. Dabei ist die LEG im Geschéftsjahr 2020 sowohl organisch als auch durch Zukdufe weiter gewachsen.

Die Ankdufe, welche bereits im Laufe des Geschaftsjahrs 2019 integriert wurden, entfalteten in 2020 erstmals
ihre volle Wirkung auf die Ergebniskennzahlen. Gegenlaufig wirkten sich die im Berichts- und Vorjahr getatig-
ten Verkaufe aus. In Summe konnte der FFO |, der wichtigste finanzielle Leistungsindikator der Konzernsteue-
rung, im Geschaftsjahr 2020 von 341,3 Mio. Euro um 12,3 % auf 383,2 Mio. Euro gesteigert werden.

Neben den Akquisitionen trugen auch die Entwicklung der Bestandsmieten, Kostendisziplin bei den Verwal-
tungsaufwendungen sowie eine sich fortsetzende Reduktion der durchschnittlichen Finanzierungskosten von
1,43 % auf 1,33 % zu diesem Anstieg bei. Daruiber hinaus erhéhten auch die Beteiligungsgesellschaften fiir
mieternahe Services ihren Beitrag zum FFO-Wachstum.

Zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2020 umfasste der Immobilienbestand der LEG Immobilien AG 144.530
Wohneinheiten, 1.346 Gewerbeeinheiten und 39.205 Garagen bzw. Stellplatze. In der Tabelle sind die wesent-
lichen Bestandsdaten im Vergleich zum Vorjahr dargestellt.

Der Wohnungsbestand zum 31. Dezember 2020 konnte gegeniiber dem Vorjahr aufgrund der getatigten
Ankaufe (11.262 Wohneinheiten inkl. 38 Neubau-Einheiten) sowie einem nur geringen Abgang von Einheiten
durch Verkauf bzw. Wohnungszusammenlegung (763 Wohneinheiten) um netto 10.499 Wohneinheiten ge-
steigert werden und hat sich somit um 7,8 % zum Bilanzstichtag erhéht. Ausgewahlte Ankaufe erfolgten tber
den Kernmarkt Nordrhein-Westfalen hinaus in den Bundeslandern Schleswig-Holstein, Niedersachsen, Bre-
men, Hessen, Rheinland-Pfalz sowie Baden-Wirttemberg.

Die Ankaufsportfolios bieten aufgrund ihrer Lage in den LEG-Kernmarkten sowie angrenzenden Bundeslan-
dern ein hohes MaR an Kostensynergien (Skaleneffekte) und zusatzliches Wertsteigerungspotenzial durch die
Reduktion von Leerstdanden, Anpassungen der Mieten auf ein Ubliches Marktniveau und der Maglichkeit zu
wertsteigernden, Uberwiegend energie-effizienten Modernisierungen. Sie haben bereits einen Beitrag zur
Steigerung des operativen Ergebnisses im Geschaftsjahr 2020 geleistet, da sie durch einen standardisierten
Integrationsprozess schnell in die Systeme und Ablaufe des Konzerns ibernommen werden konnten.

Durch einen Neubau in Hilden wurde das Portfolio um 38 Wohneinheiten erweitert. Fir die Folgejahre sind
weitere Neubauprojekte im Volumen von insgesamt 1.200 Wohneinheiten geplant.

Bei den Verkdufen handelte es sich im Wesentlichen um vereinzelte Bestande, welche nicht in die Portfo-
liostruktur der LEG passten sowie in geringfligigem Umfang um Mieterprivatisierung. Eine weitere geringflgi-
ge Reduzierung des Bestandes erfolgte unter anderem durch Wohnungszusammenlegungen bzw. Umwand-
lung in Gewerbe, zum Beispiel im Rahmen von Modernisierungsmalnahmen.



Entwicklung des Immobilienbestands

19

Kennzahl Nutzungsart 31.12.2020 31.12.2019 Verdnderung in%
Anzahl Mieteinhei-
ten \Wohnen 144.530 134.031 10.499 7,8
Gewerbe 1.346 1.272 74 5,8
Summe Wohnen und
Gewerbe 145.876 135.303 10.573 7,8
Parken 39.205 34.283 4.922 14,4
Gesamtsumme 185.081 169.586 15.495 9,1
Vermietbare Flache
in gqm \Wohnen 9.205.221 8.533.379 671.842 7,9
Gewerbe 226.357 209.630 16.727 8,0
Summe Wohnen und
Gewerbe 9.431.578 8.743.009 688.569 7,9
Istmiete in €/qm  [Vohnen 5,94 5,82 0,12 2,1
\Wohnen (I-f-1) 5,96 5,83 0,13 2,3
Gewerbe 7,21 7,32 -0,11 -1,4
Summe Wohnen und
Gewerbe 5,97 5,85 0,12 2,0
Anzahl Leerstinde |Wohnen 4.218 4.319 -101 -23
Gewerbe 255 250 5 2,0
Summe Wohnen und
Gewerbe 4.473 4.569 -96 -2,1
EPRA-Leerstand in % |Vohnen 2,8 31 —30bp
Wohnen (I-f-I) 2,6 2,9 —-30bp
Gewerbe 14,6 14,9 -30 bp
Summe Wohnen und
Gewerbe 3,1 3,6 —50bp




2 O Lagebericht

Als Wohnimmobilienunternehmen war das operative Geschéaft der LEG nur in geringem Umfang von der
Corona-Pandemie betroffen. Am 21. Marz 2020 hatte die LEG angekiindigt, zeitweilig auf Mietanpassungen
an die ortsiblichen Vergleichsmieten nach § 558 BGB zu verzichten, um ein Zeichen der Solidaritat und der
gesellschaftlichen Verantwortung in Zeiten der Pandemie zu setzen und die Kunden zu entlasten. Dariiber
hinaus wurden die gesetzlich moglichen zweijdhrigen Zahlungsaufschiibe sowie ein zeitlicher Aufschub von
Modernisierungsmalnahmen, welche im ersten Halbjahr 2020 geplant waren, gewdhrt.

Die wesentlichen Werttreiber und Leistungsindikatoren des operativen Geschafts haben sich wie folgt entwi-
ckelt:

Unter Beriicksichtigung der vorgenannten MaRnahmen lag die durchschnittliche Miete des Wohnungsbe-
stands zum 31. Dezember 2020 bei 5,96 Euro je gm auf vergleichbarer Flache. Sie konnte somit gegeniiber
dem Vorjahr um knapp 2,3 % gesteigert werden. Im frei finanzierten Bereich betrug der Zuwachs etwas tiber
2,3 %. Bei den preisgebundenen Wohnungen, die zum Jahresende 24,8 % des Gesamtbestands ausmachten,
nahm die durchschnittliche Miete im Berichtsjahr auf vergleichbarer Flache unter anderem aufgrund der
Anpassung der Kostenmiete um knapp 2,0 % auf 4,90 Euro je gm zu.

Die EPRA-Leerstandsquote aller Wohneinheiten der LEG-Gruppe inklusive der angekauften Bestdande lag zum
Jahresende 2020 bei 2,8 %. Auf vergleichbarer Fldche betrug die Leerstandsquote 2,6 % und bewegte sich
damit unter dem Vorjahresniveau von 2,9 %. Gleichzeitig wurde damit das strukturelle Leerstandsniveau
erreicht, das nach Einschatzung der LEG bei ca. 2,8 % liegt.

Fir eine stetige Verbesserung der Vermietungsperformance und auch Verminderung der Fluktuation wurden
im Berichtsjahr verschiedene MaRnahmen umgesetzt. Insbesondere ist hierbei die Verschlankung und Opti-
mierung operativer Prozesse zu nennen, welche unter anderem durch das im Vorjahr aufgesetzte und fortge-
flhrte Projekt #funktionalfairmieten weiter umgesetzt wurden. Fortgefiihrte zentrale Bestandteile sind wei-
terhin die Definition von Prozessschnittstellen sowie die weitere Hebung von Effizienzen.

Um die Qualitat des Wohnungsbestands weiterhin zu verbessern und dadurch die steigenden Kundenbedirfnisse
zu befriedigen, hat die LEG auch im zuriickliegenden Geschaftsjahr auf nachhaltige sowie langfristig orientierte
Weise in ihr Portfolio investiert. Auf Basis der Chancen aus der zeitlich befristeten Mehrwertsteuersenkung und
den derzeitig verfligbaren Handwerkerkapazitaten wurde eine Steigerung der Investitionen fiir das Berichtsjahr
angestrebt. Die Gesamtausgaben (exklusive Neubau) beliefen sich im Geschaftsjahr 2020 auf 370,3 Mio. Euro. Dies
entspricht einer Steigerung gegeniiber dem Vorjahr um 80,4 Mio. Euro bzw. 27,7 %. Der Anteil der wertverbes-
sernden und somit aktivierbaren MaRnahmen lag bei rund 74,2 % (Vorjahr 70,0 %). Die durchschnittlichen Inves-
titionen pro gm Wohn- und Nutzflaiche wurden im Vorjahresvergleich um {iber 7 Euro erhéht und beliefen sich
in 2020 auf ca. 41 Euro. Auch in den kommenden Jahren wird die LEG in ihrer Investitionstatigkeit nicht nach-
lassen und insbesondere auch MaRRnahmen zur energetischen Optimierung und Bestandsverbesserung durch-
fUhren, sodass sich die Investitionen auch in den Folgejahren auf einem Niveau von tber 40 Euro pro gm
stabilisieren werden.

Die in den Vorjahren etablierten Servicegesellschaften der LEG, zu denen das Multimedia-Geschaft sowie
Handwerksleistungen und auch Energie- und Warmelieferungen zdhlen, konnten im Berichtsjahr weiter ge-
festigt und ausgebaut werden. Mit dem Ziel, die eigene Wertschépfungskette im Rahmen der Leerwohnungs-
sanierung auszuweiten, wurde die Fischbach Service GmbH im vierten Quartal 2020 Gibbernommen. Die hierbei
zugrundeliegende Strategie, wohnungs- und mieternahe Dienstleistungen aus einer Hand anbieten zu kon-
nen, wirkt sich zunehmend positiv auf die Geschaftsentwicklung aus. Der FFO-Beitrag der Dienstleistungsakti-
vitaten insgesamt konnte auch in 2020 weiter gesteigert werden und erreichte rund 31 Mio. Euro, was einem
Anstieg um 34,8 % im Vergleich zum Vorjahr entspricht. Vor dem Hintergrund der positiven Erfahrungen
arbeitet die LEG fortwahrend an der Entwicklung neuer Mehrwertkonzepte.



Auch unter dem Einfluss der Corona-Pandemie kann die LEG somit auf ein weiteres erfolgreiches Geschafts-
jahr und eine positive Entwicklung der laufenden Geschéftstatigkeit zuriickblicken. Wesentliche Leistungs-
kennzahlen, wie der FFO | oder die bereinigte EBITDA-Marge, haben sich nochmals verbessert und negative
Ergebnisfaktoren, die sich unter anderem aus der Kosteninflation von Handwerksdienstleistungen ergeben
haben, konnten deutlich iiberkompensiert werden. Dabei haben interne Organisations- und Prozessoptimie-
rungen, zusatzliche Ergebniseffekte aus den Zukdufen sowie eine positive Marktentwicklung zum operativen
Wachstum beigetragen. Den Herausforderungen fiir die Zukunft begegnet die LEG mit einer weiter steigen-
den Innovations- und Investitionsneigung, basierend auf einer bewahrten Bewirtschaftungsplattform. Vor
diesem Hintergrund geht die LEG auch fiir die kommenden Jahre von einer Fortsetzung des profitablen
Wachstums aus.

Finanzierung

Weitere Optimierung des Finanzierungsportfolios

Im Geschéftsjahr 2020 hat die LEG zur Finanzierung neu angekaufter Wohnportfolios eine kombinierte Ak-
tien- und Wandelschuldverschreibungs-Transaktion mit einem Gesamtvolumen von 822,6 Mio. Euro durchge-
fihrt. Die im Rahmen dieser Transaktion angebotene Wandelschuldverschreibung wurde mit einem Volumen
von 550 Mio. Euro begeben. Der Kupon betragt 0,4 % p.a. bei einer Laufzeit von 8 Jahren (bis 2028) und einer
Prédmie von 35 %. Der Wandlungspreis wird erst bei Dividendenzahlungen von tiber 3,60 Euro pro Aktie ange-
passt. Parallel hierzu wurden auch 2,37 Mio. neue Aktien binnen kiirzester Zeit im Rahmen eines beschleunig-
ten Platzierungsverfahrens (Accelerated Bookbuilding) zu einem Kurs von 115 Euro bei institutionellen Inves-
toren platziert. Aus der Kapitalerhéhung floss der LEG ein Bruttoemissionserlés von 272,6 Mio. Euro zu. Durch
die Transaktionen konnten sowohl die durchschnittlichen Finanzierungskosten gesenkt und die durchschnitt-
liche Laufzeit der Fremdkapitalinstrumente verlangert werden als auch das Eigenkapital der Gesellschaft
gestarkt werden.

Weiterhin konnten im Verlauf des Geschéftsjahrs 2020 langfristige Finanzierungsvereinbarungen lber insge-
samt etwa 400 Mio. Euro zu attraktiven Konditionen neu vereinbart werden. Hiervon entfielen rund 335 Mio.
Euro auf besicherte Bankdarlehen sowie 65 Mio. Euro auf unbesicherte Finanzierungsinstrumente.

Durch die FinanzierungsmaRnahmen konnte die LEG im Vergleich zum Vorjahresstichtag ihre Durchschnitts-
verzinsung von 1,43 % auf 1,33 % erneut senken. Die durchschnittliche Laufzeit ihrer Verbindlichkeiten sank
leicht von 8,1 Jahren auf 7,4 Jahre.

Ausgewogene Finanzierungsstruktur

Von den gesamten Fremdkapitalia der LEG-Gruppe entfallen zum Stichtag 51 % auf Bankdarlehen, 38 % auf
Kapitalmarktfinanzierungen (Anleihen und Wandelschuldverschreibungen) sowie 11 % auf Férderdarlehen
und sonstige Verbindlichkeiten. Die Darlehensverbindlichkeiten bei den Banken verteilen sich im Wesentli-
chen auf 14 Kreditinstitute, vornehmlich aus dem Sektor inlandischer Hypotheken- und Landesbanken. Neben
marktgerechten Konditionen ist die Diversifikation des Darlehensportfolios wesentliches Kriterium bei der
Auswahl der Finanzierungspartner, so dass im laufenden Jahr auch neue Geschéftsadressen erschlossen wer-
den konnten. Entsprechend der Finanzierungsstrategie der LEG ist der maximale Anteil eines einzelnen Finan-
zierungsinstituts am Gesamtdarlehensportfolio auf maximal 20 % begrenzt, um eine zu hohe Abhangigkeit
von einzelnen Finanzierungspartnern zu vermeiden. Der groRte Glaubiger der LEG-Gruppe hat derzeit einen
Anteil von etwa 18,6 % am Darlehensportfolio der Banken.
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Langfristiges, ausgeglichenes Filligkeitsprofil

Entsprechend ihres langfristigen Geschaftsmodells und zur Absicherung eines defensiven Risikoprofils
verfligt die LEG Uber eine langfristig gesicherte und ausgewogene Finanzierungsstruktur. Finanzierungsver-
trage mit Bankpartnern werden auf der Basis von mittel- und langfristigen Vereinbarungen mit Darlehens-
laufzeiten von bis zu zwolf Jahren kontrahiert. Die Uber den Kapitalmarkt eingeworbenen Mittel haben
Laufzeiten von bis zu 15 Jahren, die mit sonstigen Kreditgebern vereinbarten Finanzierungen von bis zu 25
Jahren. Im Durchschnitt ergibt sich iber das gesamte Finanzierungsportfolio der LEG-Gruppe inklusive der
langfristigen Forderdarlehen (durchschnittliche Laufzeit 23,7 Jahre) eine Laufzeit von etwa 7,4 Jahren. Bei der
Steuerung der Vertragslaufzeiten wird das Ziel verfolgt, dass nicht mehr als 25 % der Gesamtver bindlichkei-
ten innerhalb eines Jahres fallig werden. Zum Jahresende 2020 hat die LEG keine Verbindlichkeiten mit
Falligkeit innerhalb eines Jahres.

Die Absicherung der Bankdarlehen erfolgt im Wesentlichen durch die dingliche Sicherung an den Beleihungs-
objekten sowie weiteren Sicherheiten, die im Rahmen der Finanzierung von Immobilienportfolios tblicher-
weise gestellt werden. Bei den Kapitalmarktinstrumenten und den Finanzierungen mit sonstigen Kreditgebern
handelt es sich um unbesicherte Finanzierungen.

Zinssicherung

Die Finanzierungsvereinbarungen sind entsprechend der langfristigen strategischen Ausrichtung zu rund 93 %
Uber Festzinsvereinbarungen oder Zinsswaps gesichert. Derivative Zinssicherungsinstrumente sind hierbei
grundsatzlich an das jeweilige Darlehensgrundgeschaft (Microhedge) gekoppelt. GemaR den internen Richtli-
nien der LEG ist der Einsatz von Zinsderivaten ausschlieRlich zur Absicherung von Zinsanderungsrisiken zulds-
sig. Offene oder spekulative Positionen werden dementsprechend nicht gefiihrt. Mittelfristig sind aufgrund
der langfristig abgeschlossenen Zinssicherungen keine signifikanten Zinsanderungsrisiken zu erwarten.

Covenants

Die Finanzierungsvertrage der LEG beinhalten im Normalfall Regelungen zur Einhaltung von definierten Fi-
nanzkennzahlen (Covenants), die tber die Laufzeit der Finanzierungsvertrage vom jeweiligen Finanzierungsneh-
mer eingehalten werden missen.

Die vereinbarten Darlehens-Covenants beziehen sich auf Kennzahlen innerhalb des von der jeweiligen Bank

finanzierten Beleihungsportfolios bzw. auf Ebene des jeweiligen Darlehensnehmers. Die hierbei wesentlichen
Finanzkennzahlen bewegen sich innerhalb der nachfolgenden Spannbreiten:

Covenants 1

Loan-to-Value (LTV)
(Verhaltnis Darlehensbetrag zu Marktwert des Portfolios) 55%-80%

Debt-Service-Coverage-Ratio (DSCR)/
Interest-Service-Coverage-Ratio (ISCR)

(Verhaltnis Nettomieterlose nach Bewirtschaftung
zu Kapitaldienst bzw. Zinsdienst) 110 % —505 %

Debt-to-Rent-Ratio (DRR)
(Verhaltnis Darlehensbetrag zu Nettomieterlésen) 655 % —1.330%




Des Weiteren sind vereinzelt in Darlehensvertragen Auflagen zur Einhaltung von Vermietungs- bzw. Leer-
standsquoten enthalten.

Im Hinblick auf unbesicherte Finanzierungsinstrumente gelten nachfolgende wesentliche Covenants auf Ebe-
ne der LEG Immobilien AG:

Covenants 2

Consolidated Net Financial Indebtedness to Total Assets
(Verhaltnis konsolidierte Nettofinanzverbindlichkeiten
zu Summe der Aktiva) max. 60 %

Secured Financial Indebtedness to Total Assets
(Verhaltnis besicherte Finanzverbindlichkeiten
zu Summe der Aktiva) max. 45 %

Unencumbered Assets to Unsecured Financial Indebtedness
(Verhaltnis unbelastetes Vermoégen zu unbesicherte
Finanzverbindlichkeiten) min. 125 %

Consolidated Adjusted EBITDA to Net Cash Interest
(Verhaltnis konsolidiertes bereinigtes EBITDA
zu zahlungswirksames Zinsergebnis) min. 180 %

Im Rahmen der unternehmensweiten Risikosteuerung hat die LEG einen Prozess zur kontinuierlichen Uber-
wachung zur Einhaltung der Covenants implementiert. Die Auflagen aus den Covenant-Vereinbarungen hat
die LEG in vollem Umfang eingehalten. VerstoRe hiergegen werden auch zukinftig nicht erwartet.

Bestadtigung hoher Kreditqualitdt durch Unternehmensratings

Die LEG verfligt seit 2015 Uber ein ,,Baal” Long-Term Issuer Rating, welches seitdem kontinuierlich durch die
Ratingagentur Moody’s bestatigt wurde. Das Rating reflektiert insbesondere die starke Marktposition, das
fihrende Portfoliomanagement sowie die langfristig orientierte Finanzierungsstrategie der LEG Immobilien

AG. Das starke Unternehmensrating bildet die Basis fiir das breit diversifizierte Finanzierungsportfolio der LEG.

Seit 2017 verfugt die LEG zusatzlich Gber ein ,,P-2“ Short-Term Issuer Rating, welches der Gesellschaft eine
hohe Kreditwirdigkeit zur Ausgabe kurzfristiger Schuldverschreibungen auf Basis von Liquiditat, verfiigbaren
Kreditlinien sowie eines ausgeglichenen Falligkeitenprofils attestiert.
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Falligkeitsprofil des Finanzierungsportfolios und Anteil an Gesamtverschuldung

Kreditvolumen Anteil an Gesamt-
Jahr (in Mio. €) verschuldung
2021 0 0%
2022 0 0%
2023 323 6%
2024 981 17%
2025 974 17%
2026 554 9%
2027 912 15%
2028 1006 17%
2029 178 3%
2030 317 5%
2031 0 0%
>2031 640 11%

Zinssicherungsinstrumente

% Zinssicherungsinstrumente
82,2 Festszins
10,3 Zinsswap

7,5 Variable Zinsen

Finanzierungsquellen

% Finanzierungsquellen
51 Banken
38 Kapitalmarkt
Forderdarlehen
5 Sonstige
Dividende

Fiir das Geschaftsjahr 2020 werden Vorstand und Aufsichtsrat der Hauptversammlung am 27. Mai 2021 eine
Dividende von 3,78 Euro je Aktie vorschlagen. Der Vorschlag entspricht einer Ausschiittung von insgesamt
272,5 Mio. Euro. Je Aktie erhoht sich die Dividende damit um 5,0 % gegeniiber dem Vorjahr.

Die LEG hat sich zum Ziel gesetzt, nachhaltig 70 % des FFO | als Dividende an die Aktiondre auszuschitten.
Aufgrund der gestiegenen Aktienanzahl wird die Ausschittungsquote fir die Dividende des Geschéftsjahres

2020 jedoch einmalig auf 71,1 % des FFO | erhoht.

Bezogen auf den Jahresschlusskurs 2020 ergibt sich eine Dividendenrendite von 3,0 %.



In Abhédngigkeit von unternehmensspezifischen Entwicklungen und der Situation auf dem Kapitalmarkt beab-
sichtigt die LEG, der Hauptversammlung flr das Geschaftsjahr 2020 erneut eine Dividende in bar oder in
Aktien vorzuschlagen.

Analyse der Vermogens-, 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 verkirzten Form stellt sich wie folgt dar:

VERKURZTE GEWINN- UND VERLUST-

01.01.- 01.01.-
RECHNUNG
Mio. Euro Q4 2020 Q4 2019 31.12.2020 31.12.2019
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung 64,1 94,8 429,8 435,0
Ergebnis aus VerduRerung von als Finan-
. . - -0,4 -0,5 -1,3 -1,3
zinvestition gehaltenen Immobilien
Ergebnis aus der Bewertung von als Finan-
. - - 577,0 3718 1.170,4 923,4
zinvestition gehaltenen Immobilien
Ergebnis aus der VerduRerung von Vor-
. - 0,9 1,1 -1,5 -0,8
ratsimmobilien
Ergebnis aus sonstigen Leistungen -0,2 1,8 4,2 33
Verwaltungsaufwendungen und andere
-33,8 -28,2 -66,4 -66,1
Aufwendungen
Andere Ertrage 0,0 0,2 0,1 0,5
Operatives Ergebnis 607,6 441,0 1.535,3 1.294,0
Zinsertrage 1,8 0,3 1,9 0,5
Zinsaufwendungen -31,1 -60,3 -102,2 -153,1
Ergebnis aus anderen Finanzanlagen 1,7 2,8 3,5 58
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen 0,3 0,2 0,3 0,2
Ergebnis aus Marktwertbewertung von
. -0,1 -3,5 -43,8 -96,1
Derivaten
Finanzergebnis -27,4 -60,5 -140,3 -242,7
Ergebnis vor Ertragsteuern 580,2 380,5 1.395,0 1.051,3
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 128,1 -48,3 -30,5 -230,2
Periodenergebnis 708,3 332,2 1.364,5 821,1

Das Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung ist trotz eines Anstiegs der Nettokaltmieten leicht um -1,2 %
auf 429,8 Mio. Euro zuriickgegangen. Ursachlich sind im Wesentlichen héhere Personalaufwendungen sowie
ein Anstieg der Abschreibungen aufgrund der Wertminderung des Geschéfts- oder Firmenwerts.

Das bereinigte EBITDA hat sich um 40,4 Mio. Euro auf 466,9 Mio. Euro erhdht. Die bereinigte EBITDA-Marge
konnte damit im Berichtszeitraum auf 74,4 % ausgeweitet werden (Vergleichszeitraum: 72,8 %).



Im Rahmen der Portfoliobewertung zum Jahresende wurde ein Bewertungsgewinn von 1.170,4 Mio. Euro
festgestellt (Vorjahr: 923,4 Mio. Euro).

Die Verbesserung des Finanzergebnisses resultiert im Wesentlichen aus einem Riickgang der Zinsaufwendun-
gen um 50,9 Mio. Euro sowie einer Verbesserung des Ergebnisses aus der Marktbewertung von Derivaten um
52,3 Mio. Euro.

Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung

Das Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung setzt sich in 2020 wie folgt zusammen:

Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung 01.01.- 01.01.-
Mio. Euro Q4 2020 Q4 2019 31.12.2020 31.12.2019
Nettokaltmieten 162,8 146,3 627,3 586,1
Ergebnis aus Betriebskosten / Heizkosten -1,3 -1,9 -2,5 -2,8
Instandhaltungsaufwand fir extern bezogene Leistun- 249 241 623 610
gen

Personalaufwand -21,7 -19,4 -75,4 -68,2
Wertberichtigung Mietforderungen -5,0 -2,1 -10,6 -7,9
Abschreibungen -48,7 -3,0 -56,2 -10,0
Sonstiges 3,0 -1,0 9,5 -1,2
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung 64,2 94,8 429,8 435,0
Net Operating Income - Marge (in %) 39,4 64,8 68,5 74,2
Projektkosten mit Einmalcharakter — V&V 3,8 5,4 7,0 8,3
Abschreibungen 48,7 3,0 56,2 10,0
Bereinigtes Ergebnis aus Vermietung und Verpach-

tung 116,7 103,2 493,0 453,3
Bereinigte Net Operating Income - Marge (in %) 71,7 70,5 78,6 77,3

Die LEG-Gruppe konnte die Erlose aus Nettokaltmieten im Berichtszeitraum um 41,2 Mio. Euro (+7,0 %) stei-
gern. Die Miete auf vergleichbarer Flache je gm konnte dabei im Berichtszeitraum um 2,3 % zulegen. Im
Bereich Sonstiges resultiert der Anstieg im Wesentlichen aus der Ausweitung der Mehrwertdienstleistungen.
Gegenlaufig wirkte sich die Erhohung der Personalaufwendungen um 7,2 Mio. Euro aus, die im Wesentlichen
auf einen Anstieg der Mitarbeiterzahl sowie auf Tariferhohungen zurlickzufihren ist. Der Anstieg der Ab-
schreibungen resultiert aus der Wertminderung des Geschéfts- oder Firmenwerts in Héhe von 45,6 Mio. Euro.

Das bereinigte Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung stieg um 8,8 % tiberproportional im Vergleich zur
Mietentwicklung, so dass die bereinigte Net Operating Income (NOI)-Marge im Geschéftsjahr 2020 entspre-
chend auf 78,6 % (Vorjahr: 77,3 %) gesteigert werden konnte.

Die EPRA-Leerstandsquote, welche die durch Leerstand entgangenen Mieterldse ins Verhaltnis zu den poten-
tiellen Mieterlosen bei Vollvermietung auf Basis der Marktmieten zum aktuellen Abschlussstichtag setzt,
konnte gegeniliber dem Vorjahr sowohl in der like-for-like Betrachtung als auch insgesamt reduziert werden.



EPRA-Leerstandsquote

Mio. Euro 2020 2019
Durch Leerstand entgangene Mieterlose - like-for-like 16,9 18,3
Durch Leerstand entgangene Mieterlose - gesamt 20,1 19,4
Mieterldse bei Vollvermietung - like-for-like 661,2 623,3
Mieterlose bei Vollvermietung - gesamt 719,4 627,5

EPRA-Leerstandsquote -
like-for-like (in Prozent) 2,6 2,9
EPRA-Leerstandsquote -
gesamt (in Prozent) 2,8 3,1

Der EPRA-Capex gliedert die Capex-Aktivierungen des Geschéftsjahres im Vergleich zum Vorjahr in drei Kom-
ponenten auf. Auf vergleichbarer Portfolio-Basis sind im Berichtsjahr die wertsteigernden Modernisierungen
durch die Ausweitung des strategischen Investitionsprogramms um 76,0 Mio. Euro auf 277,6 Mio. Euro er-
hoéht worden. Die Investitionen im Bereich Development sind im Wesentlichen auf Projekte in Hilden, Essen
und Koln zuriickzufiihren.

EPRA-Capex

Mio. Euro 2020 2019
Akquisitionen 8,0 -
Development 4,8 51
Like-for-like Portfolio 277,6 201,6
Capex 290,4 206,7

Durch die European Public Real Estate Association (EPRA) wurde die Anforderungen zur Darstellung der Capi-
tal expenditure konkretisiert und eine Uberleitung auf die Kapitalflussrechnung empfohlen.

Die Akquisitionen umfassen die Anschaffungskosten der Portfolioankdufe, die keinen Unternehmenserwerb
im Sinne von IFRS 3 darstellen. Im Bereich Development werden weiterhin die Investitionen in Neubauprojek-
te ausgewiesen. Die wertsteigernden Modernisierungen in als Finanzinvestition gehaltene Immobilien wer-
den nicht mehr auf vergleichbarer Portfolio-Basis angegeben. Dafiir erfolgt eine Aufteilung in Investitionen,
die eine Mietflachenerweiterung zur Folge haben und Investitionen ohne Mietflachenerweiterung. Durch
Beriicksichtigung der Zufiihrung und Inanspruchnahme von Rickstellungen werden die Investitionen des
Berichtsjahres auf die Auszahlungen fiir Investitionen in als Finanzinvestition gehaltene Immobielien liberge-
leitet.



EPRA-Capex

Mio. Euro 2020 2019
Akquisitionen 1.139,6 129,6
Development 4,8 5,1
Investitionen in als Finanzinvestition gehaltene Immo-
- 280,0 196,4
bilien
Mietflachenerweiterung 31 11
ohne Mietflachenerweiterung 276,9 195,3
Gesamtinvestitionen 1.424,4 331,1
Zufiihrung/Inanspruchnahme Riickstellungen fiir Capex -3,3 0,4
Zufiihrung/Inanspruchnahme Riickstellungen fir
) -46,0 39,9
Kaufpreisnebenkosten
Auszahlungen fiir Investitionen in als Finanzinvestiti-
1.375,1 3714

on gehaltene Immobilien

Neben den wertsteigernden Modernisierungen fihrte der Anstieg der aufwandswirksamen Instandhaltungen
um 9,7 Mio. Euro auf 98,3 Mio. Euro zu Gesamtinvestitionen im Berichtszeitraum von 388,7 Mio. Euro (Vor-
jahr: 295,3 Mio. Euro). Fiir die Berechnung der Gesamtinvestitionen je Quadratmeter sind die Investitionen
far Neubauaktivitaten, VerkehrssicherungsmaBnahmen bei Portfolioankaufen sowie die durch den Erwerb
der LWS Plus GmbH aktivierten Eigenleistungen aus den Gesamtinvestitionen eliminiert worden. Bereinigt
liegen die Gesamtinvestitionen bei 370,3 Mio. Euro und die durchschnittlichen Gesamtinvestitionen je Quad-
ratmeter bei 41,00 Euro (Vorjahr: 33,28 Euro). Im Vorjahr sind ausschlielich die Investitionen fiir Neubauak-
tivitdten herausgerechnet worden. Die Aktivierungsquote nach Bereinigungen erhohte sich im Berichtsjahr
auf 74,2 % (Vorjahr: 70,0 %).

Instandhaltung und Modernisierung 01.01.- 01.01.-
Mio. Euro Q4 2020 Q4 2019 31.12.2020 31.12.2019
Instandhaltungsaufwand 38,2 30,2 98,3 88,6
davon als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 37,5 29,5 95,3 86,8
Als wertverbessernde MaRnahmen aktivierte
. 87,7 70,3 290,4 206,7
Modernisierungen
davon als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 84,1 69,1 284,8 2015
Gesamtinvestition 125,9 100,5 388,7 295,3
davon als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 121,6 98,6 380,1 288,3
Fldche der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
. . 9,29 8,59 9,03 8,72
in Mio. gm
Bereinigte durchschnittliche Investitionen je Quad-
11,74 11,47 41,00 33,28

ratmeter (Euro je gm)

Die EPRA-Kostenquote, als ein Indikator fur die operative Effizienz, setzt die operativen sowie administrativen
Aufwendungen ins Verhaltnis zu den Brutto-Erlésen aus der Vermietungstatigkeit. Einmal- und Sondereffekte
werden definitionsgemaR nicht bereinigt. Es erfolgen Anpassungen um Erbbauzinsen und direkte Leerstands-
kosten. Aus Transparenz- und Vergleichbarkeitsgriinden wird eine weitere Anpassung um die Instandhal-
tungsaufwendungen des Geschaftsjahres vorgenommen, da die Héhe der Instandhaltungsaufwendungen



eines Immobilienunternehmens in hohem MaRe abhangig ist von dem angewendeten Rechnungslegungs-
standard sowie von der individuellen Instandhaltungsstrategie.

EPRA Kostenquote

Mio. Euro 2020 2019
Bereinigtes EBITDA -466,9 -426,5
Mieteinnahmen 627,3 586,1
Aufwendungen fir Instandhaltung -62,3 -61,0
Bewirtschaftungskosten 98,1 98,6
Aufwendungen fir Instandhaltung 62,3 61,0
Erbbauzinsen -4,9 -4,7
EPRA-Kosten (inklusive direkte Leerstandskosten) 155,5 154,9
Direkte Leerstandskosten -11,8 -12,2
EPRA-Kosten (exklusive direkte Leerstandskosten) 143,7 142,7
Mieteinnahmen 627,3 586,1
Erbbauzinsen -4,9 -4,7
Bruttomieteinnahmen 622,4 581,4
EPRA-Kostenquote (inklusive direkte Leerstandskosten) 25,0% 26,6%
EPRA-Kostenquote (exklusive direkte Leerstandskosten) 23,1% 24,5%
Anpassung Instandhaltung 62,3 61,0
Angepasste EPRA-Kosten (inklusive direkte Leerstandskosten) 93,2 93,9
Angepasste EPRA-Kosten (exklusive direkte Leerstandskosten) 81,4 81,7
Angepasste EPRA-Kostenquote (inklusive direkte Leerstands-

kosten) 15,0% 16,2%
Angepasste EPRA-Kostenquote (exklusive direkte Leerstands-

kosten) 13,1% 14,1%

Ergebnis aus der VerauBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Das Ergebnis aus der VerduBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien setzt sich in 2020 wie
folgt zusammen:

VerauBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

01.01.- 01.01.-
Mio. Euro Q4 2020 Q4 2019 31.12.2020 31.12.2019
Erl6se aus der VerduRerung von als Finanzinvestition gehalte-
- 18,1 168,6 48,2 195,3
nen Immobilien
Buchwert der verduRerten als Finanzinvestition gehaltenen
- -18,1 -168,8 -48,4 -195,5
Immobilien
Umsatzkosten der verduRerten als Finanzinvestition gehaltenen
- -0,4 -0,3 -1,1 -1,1
Immobilien
Ergebnis aus VerduBerung von als Finanzinvestition gehalte-
- -0,4 -0,5 -1,3 -1,3
nen Immobilien
Verkaufsinduzierte Bewertungsgewinne (im Ergebnis aus
Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien - - 0,9 0,2

enthalten)
Verkaufsergebnis bereinigt -0,4 -0,5 -0,4 -1,1 J




Im Berichtszeitraum gab es einen Riickgang der VerduRRerungen von als Finanzinvestition gehaltenen Immobi-
lien.

Die Erlose aus Verkaufen lagen bei 48,2 Mio. Euro. Der Rickgang der VerduBerungserlose resultiert im We-
sentlichen aus einem Blockverkauf, der im Geschéftsjahr 2019 beurkundet wurde.

Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Das Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien betragt in 2020
1.170,4 Mio. Euro (Vorjahr: 923,4 Mio. Euro). Auf Basis des Immobilienbestands zu Beginn des Geschaftsjah-
res (inkl. der bewerteten Ankaufen) entspricht dies einem Anstieg von 9,4 % (Vorjahr: 8,6 %).

Der durchschnittliche Wert der als Finanzinvestition gehaltenen Wohnimmobilien (einschl. IFRS 5 Objekte)
liegt zum 31. Dezember 2020 inkl. Ankdufen bei 1.503 Euro je gm (Vorjahr: 1.353 Euro je gm) sowie exkl.
Ankaufe bei 1.504 Euro je gm. Inklusive Investitionen in Modernisierungs- und ErhaltungsmaRnahmen stieg
der durchschnittliche Portfoliowert im Geschaftsjahr damit um 11,2 % (Vorjahr: 12,4 %).

Die Portfoliowertsteigerung resultiert zum Gberwiegenden 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 Geschéftsjahres, dividiert durch den Bruttoverkehrswert des Wohnen-Immobilienportfolios, durchge-
fahrt. Die aufgestockte ("topped-up") Nettoanfangsrendite ergibt sich durch die Anpassung der annualisier-
ten Netto-Cash-Mieteinnahmen um Kosten fiir gewahrte Vermietungsanreize.

EPRA-Nettoanfangsrendite

31.12.2020 31.12.2019
Als Finanzinvestition gehaltene Wohnimmobilien 14.350,7 11.805,2
Zur VerduRerung gehaltene Vermogenswerte 21,6 25,2
Verkehrswert des Wohnen-Immobilienportfolios (netto) 14.372,3 11.830,4
Geschatzte Erwerbsnebenkosten 1.401,7 1.159,3
Verkehrswert des Wohnen-Immobilienportfolios (brutto) 15.774,0 12.989,7
Annualisierte Cash-Mieteinnahmen des Geschéftsjahres (Nettokaltmieten) 633,1 576,3
Cash-Einnahmen aus Betriebs- und Heizkosten 286,2 265,0
Cash-Ausgaben aus Betriebs- und Heizkosten -285,5 -266,8
Annualisierte Brutto Cash-Mieteinnahmen des Geschéftsjahres (Nettokalt-
mieten) 633,8 574,5
Instandhaltungsaufwand -63,5 -60,7
Leerstand und nicht umlagefahige Betriebskosten -5,2 -4,2
Rechts- und Beratungskosten &2 -4,2
Hausverwaltergebihren Wohnungseigentiimergemeinschaften -0,4 -0,4
Annualisierte Objektaufwendungen -72,3 -69,5
Annualisierte Netto-Cash-Mieteinnahmen des Geschéftsjahres 561,5 505,0
Anpassungen flr Vermietungsanreize 4,5 4,3
Aufgestockte ("topped-up") annualisierte Netto-Cash-Mieteinnahmen des
Geschiftsjahres ey 3093
EPRA-Netto-Anfangsrendite in % 3,6 3,9
Topped-up EPRA-Nettoanfangrendite in % 3,6 3,9

* Vorjahreswert angepasst



Ergebnis aus der VerauRerung von Vorratsimmobilien

Das Ergebnis aus der VerduBerung von Vorratsimmobilien setzte sich in 2020 wie folgt zusammen:

VerduBerung von Vorratsimmobilien 01.01.- 01.01.-
Mio. Euro Q4 2020 Q4 2019 31.12.2020 31.12.2019
Erlose der verduBerten Vorratsimmobi-
. - 2,9 - 2,9
lien
Buchwert der verduRerten Vorratsimmo- 14 14
bilien ! !
Umsatzkosten der verduRRerten Vor-

. - 0,9 -0,3 -1,5 -2,3
ratsimmobilien
Ergebnis aus VerdauRerung von Vor-

0,9 1,2 1,5 0,8

ratsimmobilien

Im abgelaufenen Geschéftsjahr fanden keine Eigentumsilibergange statt. Der zum 31. Dezember 2020 im
Vorratsvermogen verbliebene Immobilienbestand betragt noch 1,3 Mio. Euro, davon 0,4 Mio. Euro Grundstii-
cke in der ErschlieBung.

Ergebnis aus sonstigen Leistungen

Sonstige Leistungen 01.01- 01.01.-
Mio. Euro Q4 2020 Q4 2019 31.12.2020 31.12.2019
Erlése aus sonstigen Leistungen 2,8 3,7 12,2 9,5

Aufwendungen im Zusammenhang mit

) > 3,0 -1,9 -8,0 6,2
sonstigen Leistungen

Ergebnis aus sonstigen Leistungen -0,2 1,8 4,2 3,3

In den sonstigen Leistungen werden die Erzeugung von Strom und Warme, Tatigkeiten aus EDV-
Dienstleistungen gegeniber Dritten sowie flir fremde Immobilien erbrachte Verwaltungsleistungen ausge-
wiesen.

Gegenlber dem Vorjahr, in dem es zu einer langeren Revision und einem damit verbundenen Stillstand des
Biomasse-Heizkraftwerks kam, konnte das operative Ergebnis der Strom- und Warmeerzeugung wieder ver-
bessert werden.



Verwaltungs- und andere Aufwendungen

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

Verwaltungs- und andere Aufwendungen 01.01.- 01.01.-
Mio. Euro Q4 2020 Q4 2019 31.12.2020 31.12.2019
Sonstige betriebliche Aufwendungen -3,7 -21,4 -16,0 -31,5
Personalaufwand -7,6 -5,8 -23,6 -30,1
Bezogene Leistungen -0,4 -0,2 -1,6 -1,1
Abschreibungen -22,1 -0,8 -25,2 -3,4
Verwaltungs- und andere Aufwendungen -33,8 -28,2 -66,4 -66,1
Abschreibungen 22,1 0,8 25,2 3,4

Projektkosten mit Einmalcharakter und auRer-
ordentliche oder periodenfremde Aufwendun- 1,1 17,5 8,0 29,5
gen und Ertrage

Bereinigte Verwaltungsaufwendungen -10,6 -9,9 -33,2 -33,2

Der wesentliche Treiber fiir den Riickgang der Projektkosten in Héhe von 21,5 Mio. Euro sind aulRerordentli-
che Personalaufwendungen des Vorjahres sowie die in 2019 in den sonstigen betrieblichen Aufwendungen
erfassten Zuwendungen von 16,0 Mio. Euro an die Stiftung ,Dein Zuhause hilft“. Der Anstieg der Abschrei-
bungen betrifft die Korrektur des Geschafts- und Firmenwertes in Hohe von 21,0 Mio. Euro im Berichtsjahr.

Die bereinigten Verwaltungsaufwendungen liegen unverandert bei 33,2 Mio. Euro.

Finanzergebnis
Finanzergebnis 01.01.- 01.01.-
Mio. Euro Q4 2020 Q4 2019 31.12.2020 31.12.2019
Zinsertrage 1,8 0,3 1,9 0,5
Zinsaufwendungen -31,1 -60,3 -102,2 -153,1
Zinsergebnis (netto) -29,3 -60,0 -100,3 -152,6
Ergebnis aus anderen Finanzanla-
) L 17 2,8 3,5 5,8
gen und sonstigen Beteiligungen
Ergebnis aus assoziierten Unter-
0,3 0,2 0,3 0,2
nehmen
Ergebnis aus der Marktbewer-
. -0,1 -3,5 -43,8 -96,1
tung von Derivaten
Finanzergebnis -27,4 -60,5 -140,3 -242,7

Die Zinsaufwendungen sind gegeniiber dem Vergleichszeitraum um 50,9 Mio. Euro auf -102,2 Mio. Euro
gesunken. Darin enthalten ist der Zinsaufwand aus der Darlehensamortisation. Dieser sank gegeniiber dem
Vergleichszeitraum um 19,3 Mio. Euro auf -15,6 Mio. Euro. Im Zinsaufwand aus Darlehensamortisation ist im
Berichtszeitraum die Bewertung der Wandelschuldverschreibungen und Unternehmensanleihen zu fortge-
fUhrten Anschaffungskosten in Hohe von -7,2 Mio. Euro (Vorjahr: -21,3 Mio. Euro) enthalten.

Wesentliche Treiber dieses Riickgangs sind die im Geschaftsjahr 2019 durchgefiihrten Refinanzierungen,
welche im Geschaftsjahr 2019 zu Vorfélligkeitsentschadigungen in Hohe von -25,1 Mio. Euro flhrten. Des
Weiteren fiihrte die vorzeitige Wandlung der in 2014 ausgegebenen Wandelschuldverschreibung zu einem
erhohten Zinsaufwand aus Darlehensamortisation. Gegenlaufig wirken die Ausgabe der beiden Unterneh-
mensanleihen im vierten Quartal 2019 sowie die im Juni 2020 ausgegebene Wandelschuldverschreibung.



Das Ergebnis aus der Marktbewertung von Derivaten resultierte im Berichtszeitraum vorrangig aus Marktwer-
tdnderungen von eingebetteten Derivaten aus Wandelschuldverschreibungen von -43,6 Mio. Euro (Vorjahr:
-94,8 Mio. Euro). Wesentlicher Treiber des Riickgangs ist die in 2019 gewandelte Wandelschuldverschreibung,
welche im Vorjahreszeitraum einen erheblichen Anteil am Bewertungsergebnis der Derivate hatte. Gegenlau-
fig wirken die Bewertungseffekte der bestehenden und neu in 2020 aufgenommenen Wandelschuldver-
schreibung.

Im Jahresvergleich konnte eine weitere Absenkung der Durchschnittsverzinsung auf 1,33 % zum 31. Dezem-
ber 2020 (Vorjahr: 1,43 %) bei einer Durchschnittslaufzeit von 7,4 Jahren erreicht werden (Vorjahr: 8,1 Jahre).

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

ERTRAGSTEUERN 01.01.- 01.01.-
Mio. Euro Q4 2020 Q4 2019 31.12.2020 31.12.2019
Laufende Ertragsteuern 0,0 -2,1 -2,9 -15,0
Latente Steuern 128,1 -46,2 -27,6 -215,2
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 128,1 -48,3 -30,5 -230,2

Zum 31. Dezember 2020 ergibt sich eine tatsachliche effektive Konzernsteuerquote von 2,2 % (Vorjahr:

21,9 %). Der Ruckgang der Steuern vom Einkommen und vom Ertrag von 230,2 Mio. Euro im Vorjahr auf

30,5 Mio. Euro resultiert im Wesentlichen aus einer Reduzierung des Steuersatzes (Anwendung der erweiter-
ten Gewerbesteuerkirzung) bei einer der groRen bestandshaltenden Konzerngesellschaften.

Flr das Geschaftsjahr 2020 ergibt sich ein Aufwand aus laufenden Ertragsteuern in Hohe von

2,9 Mio. Euro. Im Vorjahr betrug die laufende Steuerbelastung 15,0 Mio. Euro im Wesentlichen aufgrund von
Steuern auf VerauRerungsgewinne aus Immobilienverkdufen. Die Verrechnung von steuerlichen Verlustvor-
tragen wirkt sich wie schon im Vorjahr weiterhin steuermindernd aus.

Uberleitung zum FFO

Eine wesentliche Steuerungskennzahl in der LEG Immo stellt der FFO dar. Die LEG Immo unterscheidet zwi-
schen dem FFO | (ohne Betrachtung des Ergebnisses aus VerduRerung der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien), FFO Il (inklusive des Ergebnisses aus der VerauRerung der als Finanzinvestition gehaltenen Im-
mobilien) sowie AFFO (um Capex-Aktivierungen adjustiertes FFO I). Die Berechnungssystematik der jeweiligen
Kennzahl kann dem Glossar entnommen werden.

Die Ermittlung des FFO I, FFO Il und AFFO stellt sich wie folgt dar:



ERMITTLUNG DES FFO |, FFO Il und AFFO 01.01.- 01.01.-

Mio. Euro Q4 2020 Q4 2019 31.12.2020 31.12.2019
Nettokaltmieten 162,8 146,3 627,3 586,1
Ergebnis aus Betriebskosten / Heizkosten -1,3 -1,9 -2,5 -2,8
Instandhaltungsaufwand fiir extern bezogene Leistun- 249 241 623 610
gen

Personal -21,7 -19,4 -75,4 -68,2
Wertberichtigungen Mietforderungen -5,0 -2,1 -10,6 -7,9
Sonstiges 3,0 -1,0 9,5 -1,3
Projektkosten mit Einmalcharakter - V&V 3,8 54 7,0 8,3
Laufendes Ergebnis aus Vermietung & Verpachtung 116,7 103,2 493,0 453,2
Laufendes Ergebnis aus sonstigen Leistungen 0,5 2,5 7,1 6,0
Personal -7,6 -5,7 -23,6 -30,1
Sachaufwand -4,0 -21,6 -17,6 -32,6
Projektkosten mit Einmalcharakter - Verwaltung 1,1 17,5 8,0 29,5
Laufende Verwaltungsaufwendungen -10,5 -9,8 -33,2 -33,2
Andere Ertrige 0,0 0,1 0,0 0,5
Bereinigtes EBITDA 106,7 96,0 466,9 426,5
Zahlungswirksame Zinsaufwendungen und -ertrage -20,8 -20,3 -80,5 -78,7
Zahlungswirksame Ertragssteuern 0,6 7,2 -1,4 -2,8
FFO | (vor Bereinigung von nicht beherrschenden

Anteilen) 86,5 82,9 385,0 345,0
Bereinigung von nicht beherrschenden Anteilen 0,0 -0,7 -1,8 3,7
FFO I (nach Bereinigung von nicht beherrschenden

Anteilen) 86,5 82,2 383,2 341,3
Verkaufsergebnis bereinigt -0,1 0,0 -0,4 -1,1

Zahlungswirksame Ertragsteuern aus VerauRerung von

als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sowie -0,6 -9,4 -1,5 -12,3
periodenfremde Ertragsteuern

FFO Il (inkl. VerduBerung von als Finanzinvestition

. 85,8 72,8 381,3 327,9
gehaltenen Immobilien)
CAPEX -87,7 -70,3 -290,4 -206,7
Capex-adjustierter FFO | (AFFO) -1,2 11,9 92,8 134,6

Der FFO | (ohne Ergebnis aus VerauRerung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien) liegt im Berichts-
zeitraum mit 383,2 Mio. Euro um 12,3 % hoher als im Vorjahr (341,3 Mio. Euro). Der Anstieg resultiert aus
den positiven Effekten der Steigerung der Mieterldse in Verbindung mit der Ausweitung der EBITDA-Marge
von 72,8 % im Vorjahr auf 74,4 %.

Die in Folge der Refinanzierungen gesunkene Durchschnittsverzinsung wirkt sich auch positiv auf den Zinsde-
ckungsgrad (Verhaltnis von bereinigtem EBITDA zu zahlungswirksamen Zinsaufwendungen und -ertrage) aus,
der von 542 % im Vorjahr auf 580 % im Berichtszeitraum gestiegen ist.
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Vermogenslage
Verkiirzte Bilanz

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

VERMOGENSLAGE (VERKURZTE BILANZ)

Mio. Euro 31.12.2020 31.12.2019
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 14.582,7 12.031,1
Vorauszahlungen fiir als Finanzinvestition gehaltene Im-
mobilien i 235
Andere langfristige Vermogenswerte 221,6 269,2

Langfristige Vermogenswerte 14.847,6 12.353,8
Forderungen und andere Vermogenswerte 77,7 89,6
Flissige Mittel 335,4 451,2

Kurzfristige Vermogenswerte 413,1 540,8

Zur VerduRerung gehaltene Vermégenswerte 21,6 25,2

Summe Aktiva 15.282,3 12.919,8

Eigenkapital 7.389,9 5.933,9
Finanzschulden (langfristig) 5.377,7 4.856,8
Andere langfristige Schulden 1.650,5 1.654,2

Langfristiges Fremdkapital 7.028,2 6.511,0
Finanzschulden (kurzfristig) 491,3 197,1
Andere kurzfristige Schulden 372,9 277,8

Kurzfristiges Fremdkapital 864,2 474,9

Summe Passiva 15.282,3 12.919,8

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien stiegen im Wesentlichen aufgrund von Ankaufen (1.125,7
Mio. Euro), des Bewertungsergebnisses (1.170,4 Mio. Euro) sowie von wertsteigernden Modernisierungs-
mafRnahmen (284,8 Mio. Euro) um 2.551,6 Mio. Euro gegeniiber dem Vorjahr an. Der Anteil an der Bilanz-
summe betragt zum Berichtsstichtag 95,4 %.

In den anderen langfristigen Vermdgenswerten zeigt sich im Wesentlichen die Verdanderung der Geschafts-
und Firmenwerte. Dort kam es zu einem Zugang von 27,3 Mio. Euro durch den Erwerb der Fischbach Service
und gegenlaufig zu Abschreibungen von 66,6 Mio. Euro auf die CGU Wohnen like-for-like.

Die Eigenkapitalentwicklung seit dem 31. Dezember 2019 ist im Wesentlichen durch die Kapitalerhohung mit
354,0 Mio. Euro, das Gesamtperiodenergebnis von 1.360,2 Mio. Euro sowie die Dividendenausschiittung von
257,0 Mio. Euro (davon 84,6 Mio. Euro bedient durch die Ausgabe neuer Aktien) gepragt.

Die Finanzschulden erhohten sich durch die ausgegebene Wandelschuldverschreibung um 523,8 Mio. Euro
und die Ausgabe einer Namensschuldverschreibung um 50,6 Mio. Euro. Dazu kamen Valutierungen neuer
Darlehen in Hohe von 403,4 Mio. Euro sowie Tilgungen in Hohe von 190,2 Mio. Euro.

Passive latente Steuern (ausgewiesen in andere langfristige Schulden) stiegen — insbesondere aufgrund des
Ergebnisses aus der Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien —um 24,7 Mio. Euro auf
1.356,0 Mio. Euro.

Der Anstieg der anderen kurzfristigen Schulden um 95,1 Mio. Euro ergibt sich insbesondere aus der Bewer-
tung der Derivate fiir die in 2017 ausgegebenen Wandelschuldverschreibung.



Net Asset Value (NAV)

Durch die European Public Real Estate Association wurde die Definition des Net Asset Values gedndert. Ab
dem Geschéftsjahr 2020 erfolgt die Darstellung anhand von drei Kennzahlen, EPRA Net Reinstatement Value
(EPRA NRV), EPRA Net Tangible Assets (EPRA NTA), EPRA Net Disposal Value (EPRA NDV). Die Definitionen
und Berechnungssystematiken dieser Kennzahlen kann dem Glossar entnommen werden.

Die LEG Immo definiert den EPRA NTA als kiinftig malRgebliche Kennzahl. Unterschiede zur bisherigen Defini-
tion des Net Asset Values bestehen durch die Korrektur der immateriellen Vermégenswerte sowie des Fir-

menwerts, der aus Synergien resultiert. AuBerdem werden die latenten Steuern auf als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien um den Betrag korrigiert, der auf geplante Immobilienverkdufe der LEG-Gruppe ent-
fallt. Von dem Wabhlrecht, die immateriellen Vermégenswerte zum beizulegenden Zeitwert zu bewerten, wird
kein Gebrauch gemacht. Die Darstellung der Kennzahlen erfolgt ausschlieBlich auf verwasserter Basis.

Mio. Euro

Auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens
entfallendes Eigenkapital

Nicht beherrschende Anteile

Eigenkapital

Effekt aus der Austibung von Optionen, Wandel-
schuldverschreibungen und anderen Rechten am
Eigenkapital

verwasserter NAV zum beizulegenden Zeitwert

Latente Steuern auf als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien und auf WFA Darlehen sowie Derivate
Zeitwertbewertung der derivativen Finanzinstrumen-
te (netto)

Firmenwert, der aus latenten Steuern resultiert
Firmenwert, der aus Synergien resultiert

Immaterielle Vermogenswerte

Zeitwertbewertung der festverzinslichen Finanz-
schulden

Latente Steuern auf festverzinsliche Finanzschulden

Neubewertung von immateriellen Vermogenswerten
zum beizulegenden Zeitwert

Geschatzte Erwerbsnebenkosten
NAV
verwdsserte Anzahl Stammaktien

NAV pro Aktie

31.12.2020

EPRA NRV

7.365,6

24,3

7.389,9

464,3

7.829,9

1.431,3

102,7

-55,9

1.421,7
10.729,7
75.534.292

142,05

31.12.2020

EPRA NTA

7.365,6

24,3

7.389,9

464,3

9.247,6
75.534.292

122,43

31.12.2020

EPRA NDV

7.365,6

24,3

7.389,9

464,3

7.829,9

-55,9

-43,7

-443,0

87,2

7.374,5
75.534.292

97,63

31.12.2019

EPRA NRV

5.909,9

24,0

5.933,9

26,1

5.936,0

1.392,2

84,0

-55,8

1.184,7
8.541,1
69.009.836

123,77

31.12.2019

EPRA NTA

5.909,9

24,0

5.933,9

26,1

5.936,0

1.375,1

84,0

-55,8
-83,4

1,4

7.254,5
69.009.836

105,12

31.12.2019

EPRA NDV

5.909,9

24,0

5.933,9

26,1

5.936,0

-55,8

-83,4

-333,5

73,0

5.536,3
69.009.836

80,22
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Die bisher fur die Immobilienwirtschaft relevante Kennzahl stellt der NAV dar. Die Berechnungssystematik
dieser Kennzahl kann dem Glossar entnommen werden.

Die LEG Immo weist zum 31. Dezember 2020 einen unverwasserten EPRA-NAV in Hohe von 8.875,7 Mio. Euro
aus (Vorjahr: 7.330,3 Mio. Euro). Effekte aus der moglichen Auslibung von Wandlungs- oder anderen Rechten
am Eigenkapital werden durch eine zusatzliche Berechnung eines verwdasserten EPRA-NAV dargestellt. Nach
Bereinigung der Goodwill-Effekte ergibt sich zum Berichtsstichtag ein adjustierter, verwasserter EPRA-NAV
von 9.264,3 Mio. Euro bzw. 122,65 Euro je Aktie (Vorjahr: 7.273,0 Mio. Euro bzw. 105,39 Euro je Aktie).



EPRA-NAV

Mio. Euro

Auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens
entfallendes Eigenkapital

Nicht beherrschende Anteile

Eigenkapital

Effekt aus der Austiibung von Optionen, Wandel-
schuldverschreibungen und anderen Rechten am
Eigenkapital

NAV

Zeitwertbewertung der derivativen Finanzinstrumen-
te (netto)

Latente Steuern auf WFA Darlehen und Derivate
Latente Steuern auf als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien

Firmenwert, der aus latenten Steuern auf EPRA-
Anpassungen resultiert

EPRA-NAV

Anzahl Stammaktien

EPRA-NAV pro Aktie

Firmenwert, der aus Synergien resultiert
Adjustierter EPRA-NAV (ohne Effekte aus dem
Firmenwert)

Anzahl Stammaktien

Adjustierter EPRA-NAV pro Aktie

EPRA-NAV

Zeitwertbewertung der derivativen Finanzinstrumen-
te (netto)

Latente Steuern auf WFA Darlehen und Derivate
Latente Steuern auf als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien

Firmenwert, der aus latenten Steuern auf EPRA-
Anpassungen resultiert

Zeitwertbewertung der Finanzschulden

Wertanstieg als Finanzinvestition gehaltene Immobi-
lien aufgrund Zeitwertbewertung der Finanzschulden
EPRA-NNNAV

Anzahl Stammaktien

EPRA-NNNAV pro Aktie

31.12.2020

unverwassert

7.365,6

24,3
7.389,9

7.365,6
134,7
1,2

1.430,1

=58

8.875,7
72.095.943
123,11

-43,7

8.832,0

72.095.943
122,50

8.875,7

-134,7

-1,2

-1.430,1

55,9

-465,7

172,8

7.072,7
72.095.943
98,10

31.12.2020

Effekt Ausiibung
Wandelanleihen
und Optionen

464,3

464,3

-32,0

432,3
3.438.349

432,3

3.438.349

464,3
3.438.349

31.12.2020

verwassert

7.365,6

24,3

7.389,9

464,3

7.829,9
102,7
1,2

1.430,1

558

9.308,0
75.534.292
123,23

-43,7

9.264,3

75.534.292
122,65

9.308,0

-102,7

-1,2

-1.430,1

55,9

-465,7

172,8

7.537,0
75.534.292
99,78

31.12.2019

unverwassert

5.909,9

24,0
5.933,9

5.909,9
84,0
6,2

1.386,0

-55,8

7.330,3
69.009.836
106,22

-83,4
7.246,9

69.009.836
105,01

7.330,3
-84,0
-6,2

-1.386,0

55,8

-333,5

130,1

5.706,5
69.009.836
82,69

31.12.2019

Effekt Austibung
Wandelanleihen
und Optionen

26,1

26,1

26,1

26,1

26,1

31.12.2019

verwassert

5.909,9

24,0

5.933,9

26,1

5.936,0
84,0
6,2

1.386,0

-55,8

7.356,4
69.009.836
106,60

-83,4
7.273,0

69.009.836
105,39

7.356,4

55,8

-333,5

130,1

5.732,6
69.009.836
83,07



Loan to Value Ratio (LTV)

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

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

Es ergibt sich ein Loan to Value Verhéltnis (LTV) in Hohe von 37,6 % (Vorjahr: 37,7 %).

LOAN TO VALUE RATIO

Mio. Euro 31.12.2020 31.12.2019
Finanzschulden 5.869,0 5.053,9
Abzuglich Leasingverbindlichkeiten IFRS 16 (nicht Erbbau) 30,8 31,8
Abziiglich flussige Mittel 335,4 451,2
Nettofinanzverbindlichkeiten 5.502,8 4.570,9
Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien 14.582.7 12.031.1
Zur VerduRerung gehaltene Vermogenswerte 21,6 25,2
Vorauszahlungen auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 43,3 53,5
Immobilienvermégen 14.647,6 12.109,8
Loan to Value Ratio (LTV) in % 37,6 37,7
Finanzlage

Finanzierungsstruktur

Es wurde ein Periodenergebnis in Hohe von 1.364,5 Mio. Euro (Vorjahr: 821,1 Mio. Euro) erwirtschaftet. Das
Eigenkapital betragt 7.389,9 Mio. Euro (Vorjahr: 5.933,9 Mio. Euro). Dies entspricht einer Eigenkapitalquote
von 48,4 % (Vorjahr: 45,9 %).

Aus den kumulierten sonstigen Ricklagen wurden im Berichtsjahr 172,4 Mio. Euro als Bardividende ausge-
schittet.

Kapitalflussrechnung

Die Kapitalflussrechnung der LEG Immo stellt sich fiir 2020 in verkirzter Form wie folgt dar:



Kapitalflussrechnung 01.01.- 01.01.-

Mio. Euro 31.12.2020 31.12.2019
Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit 326,1 318,2
Cashflow aus Investitionstatigkeit -1.332,2 -489,1
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 890,3 388,5
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds -115,8 217,6

Hohere Einzahlungen aus Nettokaltmieten wirken sich positiv auf die Entwicklung des Cashflows aus betrieb-
licher Tatigkeit aus. Gegenlaufig tragen auRerordentliche Zahlungen fiir Grunderwerbsteuer von 10,0 Mio.
Euro fiir ein in 2016 erworbenes und nach IFRS 3 bilanziertes Immobilienunternehmen sowie die Zahlung von
16,0 Mio. Euro in den Kapitalstock der Stiftung ,,Dein Zuhause hilft“ zum Riickgang des Cashflows aus betrieb-
licher Tatigkeit bei. Der Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit steigt somit im Saldo gegenliber dem Vergleichs-
zeitraum um 7,9 Mio. Euro auf 326,1 Mio. Euro.

Akquisitionen und Modernisierungen des bestehenden Immobilienportfolios fiihren zu Auszahlungen in Héhe
von 1.375,1 Mio. Euro, ausgewiesen im Cashflow aus Investitionstatigkeit. Dazu kommen die Auszahlungen
fiir Investitionen in Sachanlagen und immaterielle Vermdégenswerte von 15,6 Mio. Euro und fiir den Erwerb
von Anteilen an einem vollkonsolidierten Unternehmen von 20,2 Mio. Euro. Gegenlaufig wirken Einzahlungen
aus verdufRerten Immobilien in Hohe von 48,7 Mio. Euro sowie Riickzahlungen langerfristig investierter Fi-
nanzmittel von 30,0 Mio. Euro.

Valutierungen neuer Darlehen in Hohe von 403,4 Mio. Euro, Tilgungen in Héhe von 190,2 Mio. Euro, die
Emission von einer Namensschuldverschreibung in Hohe von 50,0 Mio. Euro und einer Wandelschuldver-
schreibung in Hohe von 544,0 Mio. Euro sowie die Kapitalerhdhung mit 269,6 Mio. Euro tragen zum Cashflow
aus Finanzierungstatigkeit bei. Die Dividendenzahlung fiel in 2020 aufgrund der Gew&hrung von Aktiendivi-
denden mit 172,4 Mio. Euro um 50,7 Mio. Euro geringer aus als im Vorjahr (223,1 Mio. Euro).

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

Bezlglich Ereignissen nach dem Bilanzstichtag verweisen wir auf den Konzernanhang.

Risiko-, Chancen- und Prognosebericht
Risiko- und Chancenbericht

Governance, Risk & Compliance

Regelprozess zur integrierten Steuerung der Unternehmensrisiken

Die LEG priift regelmaRig Chancen, um die Weiterentwicklung sowie das Wachstum des Konzerns zu fordern.
Um Chancen nutzen zu kdnnen, miissen gegebenenfalls auch Risiken eingegangen werden. Daher ist es von
essenzieller Bedeutung, alle wesentlichen Risiken zu kennen, zu bewerten und professionell zu steuern. Fir
den verantwortungsvollen Umgang mit Risiken ist eine konzernweite Struktur zur Identifikation, Steuerung
und Kontrolle der Risiken implementiert. Zentrale Bestandteile sind das Risikomanagementsystem (RMS) und
das interne Kontrollsystem (IKS).
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Rechnungslegungsprozess/Internes Kontrollsystem

Die LEG hat im Jahr 2012 unter Beachtung der maRgeblichen rechtlichen Vorschriften und brancheniiblichen
Standards ein internes Kontrollsystem eingerichtet, welches Grundsatze, Verfahren und MaRBnahmen zur
Sicherstellung der Rechnungslegung und Prozessdurchfiihrung umfasst. In Hinblick auf den Rechnungsle-
gungsprozess ist es Ziel und Zweck des internen Kontrollsystems, die Anwendung der gesetzlichen Bestim-
mungen sowie die richtige und vollstandige Erfassung aller Geschéftsvorfalle sicherzustellen. Hinsichtlich der
Geschéftsprozesse, die sich in strategische Prozesse, Kerngeschaftsprozesse sowie operative und zentrale
Support-Prozesse unterteilen, dient das IKS dazu, alle wiederkehrenden Geschaftsvorfille entsprechend den
gesetzlichen Bestimmungen richtig sowie auch vollstandig zu erfassen, darzustellen, zu iberprifen und lau-
fend zu aktualisieren.

Das interne Kontrollsystem umfasst folgende Ziele:

e Erflillung und Einhaltung der fiir die LEG maRgeblichen rechtlichen Vorschriften und Richtlinien

e Sicherstellung der OrdnungsmaRigkeit, Vollstandigkeit und Verlasslichkeit der internen und externen Rech-
nungslegung

* Gezielte Uberwachung der unternehmerischen Geschiftsprozesse

e Sicherung der Wirksamkeit und Wirtschaftlichkeit der Geschaftstatigkeit (insbesondere Schutz des Vermo-
gens, einschlieRlich der Verhinderung und Aufdeckung von Vermoégensschadigungen)

Zur Erflllung der Geschaftsprozessanforderungen wird das IKS stetig ausgebaut und optimiert. Verschiedene
Prozesse wurden im Rahmen der regelmaRigen Aktualisierung tiberarbeitet oder erganzt. Prozessbeschrei-
bungen werden dabei vor ihrer Inkraftsetzung durch den Bereich ,,Recht, Revision und Compliance, Gremien
und Personal“ auf angemessene IKS-Prifschritte und Pravention hinsichtlich fehlerhafter Anreize zu Non-
Compliance gepriift.

In prozessunabhangigen Prifungen tiberwacht die interne Revision der LEG die Wirksamkeit des internen
Kontrollsystems. Auf dieser Basis Uberprift der Aufsichtsrat bzw. der Priifungsausschuss die Funktionsfahigkeit
des IKS in Bezug auf den Rechnungslegungsprozess.

Die wesentlichen Merkmale im Hinblick auf den (Konzern-) Rechnungslegungsprozess werden wie folgt zusam-
mengefasst:

Die LEG verfligt Gber eine klare und transparente Organisations- sowie Kontroll- und Steuerungsstruktur. Die
Aufgaben im Rechnungslegungsprozess sind eindeutig definiert und expliziten Rollen zugewiesen. Die Selbst-
kontrolle, das Mehraugenprinzip, die Funktionstrennung und analytische Priifungshandlungen sind die zent-
ralen 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 Kontrolle gewahrleisten.

¢ Es besteht eine integrierte zentrale Buchfiihrung sowie ein zentrales Controlling der wesentlichen Konzern-
gesellschaften.

* Die konzerneinheitlichen Bilanzierungs-, Kontierungs- und Bewertungsvorgaben werden regelmaRig geprift
und aktualisiert.

Compliance-Management

Bei der LEG ist Compliance ein wesentliches Element der verantwortungsvollen und erfolgreichen Unterneh-
mensfiihrung (Corporate Governance). Die LEG ist darauf angewiesen, dass Mieter, Kunden, Geschafts-
partner, Mitarbeiter, Aktiondre und Offentlichkeit auf die ordnungsgemiRe Unternehmensfiihrung bei der
LEG vertrauen. In diesem Bewusstsein ist das Compliance-Management-System der LEG (CMS) ausgestaltet.



Es enthélt insbesondere folgende Elemente:

Grundwerteerklarung

Die Grundwerteerklarung der LEG enthélt das Ziel und die Strategie des Unternehmens sowie die Werte, die
Grundlage des Umgangs der LEG mit Kunden, Mitarbeitern, Investoren, Geschéaftspartnern und der Gesell-
schaft sind.

Code of Conduct

Der Code of Conduct der LEG konkretisiert die Grundwerteerkldrung der LEG und setzt die darin enthaltenen
Werte fiir den Geschéftsalltag in Verhaltensregeln um. Er enthalt Regelungen fiir Bereiche wie Ethik, Compli-
ance, Korruptionspravention, Interessenkonflikte, Informations- und Datenschutz, Diskriminierung und Schutz
des Unternehmenseigentums sowie politische und gesellschaftliche Diskussion und Spenden und gilt fiir alle
Personen, die flr die LEG tatig sind. Einzelheiten zu diesen Verhaltensstandards sind in konzernweit giiltigen
internen Regelungen und Richtlinien festgelegt, die im Intranet veroffentlicht sind.

Richtlinien, insbesondere Richtlinie gegen Korruption und Interessenkonflikte

Zu den konzernweit giltigen Richtlinien gehort insbesondere auch die Richtlinie gegen Korruption und Inte-
ressenkonflikte. Sie dient der Forderung der Integritat bei unseren Mitarbeitern und der Vermeidung von
Korruption und Interessenkonflikten. In der Richtlinie werden die Begriffe Integritdt und Interessenkonflikte
erldutert und es werden bestehende Verbote im Zusammenhang mit Bestechung und Korruption erklart und
festgelegt. Die Richtlinie bezweckt, die Mitarbeiter lber die Entstehung und die Gefahren von Situationen, die
flr Korruption anfallig sind, in allen Geschaftsbereichen des LEG Konzerns zu sensibilisieren und die beste-
henden Compliance-Anforderungen zu verdeutlichen. Sie dient damit der Korruptionspravention. Jedem
Mitarbeiter und jeder Fihrungskraft obliegt es, die geltenden rechtlichen Bestimmungen genau einzuhalten.
Hier besteht eine Null-Toleranz-Politik.

Geschéaftspartnerkodex

Der Geschéftspartnerkodex der LEG wird verbindlich mit Geschaftspartnern vereinbart und enthalt Grundsat-
ze der Zusammenarbeit zur Gewahrleistung von Integritat, Zuverlassigkeit sowie wirtschaftlich, und ethisch
korrekten Verhaltensstandards und Standards zum Umweltschutz.

Richtlinie Menschenrechte

Die LEG bekennt sich zur Achtung der Menschenrechte fiir alle Mitarbeiter und all diejenigen, auf die sich ihre
Geschéftstatigkeit auswirkt, und bringt dies in ihrer Richtlinie Menschenrechte zum Ausdruck.

Auf der Basis dieser grundlegenden Regelungen biindelt das CMS MaRnahmen zur Einhaltung von Rechtsvor-
schriften und unternehmensinternen Richtlinien. Zu den MalRnahmen des CMS gehdéren unter anderem auch
die regelmaRigen und anlassbezogenen Schulungen der Mitarbeiter. Das LEG Compliance-Management-
System verfiigt auRerdem Uber ein Hinweisgebersystem. Allen Hinweisen wird nachgegangen und es werden,
soweit angemessen, entsprechende MaRnahmen ergriffen.

Die regelmaRige Analyse der Compliance-Risiken in Kombination mit der Friiherkennung wesentlicher Unter-
nehmens- und Prozessrisiken und die entsprechenden geeigneten MaRRnahmen bilden den Kern des Compli-
ance-Management-Systems.

Zur Steuerung des Compliance-Management-Systems hat die LEG einen Compliance-Beauftragten ernannt.
Der Compliance-Beauftragte unterstiitzt die Fiihrungskrafte bei der Sicherstellung der Compliance. Zudem
Ubernimmt er die Beratung und Schulung der Mitarbeiter. In regelmaRigen Sitzungen beraten die Verantwort-



lichen aus Revision, Recht und Personal die Ausgestaltung des Systems. Ebenso wird durch das stetige
Benchmarking mit anderen Compliance-Management-Systemen als auch die unabhangige Beurteilung durch
externe Fachleute eine kontinuierliche Weiterentwicklung und Verbesserung unseres Compliance-
Management-Systems gefordert. Das Compliance-Management-System der LEG wurde durch das Institut fir
Corporate Governance in der deutschen Immobilienwirtschaft im Jahr 2019 zertifiziert. Eine erneute Zertifi-
zierung wird im Jahr 2021 angestrebt.

Compliance ist in dem Bereich Recht, Revision und Compliance, Gremien und Personal angesiedelt, dessen
Leiter unmittelbar an den Vorstandsvorsitzenden der LEG berichtet.

Der Priifungsausschuss des Aufsichtsrats befasst sich in regelmaRigem Turnus mit Compliance und berichtet
dariber an den Aufsichtsrat. Bei Sofortmeldungen von gravierenden Fallen werden der Vorstand und die
Aufsichtsgremien zeitnah Gber wesentliche Entwicklungen im Bereich Compliance informiert.

Sonstige Richtlinien

Weitere Richtlinien, die fur alle Mitarbeiter und alle Stakeholder verbindlich sind, betreffen die Themen Richt-
linien Mitarbeiter und Diversitat, Whistleblower, Umwelt und Wasser. Sie werden auf der Website des Unter-
nehmens verodffentlicht: https://www.leg-wohnen.de/unternehmen/nachhaltigkeit/kodizes-und-

richtlinien/richtlinien

Risikomanagement

Die LEG Immobilien AG verfugt liber ein konzernweites Risikomanagementsystem (RMS). Ein wichtiger Be-
standteil des LEG RMS ist das konzernweite Risikofriiherkennungssystem (RFS). Das System wird durch das IT-
Tool R2C unterstutzt.

Die Koordination und Uberwachung des Gesamtsystems, die Organisation der Ablaufprozesse, die methodi-
sche Vorgehensweise sowie die Verantwortung fiir das eingesetzte IT-Tool obliegen dem Bereich Controlling
und Risikomanagement. Diese implementierte Organisationsstruktur sowie die fortlaufende Abstimmung mit
den Bereichen Planung, Reporting, Rechnungswesen, Projektmanagement und Revision, ermoglicht ein ein-
heitliches, nachvollziehbares, systematisches und kontinuierliches Vorgehen. Damit sind die Voraussetzungen
zur Identifikation, Analyse, Bewertung, Steuerung, Dokumentation, Kommunikation und Historisierung von
Risiken geschaffen. Das RFS erfiillt die rechtlichen Rahmenbedingungen und stellt Prifungssicherheit her.

Das RFS der LEG wurde im Rahmen der Jahresabschlusspriifung, hinsichtlich der aktienrechtlichen Anforde-
rungen, von einer Wirtschaftsprifungsgesellschaft gepriift. Die Priifung hat ergeben, dass der Vorstand die
nach § 91 Abs. 2 AktG geforderten MaBnahmen zur Einrichtung eines RFS in geeigneter Form getroffen hat
und dass das RFS geeignet ist, Entwicklungen, welche den Fortbestand der Gesellschaft gefahrden, frihzeitig
zu erkennen. Auch in diesem Jahr wurden die regulatorischen Anforderungen an das RFS der LEG erfillt.

Das vorhandene RMS unterliegt einem stetigen Weiterentwicklungs- und Optimierungsprozess, um sich den
neuen internen und externen Entwicklungen anzupassen. So wurden innerhalb des Geschéftsjahres weitere
methodische Optimierungen umgesetzt. Die neuen gesetzlichen Anforderungen des Prifungsstandards 340 n.
F. befinden sich in der Umsetzung. Im Laufe des ersten Halbjahrs 2021 erfolgt die vollstandige Implementie-
rung. Ebenso wurde eine Schnittstelle zwischen dem LEG Nachhaltigkeitsbericht und dem LEG Risikoma-
nagement eingefiihrt. Neben den bisherigen monetéaren Risiken werden daher zukiinftig auch die nichtfinan-
ziellen Risiken im Risikomanagement erfasst und an den Vorstand und Aufsichtsrat berichtet.

Operativ werden die Ergebnisse der vierteljahrlich durchgefiihrten Risikoinventuren an die Entscheidungs-
und Aufsichtsgremien berichtet. Ergdnzend werden zwischen dem Vorstand und dem Risikomanagement die
Bewertung und Steuerung der erkannten Risiken diskutiert und, sofern notwendig, Anderungen beschlossen
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und umgesetzt. Neben den quartalsweisen Risikoberichten an den Vorstand besteht anlassbezogen fiir Risi-
ken ab einer potenziellen Nettoschadenshohe von 0,2 Mio. Euro eine sofortige Benachrichtigungspflicht an
den Vorstand.

Die aus der Risikoinventur abgeleiteten Risikoinventurberichte beinhalten auch ein sogenanntes Trendradar,
welches potenzielle strategische Chancen friihzeitig erfasst. Die Basis aller Berichterstattungen bilden die
Risikoinventuren deren einheitliches, nachvollziehbares, systematisches und permanentes Vorgehen auf den
folgenden Bewertungsinhalten und -schemata fiir Risiken fut.

Bewertungsinhalt/-schema

In einer einheitlichen Systematik eines Risikokataloges — getrennt nach Kategorien und deren Subkategorien —
werden die Risiken durch die Risikoverantwortlichen im Rahmen einer dezentralen Selbsterfassung (,,Bottom-
up Analyse”) ermittelt und bewertet. Der Risikokatalog umfasst sowohl strategische als auch operative Risi-
ken. Zwecks Konkretisierung und Priorisierung werden bei der LEG die Risiken hinsichtlich ihrer Nettoauswir-
kung und Eintrittswahrscheinlichkeit bewertet bzw. eingeschatzt. Als wesentliche BezugsgréRRe fir die Bewer-
tung bzw. Einschatzung der potenziellen Auswirkungen dient der Effekt auf Liquiditat und Wirtschaftspla-
nung. Die einzelne Risikobewertung bezieht sich demnach immer auf die entsprechende Liquiditatsverande-
rung sowie die vom Aufsichtsrat verabschiedete fiinfjahrige Wirtschaftsplanung.

Bei der LEG wird zur Bewertung der Risiken eine Bewertungsmatrix herangezogen, die fir die Liquiditatsaus-
wirkung der Risikomeldungen vier Bewertungsgruppen (Y-Achse) vorsieht. Fur die Eintrittswahrscheinlichkeit
(X-Achse) ist ebenfalls ein Bewertungsschema mit vier Gruppen eingerichtet.

Im Einzelnen werden die Gruppen fir die Liquiditatsauswirkung wie folgt definiert:

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

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

c) Wesentlich: Nettoauswirkung liegt zwischen 2,25 Mio. Euro und 11,25 Mio. Euro
d) Gravierend: Nettoauswirkung ab 11,25 Mio. Euro

Fiir die Gruppen der Eintrittswahrscheinlichkeit gilt:

a) sehr wahrscheinlich 50 % < x < 100 %
b) wahrscheinlich 20 % < x <50 %

c) gering 5% <x<20%
d)sehrgering0 % <x<5%

Nach diesem Schema ergibt sich eine Bewertungsmatrix, die in einem Ampelsystem (rot, gelb, griin) die ein-
zelnen Risikomeldungen mit ihren Erwartungswerten (Nettoauswirkung multipliziert mit der Eintrittswahr-
scheinlichkeit) eingruppiert:
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Eintrittswahrscheinlichkeit

Gesamteinschatzung der Risiken und Chancen

Im Nachfolgenden werden zunachst allgemeine Risikosachverhalte wie ,,Makrookonomische Risiken” und
,Marktbezogene Risiken“ erldutert. Anschliefend wird aus den insgesamt ermittelten Risiken auf die, aus
Sicht der Gesellschaft, besonders relevanten Risiken und deren Steuerungsmalinahmen eingegangen. Zum
Zeitpunkt der Berichtserstellung sieht der Vorstand fir die kommenden Geschaftsjahre 2021 und 2022 keine
bestandsgefahrdenden Risiken fir die gesamte LEG-Gruppe.

Risikoberichterstattung

Makro6konomische Risiken

Der deutsche Immobilienmarkt wird durch makrodkonomische Faktoren mitbestimmt, die von der LEG nicht
beeinflusst werden kénnen. Aus der Entwicklung der Binnen- und AufRenwirtschaft sowie an den Finanzmark-
ten kénnen somit Risikofaktoren fiir das Geschaftsmodell der LEG entstehen.

Deutschland konnte sich dem weltweiten Einbruch der Wirtschaftsleistung im Rahmen der Covid-19 Krise
nicht entziehen und so verzeichnete die Wirtschaft in Deutschland einen starken Riickgang im ersten Halbjahr
2020, der im zweiten Halbjahr auch durch weltweite Konjunkturprogramme und geldpolitische MaRnhahmen
der Zentralbanken zumindest teilweise aufgeholt werden konnte. Dennoch lag sowohl die weltweite als auch
die deutsche Wirtschaftsleistung gegen Ende des Jahres unterhalb des Vorjahresniveaus. In bestimmten
Branchen, wie z.B. der Luftfahrt, wird die Krise auch mittelfristig ihre Spuren hinterlassen und eine konjunktu-
relle Erholung bremsen. In der Automobilindustrie wurden die Herausforderungen durch den technologi-
schen Wandel zudem weiter verstarkt. Vor diesem Hintergrund sind die Prognosen der Wirtschaftsforscher
fur Deutschland verhalten. Es wird jedoch erwartet, dass sich die Wirtschaft in 2021 gegeniiber dem Vorjahr
erholen wird. Das AusmaR der Erholung wird vom weiteren Verlauf der Covid-19 Pandemie, der Verfligbarkeit
geeigneter Impfstoffe, sowie der Wirksamkeit der fiskalpolitischen und monetaren MalRnahmen der Regie-
rungen und Zentralbanken abhangen.

Eine erhebliche Verschlechterung des gesamtwirtschaftlichen Umfeldes (beispielsweise aufgrund des Brexits
oder neuer Handelskonflikte) konnte sich negativ auf den deutschen Arbeitsmarkt und die Einkommenssitua-
tion der Privathaushalte auswirken und somit auch das Vermietungsgeschaft der LEG belasten. Eine unglnsti-
ge demografische Entwicklung kdnnte zudem langfristig sowohl die Binnennachfrage schwachen als auch
Engpéasse am Arbeitsmarkt verursachen. Dariiber hinaus besteht das Risiko eines Zinsanstiegs an den Finanz-
markten. Ein deutlicher Zinsanstieg kdnnte sich negativ auf die Immobilienbewertung sowie mittelfristig auch
auf die Finanzierungskonditionen der LEG auswirken.



Beim Megatrend Digitalisierung dirften langfristig die Chancen fir die Beschaftigungs- und Einkommenslage
deren Risiken Uberwiegen. Fiir das Geschaftsmodell der LEG bietet die Digitalisierung zudem Chancen im
Hinblick auf die Effizienzsteigerung. Aus dem Megatrend Klimawandel kénnen sowohl Risiken als auch Chan-
cen fir die Geschéftsaktivitdten der LEG entstehen. Weitere Chancen bestehen in einer deutlichen Dynami-
sierung der globalen und europdischen Konjunktur sowie in der Zuwanderung und der daraus resultierenden
erhohten Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum im deutschen Immobilienmarkt.

Marktbezogene Risiken

Der GroRteil des Immobilienportfolios der LEG befindet sich im bevélkerungsreichsten Bundesland Nordrhein-
Westfalen (NRW). Durch strategische Zukdufe konnte die LEG dariiber hinaus Besténde in Niedersachsen,
Bremen, Schleswig-Holstein, Hessen, Rheinland-Pfalz und Baden-Wirttemberg in ihr Portfolio integrieren.
Sofern sich Ankdufe auch auRerhalb des Kern-Zielmarktes NRW realisieren lassen, wird die LEG diese im Zuge
ihrer strategischen Ausrichtung ebenfalls wahrnehmen.

Die Nachfrage nach Wohnraum und somit die Attraktivitdt des Wohnimmobilienmarktes wird wesentlich
getrieben durch eine positive Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung. Durch die flichenmiRig weite Vertei-
lung der Markte innerhalb derer die LEG aktiv ist, gibt es hier mitunter starke Unterschiede. Insbesondere das
Stadt/Land - Gefélle macht sich hierbei bemerkbar. Die Erschwinglichkeit von Wohnraum in den Ballungszen-
tren und deren unmittelbaren Umland ist durch die Preisentwicklung der vergangenen Jahre erheblich gesun-
ken, so dass verstarkt Ausweichbewegungen zu beobachten sind, welche in den Nachbarstadten und —kreisen
der Ballungszentren zu einer héheren Nachfrage nach Wohnraum fiihren. Durch die breite Marktprasenz der
LEG kann daher eine sich ggf. abflachende Preisentwicklung in den Ballungsraumen durch eine starkere Nach-
frage und somit Preisentwicklung in den landlicheren Regionen kompensiert werden.

Zuklnftige Chancen und Risiken in der Marktentwicklung werden durch die LEG mit Hilfe zahlreicher interner
und externer Datenquellen beurteilt. Veroffentlichungen der Landesamter bzw. des Bundeamts fiir Statistik
werden hierfiir ebenso hinzugezogen wie unabhangig erstellte Marktberichte z.B. von offentlich-rechtlichen
Quellen, Maklern, Banken, Berufsverbanden und Dienstleistern. Mittels des Konzern-Data-Warehouse wer-
den intern vorhandene Informationen zeitnah fiir die Entscheidungstrager aufbereitet und zur Analyse zur
Verfugung gestellt. Somit kénnen operative Chancen und Risiken des eigenen Bestandes transparent gemacht
und entsprechend Handlungsalternativen abgeleitet werden.

Die LEG nimmt bei den Bewirtschaftungsprozessen sowie Investitionsentscheidungen eine Prognose zur
weiteren Marktentwicklung am Standort vor, so dass bei einer positiven Prognose eine erhhte Investitions-
wahrscheinlichkeit besteht. Im Gegenzug erhéhen negative Prognosen fiir ein Marktsegment die Wahrschein-
lichkeit flr Desinvestitionen, dies gilt insbesondere an Standorten bei denen Wertsteigerungspotenziale
bereits ausgeschopft erscheinen.

Risiken im Hinblick auf die Wertermittlung des Immobilienvermégens

Die regelmaRige Bewertung des Immobilienbestands basiert auf verschiedensten Parametern, die, sofern dies
moglich ist, auf unabhangigen Markt- und Prognosedaten beruhen. Wesentliche Parameter sind der Diskon-
tierungszinssatz, die Marktmieten sowie deren Entwicklung, Makro- und Mikrostandortqualitdaten, marktibli-
che strukturelle Leerstande, Prognosen zur Inflationsrate sowie offizielle Bodenrichtwerte.

Nicht vollstandig frei von subjektiven Einschdtzungen sind die Beurteilung des technischen Zustands der
Immobilien sowie die Gewichtung der verschiedenen Parameter mit Einfluss auf die Wertermittlung. Speziell
die in die Zukunft gerichteten Faktoren unterliegen naturgemaR dem Risiko erhdhter Unsicherheit und somit
von Fehleinschatzungen trotz sorgfaltigster Erhebung der Basisdaten. Sofern es zu Fehleinschatzungen
kommt, konnen diese sich sowohl positiv als auch negativ auf den Wert des Immobilienbestandes auswirken.



Durch den Zeitverzug zwischen der eigentlichen Transaktion und der Veréffentlichung der auf den Transakti-
onen beruhenden Statistiken ergibt sich ein Unsicherheitsfaktor fiir die Immobilienbewertung. Wahrend der
Blick auf die historische Wertentwicklung eine Steigerung der Marktpreise implizieren kann, so kann sich der
Markt tatsdchlich bereits in einer Konsolidierung oder gar einer Abwéartsbewegung finden. Das sich hieraus
ergebende Risiko falscher Werteinschatzungen wird durch eine permanente Marktbeobachtung reduziert.

Die Investition in Immobilien als Vermégensanlage steht in Konkurrenz zu Anlagealternativen wie bspw.
Aktien und Anleihen, aber auch alternative Anlageformen wie Kryptowahrungen, Edelmetall oder Venture
Capital. Somit kann sich eine in Relation steigende Attraktivitat anderer Anlageformen (z.B. auf Grund eines
Rendite- oder Liquiditatsvorteils) negativ auf die Nachfrage und somit die Preisentwicklung von Immobilien
auswirken. Je plotzlicher und unerwarteter die Nachfrage nach anderen Anlageformen steigt, desto starker
konnen die Auswirkungen auf die konkurrierenden Anlageformen sein, so dass, je nach Starke der Korrelation
der Preisentwicklung, sowohl stark steigende als auch stark sinkende Preise eine Folge sein konnen.

Analog zu anderen Branchen unterliegt auch die Immobilienwirtschaft einem Zyklus, der sich durch die lang-
fristigen Investitionszeitraume in einem langeren Zeitraum abspielt. Somit kann die dynamische Preisentwick-
lung der Vergangenheit nicht vorbehaltslos in die Zukunft fortgeschrieben werden. Durch die permanente
Beobachtung der Immobilien- und Kapitalmarkte sollen die kurz-, mittel- und langfristigen Chancen und Risi-
ken der LEG die sich aus dem Zyklus ergeben abgeschatzt bzw. genutzt werden.

Risikokategorisierung

Die LEG ordnet die identifizierten Einzelrisiken nach Risikohaupt- und Risikosubkategorien. Eine Risikoaggregati-
on findet aktuell nur in Ausnahmefallen statt. Im Laufe des Geschaftsjahres 2021 wird die Einfiihrung eines
Risikoaggregationsverfahrens geprift. Die nachfolgenden Ausfiihrungen beziehen sich daher in der Regel auf die
Einzelrisiken in den jeweiligen Risikohaupt- und Risikosubkategorien.

Als besonders relevant sind Einzelrisiken zu betrachten, die fir die kommenden beiden Jahre (2021/2022) in den
,roten” Bewertungsbereich eingruppiert wurden und bei Risikoeintritt einen Nettoliquiditatsauswirkung von
Uber 2 Mio. Euro aufweisen wiirden. In welchen Risikokategorien es derartige Einzelrisiken gibt, ist nachfolgend
tabellarisch dargestellt. Handelt es sich bei den identifizierten Einzelrisiken um riickstellungsrelevante Sachver-
halte mit einer Eintrittswahrscheinlichkeit von ,sehr wahrscheinlich”, so wurde zum 31. Dezember eine Riickstel-
lung gebildet.
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Risikokategorien

Eintritts-
wahr-
Netto-Liquiditats- schein-
Risikohauptkategorie Risikosubkategorie auswirkung lichkeit
Allgemeine Unternehmensrisiken Keine relevanten Einzelrisiken - -
[Compliance-Risiken Sonstiges Gravierend Sehr gering
Immobilienrisiken Portfoliosteuerung Gravierend gering
Finanzrisiken Prolongationsrisiken Gravierend Sehr gering
Nichteinhaltung Covenants Gravierend Sehr gering
Rechnungswesen Keine relevanten Einzelrisiken - -
Steuerrisiken Steuern und Abgaben Gravierend Gering
Personalrisiken Keine relevanten Einzelrisiken - -
Rechtliche Risiken Haftungs-/Versicherungsrisiken Gravierend Gering
Gesetzesdanderungen Gravierend Gering
Informations-und Kommunikationsri-|
siken Keine relevanten Einzelrisiken - -
Projektgeschaftsrisiken Keine relevanten Einzelrisiken - -
Nachhaltigkeitsrisiken Keine relevanten Einzelrisiken - -

Die Risikosituation ist, bis auf wenige Ausnahmen, gegeniiber dem Vorjahr unverdndert.

Innerhalb der Risikohauptkategorien Allgemeine Unternehmensrisiken, Rechnungswesen, Informations- und
Kommunikationsrisiken sowie bei den Projektrisiken gibt es, wie bereits im Vorjahr, kein relevantes Risiko.

Bei den Immobilienrisiken sind zwei rote Risiken aus der kaufméannischen und technischen Bewirtschaftung
auf gelb heruntergestuft worden. Das im Vorjahr ausgewiesene Risiko aus der Subkategorie Portfoliosteue-

rung besteht weiterhin.

Bei den Finanz- und Steuerrisiken sowie den Compliance Risiken ist die Risikosituation zum Vorjahr unveran-
dert.

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

In der Kategorie Rechtliche Risiken wird das Risiko im Bereich Haftungs-/Versicherungsrisiken (VerstoR gegen
Insiderregeln) weiterhin mit einer geringen Eintrittswahrscheinlichkeit dargestellt.

Neue Risiken mit potenziell hoher Relevanz beruhen insbesondere auf politisch diskutierten Gesetzesande-
rungen. Bei den neuen Risiken handelt es sich daher im Wesentlichen um folgende Thematiken:
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Die Risiken aus Gesetzanderungen (z.B. Umlagefahigkeit der CO2-Umlage; bundesweiter Mietendeckel) be-
stehen unverandert. Ein weiteres Risiko aus Gesetzesanderungen ist im Laufe des Jahres 2020 hinzugekom-
men. Es besteht in der ,,Umlagefédhigkeit der TV-Grundversorgung”. Durch eine Streichung des § 2 Nr. 15 b
der BetrKV wére die Umlage von Gebiihren fir die TV-Grundversorgung mietvertragsrechtlich nicht mehr
moglich. Der aktuell veréffentlichte Referentenentwurf (Stand Dezember 2020) geht von einem zweijahrigen
Bestandsschutz aus.

Das Datenschutzrisiko (DSGVO) wurde auf gelb heruntergestuft und wird daher nicht mehr aufgelistet.

Die Risikohauptkategorie , Nachhaltigkeitsrisiken” wurde neu integriert und bildet zukiinftig die Schnittstelle
zum LEG Nachhaltigkeitsbericht. Aktuell gibt es keine berichtspflichtigen Nachhaltigkeitsrisiken. Erfasste
transitorische und physische Klimarisiken finden sich mit der oben genannten Umlagefahigkeit der CO2-
Umlage in der Kategorie Rechtliche Risiken/Risiken aus Gesetzesianderungen sowie in der Kategorie Immobili-
enrisiken/ Modernisierung/ Instandhaltung (Trockenrisse an Gebduden durch Klimaveranderung).

Erganzend zu der tabellarischen Darstellung der Einzelrisiken werden unabhangig von den Bewertungshéhen
die bestehenden Risikohauptkategorien unseres Geschaftsmodells, aufbauend auf der Risikoinventur vom 31.
Dezember 2020, nachstehend naher erldutert.

Allgemeine Unternehmensrisiken
Bei den allgemeinen Unternehmensrisiken handelt es sich um eine Risikohauptkategorie, in der nach dem
LEG-Bewertungsschema keine relevanten Einzelrisiken enthalten sind.

Angesichts der globalen Auswirkungen der Corona-Pandemie auf Wirtschaft und Gesellschaft knnen zum
jetzigen Zeitpunkt samtliche Prognosen nur unter stark erhéhter Unsicherheit aufgestellt werden. Dies gilt
insbesondere vor dem Hintergrund der internationalen Verflechtungen und gegenseitigen Wechselwirkungen
von Finanzmarkten, Realwirtschaft und politischen Entscheidungen, die jeweils fiir sich genommen bereits
Einfluss auf die 6konomischen Auswirkungen der Pandemie haben, in ihrer Kombination jedoch unmoglich
mit Sicherheit ex ante zu beurteilen sind. Im Folgenden wird daher von der Grundpramisse ausgegangen, dass
es sich bei der Corona-Pandemie um ein temporares Ereignis handelt.

Entwicklung Immobilienpreise und -nachfrage

Fur die zukiinftige Preisentwicklung werden auch weiterhin, nach tiberstandener Pandemie, Angebot und
Nachfrage nach Wohnraum maRgeblich sein. Es ist davon auszugehen, dass die Rahmenbedingungen hin-
sichtlich Angebot (nur leicht steigenden Fertigstellungszahlen) und Nachfrage (anhaltend hoher Zuzug nach
Deutschland vor allem in die Stadte und Verdichtungsraume) weiterhin bestehen bleiben.

Entwicklung Mietausfille und Mietstundungen

Aktuell sind nur leicht erhéhte Mietausfalle zu registrieren. Ursachlich sind hier u.a. die umfangreichen Zah-
lungen von staatlichen Transferleistungen sowie die Lohnfortzahlung tiber die Kurzarbeit-Regelungen. Poten-
zielle Mietausfalle aus Gewerbeimmobilien sind, aufgrund der LEG spezifischen geringen Gewerbevermietung
(Flachen- und Nettokaltmietenanteil unter 3 %), als nicht wesentlich einzuordnen.

Wohnungsleerstand

Mieter kdnnten aufgrund der Sars-CoV-2 Pandemie in eine finanzielle Notlage geraten und hierdurch ge-
zwungen sein, ihr Mietverhaltnis zu kiindigen. Aktuell ist keine Entwicklung ersichtlich die auf einen héheren
Leerstand hindeuten wiirde. Es ist sogar vorstellbar, dass die Zuwanderung aus Landern in der EU, die stark
von den wirtschaftlichen Folgen der Sars-CoV-2 Pandemie betroffen sind, analog zur Finanzkrise 2008/2009,
zunehmen und mittelfristig fir zusatzliche Wohnungsnachfrage sorgen wird. Als Chance speziell fiir die LEG



Immobilien AG kénnte sich im Falle einer starken Rezession sogar erweisen, dass das Unternehmen iber eine
hohe Anzahl an preiswertem Wohnraum verfiigt und insofern von erhéhter Nachfrage nach glinstigen Woh-
nungen in Rezessionszeiten profitieren kann.

Quarantidne und Gesundheitsrisiken

Aufgrund intensiver Schutzmafnahmen (beispielsweise Home Office Regelungen, Masken und Desinfekti-
onsmittel, Einfihrung rein digitaler Prozesse zur Vermeidung von Kontakten; A/B-Arbeitsgruppen) besteht fur
die Mitarbeiter der LEG Immobilien AG ein Gberschaubares Infektionsrisiko. Der eingerichtete Krisenstab
beobachtet fortlaufend das Infektionsgeschehen und passt die eingefiihrten SchutzmalRnahmen jederzeit der
Pandemieentwicklung an.

Nach sorgfaltiger Abwagung der zurzeit vorliegenden Informationen bei der LEG Immobilien AG sind wir zu
der Auffassung gelangt, dass die Auswirkungen der Pandemie auf den Wohnimmobiliensektor in Deutschland
nur voriibergehend sein werden. Betreffend unser Unternehmen im Besonderen sollten die Auswirkungen
auf den Geschaftsverlauf und die Werthaltigkeit des Immobilienanlagevermdogens tiberschaubar sein, mitun-
ter kdnnen sich fir die LEG Immobilien AG sogar Chancen ergeben. Zu dieser Einschatzung sind wir gelangt
durch die Expertise unserer eigenen Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter mit langjahriger Erfahrung im Woh-
nungsmarkt, durch den informellen Austausch mit Kolleginnen und Kollegen aus anderen Wohnungsunter-
nehmen sowie durch die Auswertung von Veroéffentlichungen, Studien und Positionspapieren von Fachexper-
tinnen und —experten.

Compliance-Risiken
Bei den Compliance-Risiken handelt es sich um eine Risikohauptkategorie, in der nach dem LEG-
Bewertungsschema relevante Einzelrisiken enthalten sind.

Dolose Handlungen kénnen insbesondere dort entstehen, wo Geschéfts-, Vertrags- oder auch personliche Be-
ziehungen zwischen Mitarbeitern der LEG-Gruppe und externen Personen bestehen. Im Bereich der Vermie-
tung kann es zu regelwidrigen Mietervergilinstigungen kommen. Ebenso kann es insbesondere in Markten, die
durch Wohnungsknappheit gepragt sind, zu unlauteren Praktiken bei der Erteilung des Wohnungszuschlags
kommen. Diesen Risiken wird durch organisatorische MaRBnahmen entgegengewirkt. Zu nennen sind hier
unter anderem die Anwendung standardisierter Mietvertrage, die Festlegung von Zielmieten und die Aufkla-
rung Uber die Provisionsfreiheit von LEG-Wohnungen.

Bei der Leistungserbringung durch Dritte kann es zu nicht marktkonformen Beauftragungen bzw. Abrechnun-
gen von Leistungen kommen. Betroffen sein kann jede Form von Dienstleistung und Beratung. Als Beispiele
konnen die Leistungserbringungen in der Instandhaltung, die Geschaftsbesorgung und die Finanzierung ge-
nannt werden. Zur Vermeidung doloser Handlungen sind Vertrage mit Anti-Korruptions-Klauseln als Stan-
dardvertrage erarbeitet worden. Weiterhin existiert ein Code of Conduct, der fiir alle LEG-Mitarbeiter verbind-
lich ist, sowie ein Verhaltenskodex flr Geschéaftspartner, dessen Beachtung von allen Vertragspartnern erwar-
tet wird. Als weitere organisatorische MalRnahme ist zwischen der Auftragsvergabe und der Rechnungsprifung
eine klare Funktionstrennung eingefihrt.

Immobilienrisiken

Modernisierungs-/Instandhaltungsrisiken
Bei den Modernisierungs-/Instandhaltungsrisiken handelt es sich um eine Risikosubkategorie, in der nach
dem LEG-Bewertungsschema keine relevanten Einzelrisiken enthalten sind.

Veranderte gesetzliche und regulatorische Rahmenbedingungen zu energetischen Anforderungen, Verkehrs-
sicherungspflichten und Mieterschutz konnen Einfluss auf die Wirtschaftlichkeit von Modernisierungs- und



Instandhaltungsmalnahmen haben oder auRerplanmaRig Malnahmen notwendig machen. Durch entspre-
chend lange Umsetzungsfristen sind die monetdren Auswirkungen von sich absehbar verdndernden Auflagen
oder Gesetzen in der Regel im Voraus berechenbar und finden Eingang in die regelmaRige Wirtschaftsplanung
der LEG.

Sofern kurzfristig im Vorhinein unvorhersehbare InstandhaltungsmaBnahmen erforderlich werden (betrifft
insbesondere MalRnahmen zur Aufrechterhaltung der Verkehrssicherheit), werden diese unverziglich einer
Gefahreneinschatzung unterzogen, so dass entsprechende MaRnahmen zur Risikominimierung eingeleitet
werden konnen. Als Ursache fiir derartige Ereignisse kommen insbesondere Witterung, Bergbaulasten oder
andere Elementarereignisse in Frage.

Fiir ModernisierungsmalRnahmen mit Mieteffekt konnen projekttypische Termin- und Kostenrisiken zu einer
Verschlechterung der Rentabilitdt im Vergleich zur Planung flhren. Dies ist insbesondere der Fall, wenn au-
RerplanmaRig erhohte Kosten auf Basis der Begebenheiten am lokalen Wohnungsmarkt nicht an die Mieter
weitergegeben werden kdnnen, ohne deren Zahlungsfahigkeit zu Gberfordern. Auch die Mietgesetzgebung
beschrankt die Umlagefahigkeit von Modernisierungskosten. Demgegeniber fiihren zeitliche Verzégerungen
in der Regel lediglich zu einer spateren Realisierung der Mieterhdhungen im Vergleich zur Planung. Hartefal-
leinwande oder formale Fehler bei der Durchfiihrung der Mieterhéhungen kdnnen ebenfalls dazu fihren,
dass im Vergleich zur Planung niedrigere Mieterhéhungen umgesetzt werden konnen. Allen erwdhnten Risi-
ken wird durch ein intensives Projektcontrolling Rechnung getragen.

Bewirtschaftung
Bei der Bewirtschaftung handelt es sich um eine Risikosubkategorie, in der nach dem LEG-Bewertungsschema
keine relevanten Einzelrisiken enthalten sind.

Bewirtschaftungsrisiken technischer Art entstehen auf Grund der Qualitat bzw. der Bauweise der Gebaude.
Konstruktions- und altersspezifische Mangel konnen bei bestimmten Baujahren und Bautypen vermehrt
auftreten und einen erhdhten Instandhaltungsaufwand notwendig machen. Insbesondere bei Portfolioankdu-
fen besteht trotz sorgfaltiger technischer Priifung wahrend des Ankaufsprozesses ein erhéhtes Risiko, dass
erst im Zeitverlauf bauliche Defizite bemerkbar werden. Aus Vertragsverhaltnissen, die ggf. im Rahmen von
Ankaufen Gbernommen werden miissen, konnen Kosten entstehen, die im Vergleich zu originar von der LEG
verhandelten Vertrdgen schlechtere Preis-/Leistungskonditionen aufweisen.

Bereits abgeschlossene Vertrage zur technischen Instandhaltung kénnen sich im Zeitverlauf hinsichtlich des
Preis-/Leistungsverhiltnisses im Vergleich zum aktuelleren Zeitpunkt marktiiblichen Konditionen ebenfalls
schlechter darstellen. Bauordnungsrechtliche Sachverhalte z.B. zu Verkehrssicherheit und Brandschutz sind
zwingend zu beachten und kénnen erhdhten Personal- bzw. Instandhaltungsaufwand nach sich ziehen. Zur
Risikominimierung der technischen Bewirtschaftung setzt die LEG weiterhin auf die Blindelung und Standardi-
sierung von Leistungen, Prozessoptimierung und integriertes Dienstleistermanagement.

Kaufmannische Bewirtschaftungsrisiken bestehen in der mangelhaften Umsetzung von Mietanpassungen.
Speziell Mietanpassungen nach Modernisierung werden mitunter auch in der Offentlichkeit in Frage gestellt
und kénnen bei Mietern auf Widerstand treffen. Insbesondere bei Portfolioankdufen bei denen Modernisie-
rungsmieterhdhungen durch den Alteigentimer vorgenommen wurden, besteht das Risiko, dass ausgespro-
chene Mieterhohungen nicht den Anforderungen der LEG erfiillen. Somit kann es trotz sorgféltiger Prifung im
Ankaufsprozess vermehrt zu Rechtsstreitigkeiten mit den daraus resultierenden Risiken in Form von Miet-
minderungsanspriichen kommen.
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Risiken aus dem Portfolio
Bei den Risiken aus dem Portfolio handelt es sich um eine Risikosubkategorie, in der nach dem LEG-
Bewertungsschema relevante Einzelrisiken enthalten sind.

Eine durchgehende unterjahrige Beurteilung der Risiken fiir das Portfolio findet statt, um Ereignisse mit po-
tenzieller 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
Verschlechterung der baulichen Substanz (siehe auch , Instandhaltungsrisiken”). Die regelmafRigen Bestands-
und Verkehrssicherungsbegehungen durch qualifiziertes Personal sollen hier der Risikominimierung dienen.

Auf der Nachfrageseite stellt die negative Entwicklung der 6konomischen Rahmenbedingungen ein Risiko dar,
die sich entsprechend auf die Zahlungsbereitschaft und —fahigkeit der Mieter auswirkt. Auch veranderte
Wohnwiinsche der Menschen kénnen dazu fiihren, dass weniger Wohnraum in bestimmten Markten, oder
nur das spezifische Produkt, das von der LEG angeboten wird, weniger stark nachgefragt wird. Diese Verdnde-
rungen im Nachfrageverhalten werden von der LEG im Rahmen der Bewirtschaftungsprozesse beobachtet
und, sollte es zu absehbar dauerhaften Veranderungen kommen, mit entsprechenden MaRnahmen unterlegt.

In Bezug auf das Angebot an Mietwohnraum kann eine starkere Konkurrenzsituation, z.B. durch starken Neu-
bau getrieben, dazu fiihren, dass Wohnraum in dhnlicher oder besserer Qualitat zu vergleichbaren oder ge-
ringeren Preisen angeboten wird, und dadurch Druck auf die Leerstandsituation der LEG ausgetibt wird. Per-
manente Konkurrenzbeobachtung auf Basis von frei verfligbaren Marktdaten und die lokale Bewirtschaf-
tungskompetenz der LEG verringern die entsprechenden Risiken auf der Angebotsseite.

Mietausfallrisiken
Bei den Mietausfallrisiken handelt es sich um eine Risikosubkategorie, in der nach dem LEG-
Bewertungsschema keine relevanten Einzelrisiken enthalten sind.

Die LEG unterliegt als Wohnungsunternehmen einem Mietausfallrisiko. Vorkehrungen zur Minimierung dieses
Risikos werden durch standardisierte Bonitatspriifungen bei Vermietungen sowie durch die Identifizierung
von problembehafteten Mietverhdltnissen im Rahmen eines aktiven Forderungsmanagements getroffen.
Damit verbunden ist die Einleitung von angemessenen Gegenmalnahmen. In Einzelfallen ist das Risiko von
Mietausfallen gegeben. Durch die Bildung von Wertberichtigungen in angemessener Hohe ist dieses Risiko
bilanziell berlicksichtigt. Auf Grund der Corona-Pandemie und den damit verbundenen Laden&ffnungsverbo-
ten, ist insbesondere das Ausfallrisiko bei Gewerbemietern gestiegen. Diese stellen allerdings keinen signifi-
kanten Anteil am Gesamtportfolio dar. Entsprechende Wertberechtigungen der Forderungen wurden zum
31.12.2020 gebildet.

Akquisitionsrisiken
Bei den Akquisitionsrisiken handelt es sich um eine Risikosubkategorie, in der nach dem LEG-
Bewertungsschema keine relevanten Einzelrisiken enthalten sind.

Akquisitionen durchlaufen den strukturierten Ankaufsprozess. Interne und externe Experten werden in den
Prifungen eingebunden und gewahrleisten somit hochwertige Einschatzungen zu der Qualitat der Bestande.
Des Weiteren ermdoglicht dieses Vorgehen die Erarbeitung von MaRBnahmen zur Bestandsoptimierung und
deren (Mietpreis-) Entwicklung. Die Ermittlung von bendtigten Personalressourcen und Finanzierungsmog-
lichkeiten wird zudem durch die Priifungen gewahrleistet.

Es besteht das Risiko, dass abgesehen von Fehleinschdtzungen im Rahmen des Ankaufs, Informationen bzw.
Kenntnis von Mangeln erst nach dem Abschluss des Ankaufs ersichtlich werden. Hier besteht das Risiko, dass
diese Informationen die wirtschaftlichen Annahmen negativ beeinflussen und somit Auswirkungen auf die



Bewertung der Bestande und/oder deren Profitabilitat haben. Eine Absicherung dieser Risiken erfolgt wei-
testgehend lber Garantien oder Kenntniserklarungen des Verkaufers in den Kaufvertragen, hinter denen
entsprechend bonitatsstarke Garantiegeber stehen oder zu denen vereinzelt Geldbetrage auf Notaranderkon-
ten hinterlegt wurden. Grundsatzlich werden diese Garantien jedoch mit Mindesteintrittsschwellen sowie
einem Maximalgesamtschadensbetrag versehen. Sofern der Verkaufer nicht die Bonitdt oder den Willen zur
Garantieerklarung aufweist, werden in diesen Einzelfallen prifungsrelevante Sachverhalte einer zuséatzlichen
Prifung unterzogen, um etwaige Risiken zu ermitteln. Zusatzlich besteht die Chance, dass sich die angekauf-
ten Bestdande in Bezug auf Mietpreise, Qualitdt und Vermietungsquote durch umfangreiches Mieten- und
Quartiersmanagement der LEG besser entwickeln als erwartet.

Im Rahmen von Share-Deals, in denen in der Regel 94,9 % der Geschéaftsanteile an der im Ziel stehenden
Immobilien-Gesellschaft erworben werden, lduft in der Regel die Verpflichtung der LEG, bis zu einem jeweils
fixierten Datum einen Investor fiir den verbliebenen Minderheitsanteil zu finden oder alternativden Minder-
heitsanteil selbst zu Gbernehmen. Unter der aktuellen Gesetzeslage flihrt der nachtragliche Erwerb des Min-
derheitsanteils durch die LEG zu einem Auslésen von Grunderwerbsteuer auf die Gesamttransaktion, was in
der Regel nicht Bestandteil des zugrundeliegenden Businessplans ist (siehe hierzu auch die Ausfiihrungen
unter der Kategorie Steuern/ Steuern und Abgaben).

Vertriebsrisiken
Bei den Vertriebsrisiken handelt es sich um eine Risikosubkategorie, in der nach dem LEG-Bewertungsschema
keine relevanten Einzelrisiken enthalten sind.

Die Vertriebsaktivitdten der LEG umfassen hauptsachlich die nachfolgenden Verkaufsaktivitaten, den Privati-
sierungen von Einzelwohnungen und den Verkauf von einzelnen Objekten zur Bewirtschaftungs- und Portfo-
liooptimierung zusammen. Vereinzelt kann es auch zu einem Verkauf eines Immobilienportfolios und/oder
einer gesamten immobilienhaltenden Gesellschaft kommen. Der bei der LEG angewandte strukturierte Ver-
kaufsprozess gewahrleistet, vor allem durch die Einbindung verschiedenster interner Abteilungen, die sichere
Auswahl der Verkaufsbestande. Zudem erméglicht der Prozess eine nachhaltige/offene Marktplatzierung der
zu verkaufenden Objekte sowie die Auswahl von bonitatsstarken Kaufern mit solider Integritat.

Das Hauptrisiko besteht vor allem darin, dass Kaufpreise nicht in der geplanten Héhe am Markt zu realisieren
sind. Im Nachgang von erfolgten Verkdufen kann es auch zu einer Verletzung von gegebenen Garantien
kommen, welche zu einer nachtraglichen Kaufpreisreduzierung fiihren, oder es kann im Falle der Nichterfil-
lung der Kaufvertragspflichten durch den Erwerber zu Riickabwicklungen kommen.

Die aktuell hohe Nachfrage am Transaktionsmarkt, auch nach opportunistischen Immobilien, wird als Chance
gesehen und genutzt, gezielt Bestdnde zu verauBern, die nachhaltig nicht in das Kernportfolio der LEG passen.

Finanzrisiken

Prolongationsrisiko
Bei den Prolongationsrisiken handelt es sich um eine Risikosubkategorie, in der nach dem LEG-
Bewertungsschema relevante Einzelrisiken enthalten sind.

Das Prolongationsrisiko beschreibt das Risiko, dass Finanzierungen bei Ablauf der vertraglich vereinbarten
Laufzeit nicht oder nicht zu den erwarteten Konditionen verlangert werden konnen und eine Riickfihrung der
Finanzierung erfolgen muss. Aufgrund der auf Langfristigkeit angelegten Finanzierungsstruktur und der zeitli-
chen Diversifikation der Falligkeiten Gber einen mehrjahrigen Zeitraum ist dieses Risiko fiir die LEG-Gruppe
begrenzt. Das Prolongationsrisiko ist durch das aktuell unverandert gute Umfeld im Finanzierungsmarkt zu-
dem sehr gering ausgepragt.



Durch umfangreiche vorzeitige Refinanzierungen im Jahr 2019 konnte das Prolongationsrisiko bereits wesent-
lich verringert werden. Dariliber hinaus wurden in 2020 weitere langlaufende Finanzierungsvertrage abge-

schlossen sowie Finanzinstrumente emittiert, wie eine Wandelschuldverschreibung, die ein Prolongationsrisi-
ko weiter minimieren. Erst im Jahr 2023 werden wieder Finanzierungen fallig und stehen zur Verlangerung an.

Der LEG steht ein breites Spektrum an Finanzierungsinstrumenten am Banken-, Kapital- und Geldmarkt zur
Verfligung. Dariliber hinaus verfiigt die LEG Uber ausreichende liquide Mittel und Kreditlinien, um Refinanzie-
rungsrisiken zu minimieren.

Nichteinhaltung von Financial Covenants
Bei der Nichteinhaltung von Financial Covenants handelt es sich um eine Risikosubkategorie, in der nach dem
LEG-Bewertungsschema relevante Einzelrisiken enthalten sind.

Die Nichteinhaltung vertraglich vereinbarter Financial Covenants kann das Risiko einer auBerordentlichen
Kindigung von Finanzierungsvertragen zur Folge haben. Eine solche Kiindigung kann auch andere Glaubiger
dazu berechtigen, ihre Finanzierungsvertrage im Rahmen der vertraglich vereinbarten ,,Cross Defaults“-
Regelungen vorzeitig zu kiindigen. Aus einem VerstoRB gegen die Bedingungen von Finanzierungsvertragen
konnen des Weiteren héhere Zinszahlungen, Sondertilgungen und/oder die Verwertung von gegebenen
Sicherheiten resultieren. Darliber hinaus kann bei Nichteinhaltung von Covenants auch der Zugriff auf die
verpfandeten Mieteingangskonten der jeweiligen Finanzierungsportfolios erfolgen, was die Cashflow-
Generierung der LEG-Gruppe beeintrachtigen kann.

Zur Sicherstellung der Einhaltung der Financial Covenants ist ein interner Kontrollprozess implementiert. Die
in den Finanzierungsvertragen vereinbarten Kennzahlen sind im abgelaufenen Geschaftsjahr jederzeit einge-
halten worden. Es liegen keine Erkenntnisse vor, dass die Financial Covenants kiinftig nicht eingehalten wer-
den kénnen. Die Anzahl und das Volumen der risikorelevanten Finanzierungen konnten in 2020 aufgrund der
positiven wirtschaftlichen Entwicklung der zugrundeliegenden Immobilienportfolios weiter verringert wer-
den.

Stabilitat der Bankpartner (Bankenmarkt)
Bei der Stabilitat der Bankpartner handelt es sich um eine Risikosubkategorie, in der nach dem LEG-
Bewertungsschema keine relevanten Einzelrisiken enthalten sind.

Die Stabilitdt der Kernbanken ist vor dem Hintergrund der langfristigen Geschaftsverbindungen ein wesentli-
ches Kriterium fiir die LEG-Gruppe. Sowohl die Kontinuitat der Geschaftspolitik als auch die wirtschaftliche
Substanz der Finanzierungspartner sind hierbei wesentliche Elemente. Eine Verschlechterung der wirtschaftli-
chen Situation eines Kreditinstitutes bzw. des Bankenmarktes insgesamt kann das Risiko einer verdanderten
Geschéftspolitik der Finanzierungspartner auslésen mit den maéglichen Konsequenzen einer restriktiveren
Kreditvergabe, héherer Margen und damit letztlich steigender relativer Fremdkapitalkosten.

Insbesondere aus Vertragsbeziehungen, aus denen Leistungsanspriiche der LEG resultieren, z.B. derivativen
Zinssicherungsgeschiaften, kann der Ausfall des Finanzierungspartners wirtschaftlich negative Auswirkungen
zur Folge haben. Die internen Richtlinien fur die Abschliisse von Zinssicherungsgeschaften stellen daher ent-
sprechende Mindestanforderungen hinsichtlich der Bonitdt des Geschaftspartners.

Liquiditatsrisiko
Beim Liquiditatsrisiko handelt es sich um eine Risikosubkategorie, in der nach dem LEG-Bewertungsschema
keine relevanten Einzelrisiken enthalten sind.

Die Sicherstellung der jederzeitigen Zahlungsfahigkeit wird mittels einer rollierenden Liquiditatsplanung lau-



fend Uberwacht. Die verbindliche interne Treasury-Policy schreibt die Vorhaltung einer definierten Mindestli-
quiditatsreserve vor. Im abgelaufenen Geschéftsjahr standen jederzeit ausreichend flissige Mittel zur Bedie-
nung samtlicher Verpflichtungen der LEG-Gruppe zur Verfligung. Aufgrund des sehr stabilen Cashflows aus
der Bewirtschaftung der Wohnungsbestande sind derzeit keine Umstande erkennbar, die einen Liquiditats-
engpass erwarten lassen.

Zur Ausweitung der Liquiditatsreserven wurde im Jahr 2020, auch vor dem Hintergrund der Corona-Krise, das
Volumen kurzfristiger Kreditlinien erhoht.

Zinsanderungen
Bei den Zinsanderungen handelt es sich um eine Risikosubkategorie, in der nach dem LEG-Bewertungsschema
keine relevanten Einzelrisiken enthalten sind.

Das Zinsanderungsrisiko entsteht im Wesentlichen aus Finanzierungsvereinbarungen ohne langfristige Zins-
vereinbarung. Durch den lberwiegenden Einsatz von Festzinsen und Zinsswaps sind rund 93 % der Verbind-
lichkeiten der LEG langfristig abgesichert, sodass aufgrund der bestehenden Finanzierungsstruktur kein signi-
fikantes Zinsanderungsrisiko absehbar ist.

Verschuldungsrisiko / Rating Downgrade
Beim Verschuldungsrisiko handelt es sich um eine Risikosubkategorie, in der nach dem LEG-
Bewertungsschema keine relevanten Einzelrisiken enthalten sind.

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 konserva-
tiven Verschuldungsquote, weiterhin wird eine stabile Ertragslage bei einem weiterhin geringen durchschnitt-
lichen Zinsaufwand erwartet. Die Einschatzungen von Analysten, Banken sowie der Ratingagentur Moody’s
(Baal, stabil) bescheinigen der LEG-Gruppe hinsichtlich ihrer Verschuldungsquote eine starke Marktstellung.
Eine Verschlechterung dieser Bonitdtseinschatzungen wird nicht erwartet.

Rechnungswesen
Beim Rechnungswesen handelt es sich um eine Risikohauptkategorie, in der nach dem LEG-
Bewertungsschema keine relevanten Einzelrisiken enthalten sind.

Im Bereich des Rechnungswesens konnen sich Risiken zum einen durch die Nichtbeachtung gesetzlicher Rege-
lungen mit der Folge eines fehlerhaften Jahres-, Konzern- oder Quartalsabschlusses ergeben. Zum anderen
kénnen VerstoRe gegen sonstige regulatorische Anforderungen wie z. B. dem Deutschen Corporate Gover-
nance Kodex oder Offenlegungsverpflichtungen zu einem eingeschrankten Bestatigungs- oder Versagungs-
vermerk, einem Reputationsverlust oder negativen Auswirkungen auf den Aktienkurs fiihren. Ein internes
Kontrollsystem fir den Rechnungslegungsprozess wirkt diesem Risiko entgegen.

Steuerrisiken

Steuern und Abgaben
Bei den Steuern und Abgaben handelt es sich um eine Risikosubkategorie, in der nach dem LEG-
Bewertungsschema relevante Einzelrisiken enthalten sind.

Steuerliche Risiken aus Betriebsprifungen konnen bei Eintritt eine relevante GroRenordnung erreichen. Die
zurzeit bei der LEG-Gruppe laufende Betriebspriifung deckt die Jahre 2009 bis 2012 sowie 2013 bis 2016 ab.

Die steuerlichen Regelungen zur sog. Zinsschranke sehen im Grundsatz einen steuerlichen Abzug von Netto-
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Zinsaufwendungen (d.h. nach Abzug von Zinsertragen) bis zur Hohe von 30 % des steuerlichen EBITDA vor.

Die LEG hat in der Vergangenheit einen dariiberhinausgehenden Zinsabzug geltend gemacht unter Anwen-
dung der sog. Escape-Klausel. Diese sieht einen unbeschrankten Zinsabzug vor, wenn die Eigenkapitalquote
des Konzerns die Eigenkapitalquote des einzelnen Betriebs nicht wesentlich tibersteigt.

Die Beendigung des umsatzsteuerpflichtigen Development-Geschafts bei Erhohung der umsatzsteuerfreien
Umsatze durch Zukauf von Wohneinheiten wird voraussichtlich zu einer Reduzierung des allgemeinen Vor-
steuerschlissels im LEG-Konzern fiihren.

Im Vorfeld des Erwerbs von Anteilen an Immobiliengesellschaften durch die LEG wurden Immobilien auf diese
Gesellschaften tGbertragen. Nach Auffassung der Finanzverwaltung konnte auf die Gesamttransaktion eine
hohere grunderwerbsteuerliche Bemessungsgrundlage zur Anwendung kommen. Ein dazu anhangiges Fi-
nanzgerichtsverfahren liegt in der Revision zurzeit dem Bundesfinanzhof vor.

Aufgrund der Vorgaben des Bundesverfassungsgerichts wurde eine grundlegende Reform der Grundsteuer
diskutiert und nunmehr auf Bundesebene verabschiedet. Von der Bundesregelung abweichende Landerkon-
zepte befinden sich derzeit noch im Gesetzgebungsverfahren. Die bislang gesetzlich vorgesehene Umlagefa-
higkeit der Grundsteuer auf die Mieter wurde in diesem Kontext nicht verandert, ist jedoch Bestandteil der
politischen Diskussion.

Die von den Bundeslidndern und der Regierungskoalition vorgeschlagenen Anderungen des Grunderwerbs-
teuergesetzes, insbesondere die Erweiterung um den neuen fiktiven Tatbestand des Gesellschafterwechsels
bei Kapitalgesellschaften, bergen das Risiko des Anfalls von Grunderwerbsteuer bei bestehenden Strukturen.

Personalrisiken
Bei den Personalrisiken handelt es sich um eine Risikohauptkategorie, in der nach dem LEG-
Bewertungsschema keine relevanten Einzelrisiken enthalten sind.

Die SOKA-BAU ist der gemeinsame Name fur die Urlaubs- und Lohnausgleichskasse 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 Beitrage sind so
festgelegt, dass die Leistungen von SOKA-BAU daraus finanziert werden kénnen. Die SOKA-BAU fordert von
der TSP GmbH (LEG-Tochtergesellschaft mit 51 % Anteilsbesitz) entsprechende Beitrage und hat ein gerichtli-
ches Verfahren eingeleitet.

Dem Personalmanagement werden, durch nicht umkehrbare Megatrends, wie zum Beispiel den demografi-
schen und technologischen Wandel sowie den Wertewandel in den jiingeren Generationen, groRRe strategi-
sche Aufgaben gestellt. Die LEG wird diesen Herausforderungen vor allem durch eine lebensphasenorientierte
Personalentwicklung und mit an den Beddirfnissen der bestehenden und zukiinftigen Mitarbeiter ausgerichte-
ten MaBnahmen und Aktionen begegnen, die auf das Employer Branding der LEG und auf einen Work-Life-
Ausgleich der Beschaftigten einzahlen. Das Personalmanagement der LEG stellt die Attraktivitdt und Leis-
tungsfahigkeit als Arbeitgeber nachhaltig sicher und entwickelt diese standig weiter. Im Jahr 2019 erlangte
die LEG das begehrte Siegel ,,Beruf & Familie“. Weiterhin hat die LEG eine Betriebsvereinbarung zur Flexibili-
sierung der Arbeitszeit abgeschlossen.

Arbeitgeber der Wahl zu sein und zu bleiben erfordert vielfiltige MaRnahmen, um die qualifizierten Mitarbei-
ter und Flhrungskrafte langfristig zu motivieren und an das Unternehmen zu binden. Dies gelingt der LEG
durch eine moderne, angenehme Arbeitsumgebung sowie durch eine attraktive Vergilitung und die Moglich-
keit, sich personlich weiterzuentwickeln. Auch Aktionen, die den Teamgeist auBerhalb des Tagesgeschafts
fordern, spielen bei der LEG eine wichtige Rolle.



Rechtliche Risiken
Haftungs-/Versicherungsrisiken

Bei den Haftungs-/Versicherungsrisiken handelt es sich um eine Risikosubkategorie, in der nach dem LEG-
Bewertungsschema relevante Einzelrisiken enthalten sind.

Die gesetzlichen Insiderregeln (Marktmissbrauchsverordnung) sind von allen Mitarbeitern und Organen der
LEG-Gruppe einzuhalten. VerstoRe bedeuten personliche Haftung der Betroffenen und ReputationseinbuRen
der LEG; darliber hinaus bestehen signifikante BuBRgeldrisiken fiir die LEG. Hieraus kann fiir die LEG-Gruppe ein
relevantes Risiko erwachsen.

Informationen tber die LEG-Gruppe werden regelméRig auf ihre Bedeutung fiir die LEG-Gruppe analysiert
und, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen, mitunter auch vorsorglich als Insiderinformationen
kategorisiert. Sofern Informationen tatsachlich Insiderinformationen sind, werden diese nur einem besonde-
ren Teilnehmerkreis kommuniziert und die Teilnehmer ausdriicklich auf die Vertraulichkeit hingewiesen.

Dariiber hinaus werden gesetzlich vorgeschriebene Insider-Verzeichnisse gefiihrt und die darauf verzeichne-
ten Personen sowie Personen, bei denen eine Beriihrung mit Insiderinformationen — sobald sie vorliegen —
wahrscheinlich ist, besonders belehrt. Weiterhin ist ein Ad-hoc-Ausschuss eingerichtet, der zum einen mittels
eigens daflr angelegter Gruppen-E-Mail-Adresse und entsprechender Telefonverzeichnisse standig erreichbar
ist, um kurzfristige Entwicklungen zu diskutieren, und sich zum anderen regelmaRig trifft, um Projektthemen
und andere grundsatzliche, die Ad-hoc-Pflicht der LEG betreffende Themen zu besprechen. SchlieRlich sind
technische MalRnahmen eingeleitet, um die technische Veroffentlichung von Ad-hoc-Meldungen jederzeit zu
gewahrleisten. Daraus resultiert, dass die Eintrittswahrscheinlichkeit als gering eingestuft wird. Letztlich hat
sich die LEG-Gruppe mit einer Basisversicherung gegen etwaige wertpapierhandelsrechtliche Anspriiche abge-
sichert.

Vertragsrisiken
Bei den Vertragsrisiken handelt es sich um eine Risikosubkategorie, in der nach dem LEG-Bewertungsschema
keine relevanten Einzelrisiken enthalten sind.

Vertragsrisiken ergeben sich insbesondere aus An- und Verkaufsprojekten und den zugrunde liegenden Ver-
tragswerken. Sofern erforderlich, wurden hierfiir ausreichende Riickstellungen in den vergangenen Jahren
gebildet.

Rechtsstreit

Beim Rechtsstreit handelt es sich um eine Risikosubkategorie, in der nach dem LEG-Bewertungsschema keine
relevanten Einzelrisiken enthalten sind.

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 riick-
standige Zahlungen aus den Mietverhiltnissen (geringe Streitwerte/hohe Fallzahl) und sonstige Anspriiche,
wie zum Beispiel Mangelgewahrleistungsverfahren aus vormaliger Bautatigkeit (hohe Streitwerte/geringe
Fallzahl). Aktive Verfahren im Massengeschaft (Mietforderungen) werden durch die zustéandigen Sachbearbei-
ter (Forderungsmanagement) auBergerichtlich betrieben und bei fehlendem Erfolg vom Rechtsfallmanage-
ment, einer Einheit innerhalb des Bereichs Recht, Revision und Compliance, Gremien und Personal, plausibili-
siert und dann an eine Kanzlei weitergegeben. Aktive Verfahren mit hohem Streitwert werden zunachst auf die
Erfolgsaussicht gepruft. Danach wird ggf. ein externer Rechtsanwalt hinzugezogen und mit der Beitreibung der
Forderung beauftragt. Der weitere Verlauf des Rechtsfalls wird durch den Bereich Recht Glberwacht.
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Passivverfahren sind alle Verfahren, in denen Forderungen gegen die LEG geltend gemacht werden. Passive
Verfahren werden immer zunachst an den Bereich Recht abgegeben. Dort wird die Erfolgsaussicht einer
Forderungsabwehr beurteilt und ggf. ein externer Rechtsanwalt hinzugezogen und mit der Abwehr der Forde-
rung beauftragt. Der weitere Verlauf des Rechtsfalls wird durch den Bereich Recht Giberwacht.

Anspriiche gegen die LEG werden aus verschiedenen Griinden geltend gemacht; die volumenmaRig umfang-
reichsten Sachverhalte resultieren aus in der Vergangenheit erfolgten Verkaufen von Objekten bzw. Gesell-
schaftsanteilen sowie im Zusammenhang mit bestimmungsgemaRer Nutzung von Fordermitteln.

Sonstige rechtliche Risiken, Datenschutz und Gesetzesanderungen
Bei den Gesetzesanderungen handelt es sich um eine Risikosubkategorie, in der nach dem LEG-
Bewertungsschema relevante Einzelrisiken enthalten sind.

Allgemeine rechtliche Risiken sowie sich bei Materialisierung des Risikos ergebende Nachteile fir die LEG kon-
nen insbesondere entstehen, wenn rechtliche Vorgaben nicht oder nicht ausreichend beachtet werden. Zu-
dem koénnen Risiken entstehen, wenn neue Gesetze oder Verordnungen erlassen oder bestehende gedndert
werden oder sich die Auslegung bestehender Gesetze oder Verordnungen andert. So kdnnen beispielsweise
in Bezug auf die technische Ausstattung der Gebadude oder die Gestaltung der Mietvertrage Risiken fur die
Wohnimmobilien der LEG entstehen. Beispiele fiir neue rechtliche Entwicklungen und Vorgaben sind die
Gesetzgebung zur sogenannten Mietpreisbremse oder die Vorgaben der EU-Datenschutz-Grundverordnung
(DSGVO). Die LEG beobachtet diese Entwicklungen durch entsprechend spezialisierte Mitarbeiter, um Risiken
rechtzeitig zu erkennen und damit potenzielle BuRgelder und Schadensersatzanspriiche auszuschlieRen.
Sollten Risiken auftreten, mindert die LEG deren Auswirkungen durch geeignete organisatorische MaRnah-
men, wie beispielsweise die Durchfiihrung von ModernisierungsmaBnahmen oder die Anpassung von Vertragen
und Prozessen. Soweit erforderlich, werden entsprechende Riickstellungen gebildet bzw. Wertberichtigungen
vorgenommen.

Im Zusammenhang mit den verstarkten Bemihungen der Bundesregierung zum Klimaschutz wurde im Jahr
2019 ein Klimaschutzpaket verabschiedet, das unter anderem die Bepreisung der Kohlendioxidemissionen des
Gebaudesektors ab dem Jahr 2021 vorsieht. Auf Basis eines im Zeitverlauf steigenden Preises pro Tonne
Kohlendioxid sollen die Anstrengungen des Immobiliensektors zur Verringerung der Emissionen gesteigert
werden. Zum Zeitpunkt der Erstellung des Risikoberichts ist nicht klar, in welchem Umfang die Zusatzkosten
auf die Mieter umlegbar sein sollen. Insofern besteht das Risiko, dass die LEG als Unternehmen einen erhebli-
chen Teil der Zusatzkosten fiir die Emission von Kohlendioxid alleine tragen muss. Durch zusatzliche Forder-
maRnahmen plant die Bundesregierung die Anreize zur Energieeinsparung zu steigern, sodass hier die Chance
zur Risikominimierung durch Inanspruchnahme der Fordermittel besteht.

Der Berliner Senat hat aufgrund des angespannten Wohnungsmarktes und des damit verbundenen Miet-
wachstums in den letzten Jahren einen Mietendeckel beschlossen. Das Berliner Mietendeckel-Gesetz (Mie-
tenWoG) gilt seit dem 23.2.2020 (Stufe 1) und ab dem 23.11.2020 (Stufe 2). Die Miete darf ab 2022 jahrlich
um bis zu 1,3 Prozent steigen, sofern sie weiter unter der zuldssigen Mietobergrenze liegt. Modernisierungen
und deren Umlage auf die Miete sind grundsatzlich erlaubt, wenn die Miete sich nicht um mehr als 1 Euro je
gm erhoht und die Mietobergrenze um nicht mehr als 1 Euro lberschritten wird.

LEG verflgt Uber keinen Immobilienbestand in Berlin und ist somit vom Mietendeckel nicht betroffen. Den-
noch konnte 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
Bundeslandern eingefiihrt werden. Die SPD-Fraktion im NRW-Landtag forderte im September 2019 einen
bundesweiten Mietenstopp (maximale Erhéhung um allgemeine Preissteigerung bzw. Preisdeckel fiir Neuver-



trage). Allerdings hat die NRW-Landesregierung sich klar gegen derartige Instrumente ausgesprochen. Zudem
haben die CDU/CSU- und die FDP-Bundestagsfraktion im Mai 2020 eine Verfassungsklage gegen den Berliner
Mietendeckel eingereicht. Das Bundesverfassungsgericht will laut einer Mitteilung des Berliner Verfassungsge-
richtshofs bis zum Sommer 2021 endgiiltig Giber den Mietendeckel entscheiden.

Beide Risiken sind abhangig von den politischen Entscheidungen und somit von der LEG nur schwer beein-
flussbar. Lediglich Uber die Arbeit in immobilienwirtschaftlichen Verbanden und den Austausch mit Politi-
kern/Parteien kann der Versuch einer politischen Einflussnahme durch die LEG unternommen werden.

Informations- und Kommunikationsrisiken
Bei den Informations- und Kommunikationsrisiken handelt es sich um eine Risikohauptkategorie, in der nach
dem LEG-Bewertungsschema keine relevanten Einzelrisiken enthalten sind.

Die LEG Immobilien AG betreibt die immobilienwirtschaftliche Branchenlésung SAP/BlueEagle als ERP-System.

Daran angeschlossene Spezialanwendungen sind insbesondere zur Unterstiitzung wettbewerbsrelevanter
Geschaftsprozesse im Einsatz. Alle zentral bereitgestellten Anwendungen werden in einem zertifizierten,
externen Rechenzentrum betrieben. Hauptdatenleitungen und kritische Systemkomponenten sind redundant
ausgelegt. Die Integritat der Systeme und Anwendungen wird durch Sicherheitssoft- und —hardware, sowie
organisatorische Verfahren sichergestellt. RegelméaRige Penetrationstests durch externe Unternehmen und
die Umsetzung daraus resultierender Empfehlungen sichern dabei die Aktualitat der eingesetzten Komponen-
ten.

Projektgeschaftsrisiken
Kaufmannische/Technische Projektgeschiftsrisiken aus ehemals gewerblicher Bauland-

entwicklung

Bei den Kaufmannischen/Technischen Projektgeschéftsrisiken aus ehemals gewerblicher Baulandentwicklung
handelt es sich um eine Risikosubkategorie, in der nach dem LEG-Bewertungsschema keine relevanten Einzel-
risiken enthalten sind.

Zur Vermeidung eines Risikoeintritts wird in enger Abstimmung mit der priifenden Institution (zum Beispiel
Fordermittelgeber) die Aktenlage analysiert und bewertet. Fir die zurzeit vorliegenden Vorgange sind Riick-
stellungen in ausreichender Hohe bereits beriicksichtigt.

Kaufmannische/Technische Projektgeschiaftsrisiken aus NeubaumaBnahmen

Bei den Kaufméannischen/Technischen Projektgeschéftsrisiken aus NeubaumaRnahmen handelt es sich um
eine Risikosubkategorie, in der nach dem LEG-Bewertungsschema keine relevanten Einzelrisiken enthalten
sind.

LEG errichtet in steigendem Umfang NeubaumaRnahmen fiir den eigenen Bestand unter der Maligabe einer
konsequenten Steuerung und Uberwachung zur Vermeidung von Risiken. Weiterhin werden NeubaumaR-
nahmen von renommierten Projektentwicklern unter strengen technischen und wirtschaftlichen Kriterien
angekauft.

Risiken aus dem Halten einer Beteiligung an einem Biomasse-Heizkraftwerk
Bei den Risiken aus dem Biomasse-Heizkraftwerk handelt es sich um eine Risikosubkategorie, in der nach dem
LEG-Bewertungsschema keine relevanten Einzelrisiken enthalten sind.

LEG ist Mehrheitsgesellschafter an einem Biomasse-Heizkraftwerk. Aufgrund der technischen Komplexitat
sind ungeplante Stillstandzeiten maoglich, die zu Risiken filhren kénnen. Zu diesen Risiken gehéren Einnahme-
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ausfalle und ungeplante Reparaturkosten. Zur Vermeidung solcher Risiken werden regelmaRig Revisionen
durchgefiihrt. Seit geraumer Zeit lauft die Anlage, aufgrund von durchgefiihrten Arbeiten und dem weiterhin
positiven Marktumfeld, mit stabilen operativen Ertragen.

Sonstige Projektgeschaftsrisiken
Bei den sonstigen Projektrisiken handelt es sich um eine Risikosubkategorie, in der nach dem LEG-
Bewertungsschema keine relevanten Einzelrisiken enthalten sind.

Durch das aktive Risikomanagement haben sich die Risiken im Bereich Development kontinuierlich abgebaut. Die
erkannten Risiken aus Altprojekten sind weitgehend abgearbeitet, notwendige Rickstellungen wurden gebildet.
Es wird davon ausgegangen, dass mogliche zukiinftige Belastungen in vollem Umfang durch die getroffenen
MalRnahmen abgedeckt sind. Es gibt keine Anzeichen fiir weitere versteckte Haftungsrisiken aus unserem ehe-
maligen Development-Geschift.

Nachhaltigkeitsrisiken
Bei den Nachhaltigkeitsrisiken handelt es sich um eine Risikohauptkategorie, in der nach dem LEG-
Bewertungsschema keine relevanten Einzelrisiken enthalten sind.

Neben den klassischen monetéren Risiken werden seit dem 4. Quartal 2020 auch die nichtfinanziellen Nachhal-
tigkeitsrisiken erfasst. In den Risikosubkategorien Achtung der Menschenrechte, Arbeitnehmerbelange, Um-
weltbelange, Sozialbelange und Bekampfung Korruption und Bestechung wurden keine Risiken identifiziert, die
far Umwelt und/oder Gesellschaft wesentlich sind.

Chancenberichterstattung

Zusatzlich zu den im Risikoteil erlauterten Chancen werden nachfolgend weitere wesentliche Chancen der
LEG-Gruppe aufgefiihrt, welche sich nicht wesentlich gegeniiber dem Vorjahr verandert haben:

Der Immobilienbestand zum 31. Dezember 2020 umfasste 144.530 Wohneinheiten, 1.346 Gewerbeeinheiten
sowie 39.205 Garagen und Stellplatze. Die LEG Immobilien AG zahlt somit zu den fiihrenden borsennotierten
Bestandshaltern von Wohnimmobilien in Deutschland. Der regionale Schwerpunkt liegt weiterhin in Nord-
rhein-Westfalen. Darlber hinaus ist die LEG in den Bundeslandern Niedersachsen, Bremen, Schleswig-
Holstein, Hessen, Rheinland-Pfalz und Baden-Wirttemberg prasent. Ein nachhaltig wertorientiertes Ge-
schaftsmodell, welches auf Wachstum und Kundenorientierung ausgerichtet ist, verbindet die Interessen von
Aktiondren und Mietern. Die Wachstumsstrategie der LEG zielt auf das nachhaltige Wachstum des bestehen-
den Portfolios, auf den selektiven Ausbau mieternaher Dienstleistungen sowie auf wertsteigernde Akquisitio-
nen. Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum wachst.

Ein wesentlicher Wachstumstreiber ist die Ausschopfung von Skaleneffekten durch selektives, externes
Wachstum. Seit dem Bérsengang wurden insgesamt Kaufe von etwa 64.500 Wohneinheiten beurkundet, die
groftenteils zwischenzeitlich in den Bestand der LEG tibergegangen sind. Davon entfallen 8.797 Wohneinhei-
ten auf die Zukaufe im Jahr 2020. Weitere Ankaufe sind geplant. Der regionale Schwerpunkt liegt auf den
bestehenden Kernmarkten mit den héchsten Synergiepotenzialen. Eine Ausweitung der Ankaufsanstrengun-
gen findet verstarkt auch in identifizierten Kernmarkten in Niedersachsen, Bremen, Schleswig-Holstein, Hes-
sen, Rheinland-Pfalz und Baden-Wirttemberg statt. Durch diese strategischen Ankaufe gelingt es der LEG
auch ihre Bewirtschaftung in diese Regionen zu erweitern.

Die LEG ist sehr gut positioniert und weist ein kontinuierliches Mietwachstum oberhalb des Marktdurch-
schnitts auf. Diese Entwicklung spiegelt die Qualitdt des Immobilienbestands, die Bewirtschaftungskompetenz



der LEG sowie die Resilienz gegeniber Konjunkturschwankungen wider. Im frei finanzierten Wohnraum sind
regelmalige Mietspiegelanpassungen, Anpassungen an Marktmieten unter anderem in Neuvermietungen
und wertsteigernde Investitionen als wesentliche Wachstumstreiber zu betrachten. Im preisgebundenen
Bestand werden in regelméafRigen Abstdanden, entsprechend den gesetzlichen Vorgaben und Erhéhungsrestrik-
tionen, Anpassungen der Kostenmieten durchgefiihrt. Eine zusatzliche Chance besteht in der Erhéhung der
Vermietungsquote auf vergleichbarer Flache.

Prognosebericht

Die LEG konnte die Ziele, die sie sich fiir Geschaftsjahr 2020 gesetzt hatte, erreichen. Corona-bedingt musste
im Berichtsjahr lediglich eine Senkung der ZielgréRe fiir das Mietwachstum auf vergleichbarer Fldache vorge-
nommen werden. Nachfolgend werden die Werte, die bei den wesentlichen SteuerungsgrofRen erzielt wur-
den, mit der Prognose aus dem Vorjahr verglichen.

Der FFO (Funds from Operations) ist der zentrale finanzielle Leistungsindikator in der Immobilienbranche. Als
Zielwert fur den FFO | des Geschaftsjahres 2020 hatte die LEG im Vorjahr eine Bandbreite von 370 Mio. Euro
bis 380 Mio. Euro definiert. Mit der Veroffentlichung des Halbjahresberichts zum 30. Juni 2020 gab LEG be-
kannt, dass sie —auch im Hinblick auf getatigte Akquisitionen — nunmehr erwartete, das obere Ende der
Bandbreite zu erreichen. Mit der Veroffentlichung des Quartalsberichts zum 30. September 2020 wurde der
Ausblick weiter konkretisiert auf ca. 380 Mio. Euro. Mit einem FFO in Hohe von 383,2 Mio. Euro fiir das Ge-
schéaftsjahr 2020 konnte die LEG den Prognosewert noch lbertreffen.

Fur das Mietwachstum auf vergleichbarer Flache (like-for-like) hatte die LEG vor Beginn der Corona-Krise und
dem ersten Lockdown einen Anstieg von ca. 2,8 % erwartet. Aufgrund der Corona-bedingten MaBnahmen wie
der freiwilligen zeitweiligen Aussetzung von Mieterhohungen nach § 558 BGB (Mieterh6hung bis zur ortsubli-
chen Vergleichsmiete) sowie gesetzlich moglicher Zahlungsaufschiibe ging die LEG ab der Veroffentlichung
des Quartalsberichts zum 31. Méarz 2020 davon aus, dass das Mietwachstum auf vergleichbarer Flache im
Geschéftsjahr 2020 unterhalb von 2,8 % liegen wiirde. Eine konkretere Prognose war aufgrund der Unwag-
barkeiten der Pandemie — auch in Bezug auf den ggf. erforderlichen Aufschub von ModernisierungsmaRnah-
men — zu diesem Zeitpunkt noch nicht méglich. Mit Veroffentlichung des Halbjahresberichts zum 30. Juni
2020 konnte der Ausblick fiir das Mietwachstum pro gm auf vergleichbarer Flache auf ca. 2,3 % konkretisiert
werden. Das tatsachlich erzielte Mietwachstum lag mit 2,3 % (like-for-like) somit beim Erwartungswert.

Hinsichtlich des Leerstands auf vergleichbarer Flache (like-for-like) wurde fiir 2020 mit einem leichten Riick-
gang gerechnet. Zum Bilanzstichtag am 31. Dezember 2020 lag der Leerstand bei 2,6 % (like-for-like) und
konnte somit unter das Vorjahresniveau (Vorjahresvergleichswert: 2,9 %) und die strukturelle Leerstandsrate
von 2,8% gesenkt werden.

Die LEG nimmt Investitionen in ihren Immobilienbestand vor, um dessen Qualitdt zu sichern und Chancen zur
Erhohung der Energieeffizienz und zur Wertsteigerung zu nutzen. Im Geschaftsjahr 2020 sollten ca. 31 bis 33
Euro pro gm fir Instandhaltungen und Modernisierungen investiert werden, wobei der wesentliche Anteil auf
aktivierbare und wertschaffende MalRnahmen entfallen sollte. Um die Chancen zu nutzen, die sich im Be-
richtsjahr aus der zeitlich befristeten Mehrwertsteuersenkung und den verfiigbaren Handwerkerkapazitdten
ergaben, wurde der Ausblick zur Investitionstatigkeit mit der Veroffentlichung des Halbjahresberichts zum 30.
Juni 2020 angepasst. Die LEG plante seitdem mit Investitionen in Hohe von ca. 38 bis 40 Euro je gm. Die tat-
sachlich investierten Mittel beliefen sich im Geschéaftsjahr 2020 auf 41 Euro je gm und lagen somit leicht
oberhalb des Erwartungsbereichs. Die Aktivierungsquote betrug 74,2 %.
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Wertsteigernde Akquisitionen sind ein wesentlicher Pfeiler der LEG-Wachstumsstrategie. Im Geschéftsjahr
2020 konnte die LEG insgesamt 9.535 Wohneinheiten erwerben und tbertraf damit deutlich die angestrebte
ZielgroRe von 7.000 Einheiten pro Jahr.

Die LEG setzt auf eine starke Bilanz als Grundlage fiir ihr Geschaftsmodell. Zur Absicherung eines langfristig
defensiven Risikoprofils hatte die LEG daher festgelegt, dass der Verschuldungsgrad (LTV) im Geschéftsjahr
2020 einen Maximalwert von 43 % nicht Ubersteigen sollte. Diese Zielsetzung wurde wahrend des Gesamtjah-
res und mit einem LTV von 37,6 % zum Bilanzstichtag eingehalten.

Der Net Asset Value (NAV) wurde erwartungsgemaR positiv durch die Ausweitung der Bewertungsmultiplika-
toren und die Mietentwicklung beeinflusst. Der EPRA-NAV (exklusive Goodwill) je Aktie konnte somit im
Berichtsjahr um 16,4 % auf 122,65 Euro zulegen.

Ausblick 2021

Prognosen fiir das Wirtschaftswachstum im laufenden Jahr 2021 sind derzeit aufgrund der anhaltenden Pan-
demie mit groRer Unsicherheit behaftet. Fiir Deutschland geht die Bundesbank in ihrem wahrscheinlichsten
Szenario flir 2021 von einer Zunahme des realen Bruttoinlandsprodukts um 3,0 % aus.

Die Corona-Krise hatte bisher nur geringe Auswirkungen auf die Geschaftstatigkeit der LEG. Die fundamenta-
len Rahmenbedingungen sind weiterhin insgesamt positiv. Auf dieser Basis hatte die LEG mit der Veré&ffentli-
chung des Quartalsberichts zum 30. September 2020 erstmals eine Prognose fiir das Geschaftsjahr 2021
abgegeben. Vorbehaltlich der weiteren Entwicklung der Pandemie bestatigt die LEG den Ausblick auf die
wesentlichen finanziellen und operativen Leistungsindikatoren wie folgt:

FFO I
Die LEG erwartet fiir das Geschaftsjahr 2021 einen FFO | in der Bandbreite von 410 Mio. Euro bis 420 Mio.
Euro. Effekte aus zukiinftigen Akquisitionen und VerduRerungen sind darin noch nicht berlicksichtigt.

Fir weitere relevante KenngréRen wird folgende Entwicklung prognostiziert:

Mieten
Flr das Geschéftsjahr 2021 geht die LEG von einem Mietwachstum auf vergleichbarer Flache (like-for-like)
von ca. 3,0 % aus.

Investitionen

Im Geschéftsjahr 2021 soll in einer Bandbreite von ca. 40 bis 42 Euro pro gm in Instandhaltungen und Moder-
nisierungen investiert werden, wobei der hohere Anteil weiterhin auf aktivierbare und wertschaffende MaR-
nahmen entfallen soll.

LTV
Zur Absicherung eines langfristig defensiven Risikoprofils wird an einem Maximalwert von 43 % fiir den LTV
festgehalten.

NAV und NTA

Durch die European Public Real Estate Association (EPRA) wurde die Definition des Net Asset Values geandert.
Ab dem Geschéftsjahr 2020 erfolgt die Darstellung anhand von drei Kennzahlen, von denen die LEG den NTA
als maRgebliche Kennzahl definiert und berichtet. Die LEG geht davon aus, dass die erwartete positive Miet-
entwicklung sich auch in einer positiven Wertentwicklung des Immobilienportfolios widerspiegelt und diese
sich wiederum positiv auf den NAV bzw. NTA auswirkt. Die Relation von Mietwachstum und Wertentwick-



lung, die sich in der Verdnderung der Mietrendite des Immobilienportfolios ausdriickt, Idsst sich allerdings nur
sehr schwer prognostizieren. Die Renditeanforderung an Wohnimmobilien wird unter anderem durch die
Wertentwicklung in anderen Anlageklassen und die Zinsentwicklung beeinflusst, so dass hierzu keine Progno-
se abgegeben werden kann.

Dividende
Die LEG plant, nachhaltig 70 % des FFO | als Dividende an ihre Aktiondre auszuschiitten. Abhangig vom Kapi-
talmarktumfeld wird die Dividende in bar oder in Aktien angeboten.

Akquisitionen

Ein entsprechendes Angebot auf dem Markt vorausgesetzt, strebt die LEG auch im Geschéftsjahr 2021 Zukau-
fe in einer GroRenordnung von rund 7.000 Einheiten an. Diese sind jedoch aufgrund der fehlenden Planbar-
keit in Bezug auf Umfang und Zeitpunkt nicht in den finanziellen Zielen fiir 2021 enthalten.

Vergilitungsbericht

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
16. Dezember 2019) und nach den Erfordernissen des deutschen Handelsgesetzbuchs (HGB) und der deut-
schen Rechnungslegungsstandards. Fir die Vorstandsverglitung werden freiwillig die Mustertabellen des
DCGK 2017 angegeben.

Vorbemerkung

Zum 1. Juni 2019 wurde Lars von Lackum zum Vorstandsvorsitzenden (Chief Executive Officer, CEO) der Ge-
sellschaft bestellt. Bis zum 30. Juni 2020 hatte Lars von Lackum zusatzlich zu seinen bisherigen Aufgaben die
Verantwortung fiir das Finanzressort libernommen.

Zum 1. Juli 2020 wurde Frau Susanne Schroter-Crossan bis zum Ablauf des 30. Juni 2023 zum Vorstandsmit-
glied der Gesellschaft bestellt und verantwortet das Ressort Chief Financial Officer (CFO).

Herr Dr. Volker Wiegel wurde zum 1. Juni 2019 zum Vorstandsmitglied der Gesellschaft bestellt und verant-
wortet das Ressort Chief Operating Officer (COO).

Der Aufsichtsrat hat mit Datum vom 11. Dezember 2020 beschlossen Lars von Lackum vorzeitig fiir die Dauer
von funf Jahren bis zum 31. Dezember 2025 erneut zum ordentlichen Mitglied des Vorstands und zum Vor-
standsvorsitzenden der Gesellschaft zu bestellen. Ebenfalls wurde Dr. Volker Wiegel vorzeitig fiir die Dauer
von drei Jahren bis zum 31. Dezember 2023 erneut zum ordentlichen Mitglied des Vorstandes fiir das opera-
tive Geschaft bestellt.
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Vergiitungssystem des Vorstands

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

Die Bezlige des Vorstands setzen sich im gesamten Geschaftsjahr 2020 aus einem fixen Vergitungsbestand-
teil (Grundvergltung), einem variablen Vergltungsanteil mit kurzfristiger Anreizfunktion (Short Term Incenti-
ve, STI), einem variablen Vergtitungsanteil mit mittel- bis langfristiger Anreizfunktion (Long Term Incentive,
LTI) sowie einer Sonderzahlung fiir Transaktionen zusammen.

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

. . Lars von Lackum Susanne Schroéter-Crossan Dr. Volker Wiegel
Vergiitungsbestandteile (in T€)
CEO CFO c00
Grundvergltung 628 500 433
Einjahrige variable Vergutung (STI) 374 325 288
Mehrjéhrige variable Vergiitung (LTI) 449 445 345
Gesamtvergiitung 1.451 1.270 1.066

Die fur die Tatigkeit des jeweiligen Vorstandsmitglieds insgesamt gewahrte Vergiitung fir ein Geschéftsjahr —
einschlieRlich Grundverglitung, STI, LTI (zzgl. voller Ausschopfung moglicher Anpassungen), Sonderzahlung fur
Transaktionen und Nebenleistungen — betrdagt maximal bei Lars von Lackum 3.025 Tsd. Euro, bei Susanne
Schroter-Crossan 2.400 Tsd. Euro und bei Dr. Volker Wiegel 2.120 Tsd. Euro. Sollte die maximale Vergiitung
fiir ein Geschaftsjahr iberschritten werden, wird der Auszahlungsbetrag der Tranchen des LTI des entspre-
chenden Geschéftsjahres gekiirzt.

Fixer Vergiitungsbestandteil

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

Zusatzlich zur Grundvergutung erhélt der Vorstand vertraglich festgelegte Nebenleistungen. Die Vorstands-
mitglieder erhalten Regelbeitrdage in HoOhe von bis zu 50 % zur privaten Kranken- und Pflegeversicherung,
jedoch maximal den Betrag, der sich ergabe, wenn das Vorstandsmitglied gesetzlich krankenversichert ware.

Soweit die Vorstandsmitglieder freiwillig in der gesetzlichen Rentenversicherung versichert oder Mitglied
eines an die Stelle der gesetzlichen Rentenversicherung tretenden berufsstandischen Versorgungswerks sind,
erhalten diese 50 % der Regelbeitrdge zur gesetzlichen Rentenversicherung. Diese Regelung gilt auch fur
arbeitnehmerfinanzierte Versorgungszusagen, bei denen die LEG Immobilien AG Vertragspartner ist. Diese
sind auf eine jahrliche Zahlung von 20 Tsd. Euro fiir Lars von Lackum und 15 Tsd. Euro fir die Gbrigen Vor-
standsmitglieder begrenzt.



Des Weiteren stellt die LEG Immobilien AG den Vorstandsmitgliedern jeweils einen angemessenen Dienstwa-
gen zur dienstlichen und privaten Nutzung zur Verfligung. Samtliche Kosten des Unterhaltes und des Gebrau-
ches werden von der Gesellschaft getragen. Zudem kénnen 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 fir jedes Vorstandsmitglied begrenzt. Lohn- und Einkommensteuer auf diese Leistungen sind vom jewei-
ligen Vorstandsmitglied zu tragen. Zudem werden den Vorstandsmitgliedern entstandene Auslagen und
Reisekosten erstattet.

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

Des Weiteren wurden unter anderem fiir die Vorstandsmitglieder Vermdgenshaftpflichtversicherungen
(D&O-Versicherungen) abgeschlossen. Die D&0O-Versicherungen enthalten jeweils einen gesetzlich erlaubten
Selbstbehalt von 10 % des Schadens begrenzt je Kalenderjahr auf das 1,5-Fache der festen jahrlichen Vergi-
tung. Die Angemessenheit des Selbstbehaltes wird jahrlich Gberprift.

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. MaRRgeblich ist der durch den Auf-
sichtsrat beschlossene Geschéftsplan (Business Plan) fir das jeweilige Geschaftsjahr. Die Benchmarks basie-
ren auf der zu Jahresbeginn an den Kapitalmarkt gegebenen Prognose. Diese wird bei Berechnung der Ziel-
werte fortlaufend um Effekte aus wesentlichen Geschéftsvorfallen neutralisiert.

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

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

—  Netto-Kaltmiete,

—  Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung,

— Bereinigtes EBITDA,

—  Funds from Operations | pro Aktie (gewichteter Durchschnitt der Aktienanzahl innerhalb des Ge-
schéftsjahres).

Die ersten drei Ziele machen jeweils 20 % und das letzte Ziel 40 % des Ziel-STI bei jeweils 100 %-iger Zielerrei-
chung aus. Die Ermittlung der Zielerreichung der einzelnen Teilziele erfolgt unabhangig voneinander. Dabei
kénnen sich die Teilziele untereinander jedoch durch Unter- und Uberschreiten ausgleichen. Insgesamt kann
der Ziel-STI Betrag auch bei Ubererfiillung der Ziele nicht {iberschritten werden. Wird die Mindestzielerrei-
chung der Teilziele nicht erreicht, so wird der Zielerreichungsgrad mit null festgelegt.

Bei Anderungen des Konsolidierungskreises sowie bei KapitalmaBnahmen wihrend des laufenden Geschéfts-
jahres sind die jeweiligen im Geschaftsplan festgelegten Teilziele durch den Aufsichtsrat anzupassen. Die
Anpassung erfolgt pro rata temporis.
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Bei KapitalmaRnahmen zur Finanzierung von Ankdufen erfolgt eine Berlicksichtigung der erhéhten Anzahl von
Aktien auf das Teilziel Funds from Operations | pro Aktie grundsatzlich erst — mit Wirkung pro rata temporis —
ab Nutzen-Lasten-Wechsel des erworbenen Portfolios.

Nach Ablauf des Geschéftsjahres wird auf Grundlage des konsolidierten IFRS-Konzernabschlusses der Gesell-
schaft und der internen Rechnungslegung der Zielerreichungsgrad fir die Teilziele durch den Aufsichtsrat
festgestellt und der sich danach errechnende STI ermittelt.

Der ermittelte STI kann durch diskretionére Entscheidung des Aufsichtsrats bis zu 30 % erhoht oder reduziert
werden.

Treten auBergewdhnliche Entwicklungen auf, so kann der Aufsichtsrat die nach Ablauf des jeweiligen Ge-
schaftsjahres ermittelten Zielerreichungsgrade und ggfs. den auf Basis der diskretiondren Entscheidung ange-
passten STl um bis zu 20 % nach oben oder unten anpassen.

Der fir das jeweilige Geschaftsjahr zu ermittelnde und ggfs. anzupassende STl ist fiir Lars von Lackum auf
486 Tsd. Euro, fiir Susanne Schréter-Crossan auf 423 Tsd. Euro und fiir Dr. Volker Wiegel auf 374 Tsd. Euro
begrenzt.

Ergibt sich nach der vorstehenden Ermittlung ein zu zahlender STI, so wird dieser spatestens 30 Tage nach
Billigung des konsolidierten IFRS-Konzernabschlusses der Gesellschaft abgerechnet und an das Vorstandsmit-
glied ausgezahlt.

Transaktionsbonus

Fur den Fall auBergewdhnlicher Erfolge im Zusammenhang mit dem Erwerb von Immobilien-Portfolios ist
zusatzlich eine nach Umfang und Erfolg der Transaktion bemessene Sonderzahlung (Transaktionsbonus) als
auBerordentlicher Verglitungsbestandteil vorgesehen.

Voraussetzung einer solchen auRerordentlichen Sondervergitung ist, dass Wohnimmobilien im Umfang von
mindestens 7.500 Wohneinheiten im betreffenden Geschéftsjahr erworben werden. Die Hohe des erzielbaren
Transaktionsbonus bemisst sich nach der Anzahl der Wohneinheiten, die binnen eines Geschaftsjahres er-
worben werden. Zur detaillierten Beschreibung siehe Kapitel Vorstandsverglitungssystem ab 1. Januar 2021.

Mit Beschluss des Aufsichtsrats vom 23. Januar 2020 wurde der Transaktionsbonus fiir die bestehenden Vor-
standsanstellungsvertrage bereits im Geschaftsjahr 2020 angewendet.

Langfristig orientierter Vergiitungsanteil (Long Term Incentive LTI)

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

—  durchschnittliche Entwicklung des Total Shareholder Return,
—  Entwicklung des Kurses der Aktie der Gesellschaft im Vergleich zum relevanten Index, EPRA Germa-
ny.

Der Ziel-LTI wird dabei in drei gleich groBe Tranchen auf die folgenden drei Performance-Zeitrdume aufge-
teilt:



—  Performance-Zeitraum I: (ggf. anteiliges) Geschaftsjahr der Auslobung des LTI (relevantes Geschafts-
jahr) bis zum Ende des ersten auf das relevante Geschaftsjahr folgenden Geschéftsjahres,

—  Performance-Zeitraum Il: relevantes Geschaftsjahr bis zum Ende des zweiten auf das relevante Ge-
schaftsjahr folgenden Geschéftsjahres,

—  Performance-Zeitraum lll: Geschaftsjahr nach dem relevanten Geschaftsjahr bis zum Ende des drit-
ten auf das relevante Geschéftsjahr folgenden Geschéftsjahres.

Graphisch aufbereitet verteilen sich die Performance-Zeitraume wie folgt:

Performance-Zeitraum |
Initialjahr t+1
Performance-Zeitraum ||

Initialjahr t+1 t+2

Performance-Zeitraum l|

t+1 t+2 t+3

Initialjiahr = Relevantes Geschaftsjahr

Zur Feststellung des Grades der durchschnittlichen Zielerreichung fiir das Erfolgsziel , Total Shareholder Re-
turn“ ist der Total Shareholder Return bezogen auf den Performance-Zeitraum anhand objektiv ermittelter
und offentlich zuganglicher Werte zu ermitteln. Sollten fiir diesen Performance-Zeitraum keine objektiv er-
mittelten und 6ffentlich zuganglichen Werte verfligbar 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 amtli-
chen Feststellung an den letzten 30 Handelstagen des Performance-Zeitraums.

Zur Feststellung des Grades der Zielerreichung flr das Erfolgsziel ,, Aktien-Performance ggi. Index” ist die
Abweichung der Kursentwicklung der Aktie gegenlber der Entwicklung des EPRA Germany im jeweiligen
Performance-Zeitraum in Prozent ausschlaggebend. Zu diesem Zweck wird bezogen auf den jeweiligen Per-
formance-Zeitraum zunachst der Wert fiir die Entwicklung des EPRA Germany zwischen seiner amtlichen
Feststellung am letzten Handelstag vor dem Beginn des jeweiligen Performance-Zeitraums und seiner amtli-
chen Feststellung am letzten Handelstag des Performance-Zeitraums in Prozent (,,EPRA Germany-
Performance”) ermittelt (Vergleichswert). 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 fur die letzten zehn Handelstage
aller Kalenderquartale im Geschaftsjahr vor dem Beginn des Performance-Zeitraums gebildet. Der Ausgangs-
wert wird mit dem Endwert verglichen. Zur Feststellung des Endwertes wird der Durchschnitt des gewichte-
ten amtlich festgestellten Aktienkurses der Gesellschaft jeweils flr die letzten zehn Handelstage aller Kalen-
derquartale im letzten Geschaftsjahr des Performance-Zeitraums gebildet.



Der Ziel-LTl und die einzelnen Tranchen erhohen sich auch bei einer Zielerreichung von tiber 100 % nicht. Jede
Tranche wird ihrerseits in zwei gleich groRe Teilbetrage geteilt, die ihrerseits jeweils einem der zwei Erfolgs-
ziele zugeordnet werden.

Jeweils nach dem Ende eines Performance-Zeitraums wird nach der Billigung des Konzernabschlusses fir das
letzte Geschaftsjahr im Performance-Zeitraum der Zielerreichungsgrad fiir die zwei Erfolgsziele durch den
Aufsichtsrat festgestellt und die sich daraus errechnenden Teilbetrage der Tranche ermittelt. Die Ermittlung
der Zielerreichung erfolgt fur jedes Erfolgsziel und fiir jede Tranche unabhangig voneinander; eine Verrech-
nung erfolgt — soweit rechnerisch moglich — innerhalb einer Tranche jedoch dergestalt, dass die Zielunter-
schreitung bei einem Erfolgsziel durch eine Zielliberschreitung bei dem anderen Erfolgsziel ausgeglichen
werden kann. Eine Verrechnung liber die einzelnen Tranchen hinweg erfolgt nicht. Der Auszahlungsbetrag
einer jeden Tranche wird auf Grundlage der ermittelten Zielerreichungsgrade fiir die beiden Erfolgsziele
durch Addition der jeweils erreichten Teilbetrage ermittelt. Insgesamt kann der Betrag von einem Drittel des
Ziel-LTl in jeder Tranche jedoch nicht Gberschritten werden, auch wenn der ermittelte Zielerreichungsgrad in
Bezug auf beide Erfolgsziele insgesamt Gber 100 % liegt.

Treten auBergewohnliche Entwicklungen auf, so kann der Aufsichtsrat die nach Ablauf des jeweiligen Perfor-
mance-Zeitraumes ermittelten Zielerreichungsgrade auf Basis der diskretionaren Entscheidung um bis zu 20 %
nach unten anpassen. Dadurch kann der auf jede Tranche entfallende Betrag von einem Drittel des Ziel-LTls
unterschritten werden.

Der nach Ablauf des jeweiligen Performance-Zeitraums ermittelte und ggfs. angepasste LTl ist fur Lars von
Lackum auf 150 Tsd. Euro, fiir Susanne Schroter-Crossan auf 148 Tsd. Euro und fur Dr. Volker Wiegel auf

115 Tsd. Euro begrenzt. Der Gesamtbetrag des fiir ein Geschéaftsjahr ausgelobten LTl ist fiir Lars von Lackum
auf 449 Tsd. Euro, flr Susanne Schroter-Crossan auf 445 Tsd. Euro und fur Dr. Volker Wiegel auf 345 Tsd. Euro
begrenzt.

Ein sich daraus ergebender Bruttobetrag fir eine Tranche wird spatestens 30 Tage nach der Billigung des
IFRS-Konzernabschlusses fur das letzte Geschaftsjahr im Performance-Zeitraum abgerechnet und dem Vor-
standsmitglied ausgezahlt.

Zu Beginn eines jeden relevanten Geschaftsjahres schlieRen Aufsichtsrat und das jeweilige Vorstandsmitglied
eine LTI-Zielvereinbarung ab, die die Vorgaben fiir die zwei Erfolgsziele fir jede Tranche bezogen auf den
jeweiligen Performance-Zeitraum enthalt. Kommt eine Einigung insoweit nicht zustande, werden diese Be-
standteile durch den Aufsichtsrat nach billigem Ermessen festgesetzt (§ 315 BGB), wobei sich das Ermessen
an den Zielen des Vorjahres zu orientieren hat.

Im Falle eines rechtlichen Endes des Dienstverhaltnisses eines Vorstandsmitglieds kann die Gesellschaft eine
vorgezogene Abrechnung der spater fallig werdenden Tranchen vornehmen. In diesem Fall konnen sich der
Aufsichtsrat und das jeweilige Vorstandsmitglied anstelle der Ermittlung der tatsachlichen Zielerreichung
einvernehmlich auf eine fiktive Zielerreichung verstandigen. Der unter Zugrundelegung dieser fiktiven Zieler-
reichung 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 fir die LTI Programme 2019 und 2020 (Zielkorridore gelten fiir be-

schlossenen LTI):

Zielerreichungsgrad 120 %
Zielerreichungsgrad 80 % Zielerreichungsgrad 100 % (Maximum)
Total Shareholder Return @
p.a. 5,6 % 7,0% 8,4%
Performance against EPRA 90 % 100 % 110 %

Mit Aufsichtsratsbeschluss vom 15. Dezember 2020 wurde das LTI Programm 2021 fir Lars von Lackum,
Susanne Schroter-Crossan und Dr. Volker Wiegel gewahrt (Grant Date). Das LTI Programm richtet sich nach
den Vorgaben des neu beschlossenen Vorstandsvergiitungssystems. Zur ausfiihrlichen Darstellung des neuen
Vergilitungssystems ab dem 1. Januar 2021 verweisen wir auf das nachste Kapitel.

Folgende Zielkonkretisierungen gelten fir den vierjahrigen Performancezeitraum 2021 bis 2024 des LTI Por-

gramms 2021:

Zielerreichungsgrad 200 %

Zielerreichungsgrad 0 % Zielerreichungsgrad 100 % (Maximum)
Total Shareholder Return @
p.a. 5,6 % 7,0% 8,4%
Performance against EPRA <80 % 100 % 120 %

Folgende ESG-Ziele gelten fur den Performancezeitraum 2021 — 2024 des LTI:

Environmental

Social

Ziel:

Minderung des klimabereinigten CO2-AusstoRes in kg /

gm des Bestandes gegenliber dem Basisjahr 2019 in den
kommenden 4 Jahren bezogen auf den im Geschaftsbe-
richt zum 31.12.2019 enthaltenen Bestand.

Ziel:

Messwert des , Trust Index” fir den LEG Konzern, welcher bei
der alle zwei Jahre stattfindenden Mitarbeiterbefragung ,Great
Place to Work” ermittelt wird. MaRgeblich ist die Entwicklung

des Mittelwerts der zweimaligen Messung wahrend des vierjah-

rigen LTI Zeitraumes im Vergleich zum Messwert, wie er in der
Befragung in 2020 ermittelt wurde.

ZielgroRen:

0% Minimalwert: - 6%
100% Zielerreichung: - 10%
200% Maximalwert: - 14%

ZielgroRen:

0% Minimalwert: 60%
100% Zielerreichung: 66%
200% Maximalwert: 72%
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Insgesamt sind noch die folgenden LTI-Programme ausstehend oder sind in 2021 auszuzahlen:

LTI 2019

LTI 2020

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

LTI Tranche 2021

_ Performance Zeitraum 1 _ Performance Zeitraum 2 _ Performance Zeitraum 3
I:I In 2021 zur Auszahlung kommende LTI

In 2021 zur Auszahlung kommende LTI

LTI 2019/ Performance-Zeitraum 1:

Fir den in 2021 zur Auszahlung kommenden Performance-Zeitraum 1 des in 2019 gewdahrten LTls sind hin-
sichtlich der ErfolgsgroRe Total Shareholder Return folgende Werte erzielt worden:

2019 2020
Total Shareholder Return 7,78 % 20,83 %
p.a.
Total Shareholder Return
Performancezeitraum 2 @
p.a. 14,31 %

Der durchschnittliche Total Shareholder Return von 14,31% p.a. lag somit liber der Zielvorgabe von 7,0% p.a.,
die fiir eine 100%-ige Erfillung dieses Teilziels erforderlich war.

Die Performance gegenliber dem EPRA Index war in dem Betrachtungszeitraum von 2019 bis 2020 wie folgt:

Performance against EPRA | 104,22 %

Somit war auch hier das Ziel, einer besseren Performance der Aktie im Vergleich zum EPRA Germany-Index,
erflllt. Insgesamt ergibt sich deshalb fiir die 1. Tranche eine Zielerreichung von 100 %.
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Gesamtvergiitung des Vorstands 2020

Die gewahrten Zuwendungen auf Jahresbasis gemals DCGK an den Vorstand betragen fiir das Geschéftsjahr
2020:

Lars von Lackum®) Susanne Schréter-Crossan” Dr. Volker Wiegel®
e CEO c00 )
2020 2020 2020 2020 .
2020 N 2019 2020 N 2019 2020 2020 min 2020 max 2019
min max min max
Festvergiitung 628 628 628 561 500 500 500 0| 433 433 433 433
Nebenleistungen 33 33 33 41 27| 27 27, 0| 33 33 33 24
Summe fixe
o 661 661 661 602 527 527 527 0 466 466 466 457
Einjahrige variable Vergiitung
s 374 0 486 348 325 0 423 0 288 0 374 288
Transaktionsbonus 2020 *! 97, 97 97, of 34 34 34 0 67, 67 67, [
Summe Mehrjahrige variable
235 0 449 204 220 0 445 0 181 0 345 155
Vergiitung (LTI)
LTI 2019 (bis 2022) 0 0 0 204 0 0 0 0| 0 0 0 155 9
LTI 2020 (bis 2023) 235 0 449 0| 220 0 445 0| 181 ) 345 )
Transaktionsbonus (Deferral) 10a N 104 o o o o o 134 o 134 N
2021-2022
Summe variable
- . 900 97 1.227 552 646 34 968 0 669 67 920 443
andteile
Summe fixe und variable
o " 1.561 758 1.887 1154 1172 560 1.495 0 1135 533 1.386 900
108 108 108 107 50 50 50 0| 0 0 0 )
1.669 865 1.995 1.261] 1222 610 1.545 0| 1135 533 1.386 900

1) Beginn der Vorstandstiitigkeit zum 01.01.2019

2) Beginn der Vorstandstitigkeit zum 01.07.2020

3) Beginn der Vorstandsttigkeit zum 01.06.2019

4) Anpassung gegeniiber Vorjahr

5) Durch Aufsichtsratsbeschluss beschlossener Betrag

Auf Basis der Einschatzung Uber die Erreichung der Performancehiirden wurde per 31. Dezember 2020 ein
Personalaufwand nach IFRS sowie HGB fiir die LTI Programme in Hohe von 787 Tsd. Euro

(2019: 122 Tsd. Euro) erfasst. Davon entfielen nach IFRS sowie HGB auf Lars von Lackum 415 Tsd. Euro
(2019: 110 Tsd. Euro), auf Susanne Schréter-Crossan 69 Tsd. Euro (2019: 0 Tsd. Euro) sowie auf Dr. Volker
Wiegel 303 Tsd. Euro (2019: 12 Tsd. Euro.) Die Angaben 2019 beziehen sich auf die aktiven Vorstandsmitglie-
der in 2020.

Der Zufluss nach DCGK an die Vorstandsmitglieder stellt sich wie folgt dar:

Lars von Lackum [|Susanne Schrater-Crossan1 Dr. Volker Wiegel

2“2235 CEO CFO coo
2020 2019 2020 2019 2020 2019

Festvergltung 628 561 250 0 433 253
Nebenleistungen 33 41 13 0 33 14
summe fixe . 661 602 263 0 466 267
Vergiitungsbestandteile

Einjahrige variable

Vergltung (STI) 387 0 0 0 188 0
Mehrjahrige variable 0 0 0 0 0 0

Vergltung (LTI)

LTI 2019 (bis 2021) 0 0 0 0 0 0
Summe variable

Vergiitungsbestandteile 387 0 0 0 188 0
summe fixe und variable 1.048 602 263 0 654 267
Vergiitungsbestandteile

Versorgungsaufwand 108 107 0 0 0 0
Gesamtvergiitung 1.156 709 263 0 654 267

1) Beginn der Vorstandstatigkeit zum 01.07.2020



Die Gesamtbezlige gemal HGB des Vorstands 2020 ergeben sich wie folgt:

Lars von Lackum Susanne Schrdter-Crossan? Dr. Volker Wiegel
Gesamtbeziige Summe
TE CEO CFO coo
2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Festvergiitung 628 561 250 0 433 253 1311 814
Nebenleistungen 33 41 13 0 33 14 79 55
Summe fixe ) 661 602 263 o 466 267 1.390 869
Vergiitungsbestandteile
Einjdhrige variable Vergiitung
444 387 193 0 342 188 979 575
(sT1)
Transaktionsbonus 2020 97 0 34 0 67 0 198 0
Mebhrjéhrige variable
. 1) 504 439 374 0 374 181 1.252 620
Vergitung (LTI)
Summe variable 1.045 826 601 0 783 368 2.429 1.195
Vergiitungs|
beziige 1.706 1.428 865 0 1.248 635 3.819 2.064

1) Beinhaltet LTI Beziige Tranche 2021 fiir 2021-2024
2) Beginn der Vorstandstétigkeit zum 01.07.2020

Zum 31.12.2020 (31.12.2019) war Lars von Lackum im Besitz von 2.060 (1.000) Aktien und Dr. Volker Wiegel
im Besitz von 400 (0) Aktien der LEG Immobilien AG.

Den Vorstandsmitgliedern wurden im Geschaftsjahr 2020 keine Vorschiisse oder Kredite gewahrt oder ausge-
zahlt.

Leistungen fiir den Fall der reguldren Beendigung der Tatigkeit

Betriebliche Altersvorsorge

Lars von Lackum hat eine unverfallbare Anwartschaft auf Leistungen der betrieblichen Altersversorgung tiber
eine Unterstiitzungskasse, die von der LEG Immobilien AG ibernommen wurde. Es werden jahrliche Beitrage
in Hohe von 100.000 Euro brutto geleistet. Die Leistungen erfolgen im Jahr 2042 als einmalige Kapitalabfin-
dung in H6he von mindestens 2.325.000 Euro oder alternativ als monatliche Altersrentenzahlungen.

Dariber hinaus wurde Lars von Lackum eine arbeitgeberfinanzierte Versorgungszusage uber eine Unterstlt-
zungskasse im Wege einer beitragsorientierten Leistungszusage gewahrt. Die Zuzahlungen der LEG Immobi-
lien AG sind auf maximal 50 % der Regelbeitrage zur gesetzlichen Rentenversicherung begrenzt. Es wurden
jahrliche Beitrage in Hohe von 7.700,40 Euro brutto geleistet. Im Todesfall wird aus der Unterstitzungskasse
ein einmaliges Hinterbliebenenversorgungskapital an den jeweils Empfangsberechtigten gezahlt. Die Leistun-
gen erfolgen zum Rentenbeginn von Lars von Lackum im Jahr 2042 als beitragsfreie Monatsrente oder als
einmalige Kapitalabfindung in Hohe von 178.812 Euro.

Susanne Schoter-Crossan hat eine unverfallbare Anwartschaft auf Leistungen der betrieblichen Altersversor-
gung Uber eine Unterstlitzungskasse, die von der LEG Immobilien AG (ibernommen wird. Es werden jahrlich
Beitrage in Hohe von 50.000 Euro brutto geleistet. Flir 2020 werden aufgrund des unterjahrigen Eintritts von
Frau Susanne Schéter-Crossan anteilig 25.000 Euro geleistet.

Fir Lars von Lackum und Dr. Volker Wiegel sind zum 31. Dezember 2020 keine Riickstellungen gebildet wor-
den. Fir Susanne Schoter-Crossan besteht eine Riickstellung in Hohe von 25.000 Euro.




Leistungen fiir den Fall der vorzeitigen Beendigung der Tatigkeit

Abfindungen

Im Falle einer vorzeitigen Beendigung der Vorstandstatigkeit dirfen Zahlungen an das Vorstandsmitglied
einschliel8lich Nebenleistungen nicht den Wert von zwei Jahresvergitungen einschlieflich Nebenleistungen
(,Abfindungs-Cap“) und nicht den Wert der Vergltung fiir die Restlaufzeit dieses Vertrages tiberschreiten. Fur
die Berechnung des Abfindungs-Cap ist auf die Gesamtvergitung des abgelaufenen Geschaftsjahres und
gegebenenfalls auch auf die voraussichtliche Gesamtvergiitung fir das laufende Geschéftsjahr abzustellen.

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 Vorstandsmitglieder 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 (Sonderkiindigungsrecht).

Die im Falle einer Ausiibung des Sonderkiindigungsrechts geltenden Abfindungsregelungen sehen vor, dass
die Zahlung im Zusammenhang mit der Beendigung der Vorstandstatigkeit aufgrund eines Kontrollwechsels
zwei Jahresverglitungen, jedoch beschrankt auf den Wert der Verglitung flr die Restlaufzeit des Anstellungs-
vertrags, betragt.

Sterbegeld

Verstirbt das Vorstandsmitglied wahrend der Dauer des Vertrags, so wird die Vergitung einschlieflich STl und
LTI (inklusive aufgeschobener Tranchen) bis zum Zeitpunkt der Beendigung des Vertrags in Folge des Todes
abgerechnet und entsprechend der Regelung des Dienstvertrags an die Erben ausgezahlt. Darliber hinaus
haben Witwe und Kinder, soweit diese noch nicht das 25. Lebensjahr vollendet haben, als Gesamtglaubiger
Anspruch auf die unverminderte Fortzahlung der Bezlige gemaR Dienstvertrag § 2 Abs. 1 fir den Rest des
Sterbemonats und die drei darauf folgenden Monate, langstens jedoch bis zum — ohne den Tod des Vor-
standsmitgliedes — eingetretenen Ende der Laufzeit dieses Dienstvertrags.



Vorstandsvergiitungssystem ab 1. Januar 2021

Die Hauptversammlung der LEG Immobilien AG hat am 19. August 2020 das vom Aufsichtsrat vorgelegte
System zur Vergltung der Mitglieder des Vorstands gebilligt. Das Vergiitungssystem des Vorstands setzt sich
zusammen aus einem fixen Vergltungsbestandteil, einem Short Term Incentive (STI), einem Long-Term In-
centive (LTl) sowie verschiedenen Nebenleistungen. Das neue Vergitungssystem gilt mit Abschluss der ange-

passten Vorstandsanstellungsvertrage ab dem 01. Januar 2021.

Das neue Vergiitungssystem fiir den Vorstand der LEG Immobilien AG stellt sich im Uberblick wie folgt dar:

(=]

Fixer Vergiitungs-
bestandti

standteil

Aktienhalteverpflichtung

* Fize wvertraglich vereinbarte Vergltung, die in zwilf gleichen Raten ausgezahltwird

Nebenleistungen

* Im Wesontlichen Dienstaagen pur dienstlichen und privaten Nutzung, fir dienstlich
varanlasste Fahrtan Disnste eines Fahrers nutzbar, verschisdens
Warsicharungselemanta

Versorgungszusage

* Erhalt gines fixen, indem jeweiligen Dienstvertrag festgeschriebenen Batrags in eine
rickgedeckte Unterstitzungskasse
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Ordentlichs Vorstandemitglieder: 2.900.000 €




Feste Vergiitungsbestandteile

Zu den fixen Vergiitungselementen gehéren neben der Grundvergiitung, Nebenleistungen sowie eine Zusage
auf betriebliche Altersversorgung.

Der variable Verglitungsbestandteil enthalt einen kurzfristigen variablen Vergitungsanteil (Short-Term Incen-
tive = STI) sowie einen langfristigen variablen Vergltungsanteil (Long-Term Incentive = LTI).

Short-Term Incentive (STI)
Fur die Ermittlung des STl sind folgende finanzielle und nichtfinanzielle Erfolgsziele maRgeblich:

e  Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung,
e Funds from Operations | (FFO I),

e Nichtfinanzielle Environmental-, Social- und Governance-Ziele (ESG-Ziele).

Insgesamt werden Ziele in die ESG-Ziele aufgenommen, die die Aspekte Umwelt, Soziales und Governance be-
ricksichtigen. Diese einzelnen Ziele werden aus dem Corporate Social Responsibility (CSR) Bericht der LEG
sowie strategischen Projekten abgeleitet. Den Zielen sind quantitativ oder qualitativ messbare Kriterien zuge-
ordnet, die nach Abschluss des Geschaftsjahres durch einen Ziel-/Ist-Vergleich die Feststellung eines messba-
ren Grads der Zielerreichung erméglichen. Wie auch bei den finanziellen Leistungskriterien ist die Zielerrei-
chung der ESG-Ziele insgesamt auf 200 % begrenzt. Die konkreten ESG-Ziele fiir das jeweilige Geschaftsjahr
werden vor Beginn des entsprechenden Geschaftsjahres durch den Aufsichtsrat festgelegt und final beschlos-
sen.

Die ersten zwei Ziele machen jeweils 40 % und das letzte Ziel 20 % des Ziel-STI bei jeweils 100 %-iger Zielerrei-
chung aus.

Zudem verfligt der STI Giber einen kriterienbasierten Anpassungsfaktor mit einer Bandbreite von 0,8 bis 1,2.
Der Auszahlungsbetrag des STl ist auf 200 % des Zielbetrags begrenzt.

Long-Term Incentive (LTI)

Zusatzlich zu einem STI hat das Vorstandsmitglied Anspruch auf einen an der nachhaltigen Unternehmens-
entwicklung orientierten LTI. Dieser LTI wird fiir jedes Geschaftsjahr neu ausgelobt und ist jeweils auf einen
vierjahrigen Performance-Zeitraum ausgelegt.

Fiir die Ermittlung des LTI sind folgende finanzielle und nichtfinanzielle Erfolgsziele maRgeblich:

e  Entwicklung des Total Shareholder Return,

e  Entwicklung des Kurses der Aktie der Gesellschaft im Vergleich zum relevanten Index, EPRA Germa-
ny,

e Nichtfinanzielle Environmental-, Social- und Governance-Ziele (ESG-Ziele).

Wie auch im STl werden fiir die jeweilige Tranche konkrete ESG-Ziele festgelegt.

Die ersten zwei Ziele machen jeweils 40 % und das letzte Ziel 20 % des Ziel-LTI bei jeweils 100 %-iger Zielerrei-

chung aus.

Die im LTI verwendeten finanziellen Leistungskriterien sind die Entwicklung des absoluten TSR sowie die
Aktienkursentwicklung der LEG im Vergleich zu der des EPRA Germany Index, die beide jeweils mit 40 % ge-
wichtet werden. Damit sind diese Leistungskriterien auf eine Wertsteigerung aus Sicht der Aktionare ausge-
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richtet und incentivieren die Generierung von Shareholder-Value. Infolgedessen werden die Interessen von
Vorstand und Aktionadren noch starker verknlpft.

Der absolute TSR beschreibt grundsatzlich die Entwicklung des Aktienkurses der LEG bezogen auf die Perfor-
mance-Periode einschlieBlich der in diesem Zeitraum gezahlten Dividenden pro Aktie. Um Verzerrungen
einzelner Kurse zu vermeiden, berechnet sich der absolute TSR auf Grundlage der volumengewichteten
Schlusskurse der Gesellschaft im Durchschnitt der letzten 30 Bérsenhandelstage vor dem Beginn der Perfor-
mance- Periode und der volumengewichteten Schlusskurse an den letzten 30 Borsenhandelstagen der Per-
formance- Periode zuziglich der tatsdchlich gezahlten Dividenden wahrend der Performance-Periode.

Die Zielerreichung betrdgt 100 %, wenn der absolute TSR der LEG-Aktie 0 %-Punkte von der fiir die jeweilige
Tranche festgelegten Zielvorgabe abweicht. Liegt der absolute TSR 10 %-Punkte oder mehr unterhalb der Ziel-
vorgabe, betrdgt die Zielerreichung 0 %. Bei einem absoluten TSR, der 10 %-Punkte oberhalb der Zielvorgabe
liegt, betragt die Zielerreichung 200 %. Ein dariiber hinaus erhéhter TSR fiihrt nicht zu einer Erhéhung der
Zielerreichung. Zielerreichungen zwischen den festgelegten Zielerreichungspunkten werden linear interpo-
liert.

Zur Feststellung der Zielerreichung des Erfolgsziels relative Aktienkursentwicklung wird die Kursentwicklung
der LEG-Aktie in Prozent in der jeweiligen Performance-Periode mit der Entwicklung des EPRA Germany Index
in Prozent verglichen. Der EPRA Germany Index besteht aus den wichtigsten nationalen bdrsennotierten
Wettbewerbern der LEG und stellt dementsprechend eine passende Vergleichsgruppe dar. Dazu wird die
Abweichung der jeweiligen Kursentwicklungen wahrend der Performance-Periode errechnet. Zu diesem
Zweck wird bezogen auf die jeweilige Performance-Periode zunachst der Wert fiir die Entwicklung der LEG-
Aktie sowie des EPRA Germany Index zwischen dem Schlusskurs der letzten 30 Handelstage zu Beginn der
jeweiligen Performance-Periode und dem Schlusskurs am Ende der Performance-Periode in Prozent ermittelt.
Als Schlusskurs wird ein volumengewichteter Durchschnitt der letzten 30 Handelstage der Performance-
Periode gebildet, um Einmaleffekte zu vermeiden. Die Performance des EPRA Germany Index wird von der
Performance der LEG-Aktie subtrahiert.

Betrdgt das Ergebnis der Subtraktion O, so betragt die Zielerreichung 100 %. Bei einer um mindestens 20 %-
Punkte niedrigeren Performance der LEG-Aktie im Vergleich zur Performance des EPRA Germany Index ergibt
sich eine Zielerreichung von 0 %. Eine um 20 %-Punkte hohere Performance der LEG-Aktie im Vergleich zur
Performance des EPRA Germany Index fiihrt zu einer Zielerreichung von 200 %. Eine dariiber hinaus erhohte
Performance der LEG-Aktie fuihrt nicht zu einer Erhéhung der Zielerreichung. Zielerreichungen zwischen den
festgelegten Zielerreichungspunkten werden linear interpoliert. Der Auszahlungsbetrag des LTI ist auf 200 %
des Zielbetrags begrenzt.

Transaktionsbonus

Fir den Fall auBergewdhnlicher Erfolge im Zusammenhang mit dem Erwerb von Immobilien-Portfolios ist
zusatzlich eine nach Umfang und Erfolg der Transaktion bemessene Sonderzahlung (Transaktionsbonus) als
auBerordentlicher Verglitungsbestandteil vorgesehen.

Voraussetzung einer solchen auBerordentlichen Sondervergitung ist, dass Wohnimmobilien im Umfang von
mindestens 7.500 Wohneinheiten im betreffenden Geschéftsjahr erworben werden. Die Hohe des erzielbaren
Transaktionsbonus bemisst sich nach der Anzahl der Wohneinheiten, die binnen eines Geschéftsjahres er-
worben werden. Hierbei wird ein Mindest-Schwellenwert von 7.500 Wohneinheiten p.a. und ein Maximal-
Grenzwert von 30.000 Wohneinheiten p.a. festgelegt. Der Gewahrungsbetrag bei Erreichen des Mindest-
Schwellenwerts betragt fiir den Vorstandsvorsitzenden 100.000 Euro und fiir ein Ordentliches Vorstandsmit-
glied 68.950 Euro. Der maximale Gewédhrungsbetrag ist bei Erreichen oder Uberschreiten des Maximal-



Grenzwerts flr den Vorstandsvorsitzenden auf 1.256.000 Euro und fiir ein Ordentliches Vorstandsmitglied auf
866.000 Euro begrenzt. Zwischen dem Mindest- und dem Maximal-Grenzwert wird linear interpoliert.

Ein Teilbetrag von 1/3 des durch den Aufsichtsrat ermittelten Gewdhrungsbetrages der Sonderzahlung ist
spatestens 30 Tage nach Billigung des Konzernabschlusses der Gesellschaft fiir das Gewahrungsjahr an das
Vorstandsmitglied auszuzahlen.

Um die langfristige und nachhaltige Anreizwirkung der transaktionsabhangigen Sonderverguitung sicherzustel-
len, wird die Auszahlung von 2/3 des Gewahrungsbetrags des Transaktionsbonus aufgeschoben (Deferral) und
abhéangig von der Erreichung von zwei in einem Businessplan gesetzten Teilzielen (50 % Funds from Operati-
ons | und 50 % Ergebnis aus Vermietung & Verpachtung) im dritten Geschaftsjahr nach dem Vollzug der
Transaktion ausbezahlt. Der Gewdhrungsbetrag flieSt dabei nur in voller Héhe zu, sofern der Businessplan zu
100 % erreicht wird.

Mit Beschluss des Aufsichtsrats vom 23. Januar 2020 wurde der Transaktionsbonus fiir die bestehenden
Vorstandsanstellungsvertrage bereits im Geschaftsjahr 2020 angewendet.

Malus- und Clawback-Regelungen fiir die variable Vergiitung

Der Aufsichtsrat hat zudem die Moglichkeit, die variablen Vergltungsbestandteile einzubehalten (Malus)
oder zurtickzufordern (Clawback). Begeht ein Vorstandsmitglied mindestens grob fahrlassig einen schwerwie-
genden VerstoR gegen gesetzliche oder dienstvertragliche Pflichten oder gegen unternehmensinterne Verhal-
tensrichtlinien (Compliance-VerstoR), so hat der Aufsichtsrat das Recht, die noch nicht ausbezahlte variable
Verglitung nach pflichtgemaRem Ermessen teilweise oder vollstandig herabzusetzen. Zudem kann der Auf-
sichtsrat den Bruttobetrag einer bereits ausbezahlten variablen Verglitung nach pflichtgemaRBem Ermessen
teilweise oder vollstandig zurickfordern.

Des Weiteren hat der Aufsichtsrat die Moglichkeit, bereits ausbezahlte variable Verglitung ganz oder teilwei-
se zurlickzufordern, wenn sich nach der Auszahlung herausstellt, dass der der Berechnung des Auszahlungs-
betrages zugrundeliegende vom Abschlusspriifer gepriifte und vom Aufsichtsrat gebilligte Konzernabschluss
fehlerhaft war und unter Zugrundelegung eines korrigierten Konzernabschlusses ein geringerer oder kein
Auszahlungsbetrag der variablen Verglitung geschuldet worden ware. Auf ein Verschulden der Vorstandsmit-
glieder kommt es in diesem Fall nicht an.

Eine Riickforderung aufgrund der Clawback-Regelung ist ausgeschlossen, wenn der Auszahlungszeitpunkt
bereits mehr als zwei Jahre zurlickliegt. Gesetzliche Riickforderungsmaoglichkeiten, wie z.B. die Geltendma-
chung von Schadensersatz, bleiben hiervon unberiihrt bestehen.

Aktienhalteverpflichtung (Share Ownership Guidelines)

Jedes Vorstandsmitglied ist verpflichtet, innerhalb einer vierjahrigen Aufbauphase LEG-Aktien in Hohe einer
Brutto-Jahresverglitung zu erwerben und Uber die gesamte Laufzeit seines Vorstandsanstellungsvertrages zu
halten. Bereits gehaltene Aktien eines Vorstandsmitglieds werden dabei angerechnet.

Maximalvergiitung

Die Maximalvergitung fur alle Vergitungsbestandteile (Grundvergiitung, Nebenleistungen, Versorgungszusa-
ge, STI, LTI und Transaktionsbonus) betragt ab 1. Januar 2021 fiir den Vorstandsvorsitzenden 4.300.000 Euro
und fir die Ordentlichen Vorstandsmitglieder jeweils 2.900.000 Euro.
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Vergutungssystem Aufsichtsrat

Am 19. August 2020 wurde in der ordentlichen Hauptversammlung beschlossen, den Aufsichtsrat von sechs
auf sieben Personen zu erhéhen. Die Anderung des § 8.1 der Satzung der LEG Immobilien AG zur Erweiterung
des Aufsichtsrats wurde am 6. Oktober 2020 ins Handelsregister eingetragen.

Durch Wahl der Hauptversammlung am 19. August 2020 wurde Martin Wiesmann am 7. Oktober 2020 Mit-
glied des Aufsichtsrats der LEG.

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

GemaR Satzung sind samtliche Vergltungen flr die Aufsichtsratstatigkeit jeweils nach Ablauf des Geschéfts-
jahres zahlbar. Aufsichtsratsmitglieder, die dem Aufsichtsrat oder einem Ausschuss des Aufsichtsrats nur
wahrend eines Teils des Geschaftsjahres angehort haben, erhalten fir dieses Geschaftsjahr eine entspre-
chende zeitanteilige Vergiitung.

Seit der ordentlichen Hauptversammlung am 17. Mai 2018 gilt folgende Regelung fiir die Aufsichtsratvergi-
tung gemal § 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, der
stellvertretende Vorsitzende erhalt das 1,25-fache dieses Betrags. Die Mitglieder eines Ausschusses des Auf-
sichtsrats erhalten eine zusatzliche jahrliche feste Vergiitung in Hohe von 20 Tsd. Euro; der Ausschussvorsit-
zende erhalt das Doppelte. Fiir die Mitgliedschaft und den Vorsitz im Nominierungsausschuss wird keine
Vergiitung gezahlt. Fir die Teilnahme an einer Prasenzsitzung des Aufsichtsrats oder eines Ausschusses erhalt
jedes Mitglied zusatzlich ein Sitzungsgeld in Hohe von 2 Tsd. Euro je Sitzung.

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

Die Gesellschaft hatte unter anderem fiir die Mitglieder des Aufsichtsrats eine Vermogenshaftpflichtversiche-
rung (D&O-Versicherung) mit einer angemessenen Versicherungssumme mit Selbstbehalt fir Mitglieder des
Aufsichtsrats abgeschlossen. Die Vermdgenshaftpflichtversicherung sieht 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 Schadensfalle in einem
Jahr vor.



Aufsichtsrats-Vergltung im Einzelnen —
Vergltungen, die den Aufsichtsratsmitgliedern fiir das Geschaftsjahr 2020 gewahrt wurden oder gewahrt
werden

Aufsichtsrat Priifungsausschuss Préasidium Gesamt je
Nominier- e
Mitglied
Name Vorname ungs- 2020
. n P huss
. Sitzungs- . Sitzungs- o Sitzungs- BUSSC (netto)
Vergiitung geld Vergiitung geld Vergiitung geld
180.000,00 € 40.000,00 € 0,00 €
Zimmer Michael 4.000,00 € A A 2.000,00 € 226.000,00 €
Vorsitzender Vorsitzender Vor-
sitzender
Jiitte Stefan 90.000,00 € 4.000,00 € 40.000,00€ 6.000,00 € 20.000,00€ 2.000,00 € 0.00¢€ 162.000,00 €
y Vor- Stellv. Stellv. Vor-
Stellv. Vorsitz. sitzender Vorsitzender sitzender
Dr. Ludewig| Johannes | 72-000:00€ | 4 500 00 € /. 1 20.000,00 € | 2000.00€ 1 6 00¢ | 98.000,00 €
Mitglied
Dr. Scharpe| Jochen 72.000,00€ 6.000,00 € 20.000,00€ 6.000,00 € 0.00€ 0,00 € 0.00€ 104.000,00 €
- Stellv. Vor- Vertretungs-
Mitglied sitzender mitglied
Hayday | Natalie | 72-000.00€ |, 600 00€|20-000.00€], 600,00 € .. N .. 100.000,00 €
Mitglied Mitglied
Dr.Nolting | Claus [ 72.000.00€ |5 50000 /. 1 1. 1. 1. 74.000,00 €
Mitglied
Wiesmann Martin 16.800,00 € 0,00 € A A . A . 16.800,00 €
Mitglied
Summe
574.800,00 € 24.000,00 €] 80.000,00 €|16.000,00 €| 80.000,00 € | 6.000,00 € A 780.800,00 €
Hinweis: Bedingt durch die Covid 19-Pandemie haben die Sitzungen im i in Rah von Tel enzen statt; di

Die Gesamtbeziige der Aufsichtsratsmitglieder der LEG Immobilien AG betrugen nach IFRS und HGB in 2020
0,8 Mio. Euro (2019: 0,8 Mio. Euro).

Den Aufsichtsratsmitgliedern wurden im Geschéftsjahr 2020 keine Vorschiisse oder Kredite gewahrt oder
ausgezahlt.

Mit Wirkung zum Ablauf des 6. Januar 2021 hat Frau Natalie Hayday ihr Aufsichtsratsmandat niedergelegt.



Erklarung zur Unternehmensfiihrung nach § 289f HGB und § 315d
HGB

In dieser Erklarung zur Unternehmensfiihrung gemaf § 289f HGB und § 315d HGB berichtet die LEG Immobi-
lien AG Uber die Prinzipien der Unternehmensfiihrung und die Corporate Governance der Gesellschaft. Diese
Erklarung schlieRt ein (i) die Entsprechenserklarung gemal § 161 Abs. 1 AktG, (ii) relevante Angaben zu Un-
ternehmensfihrungspraktiken, die Gber gesetzliche Anforderungen hinaus angewandt werden, (iii) eine
Beschreibung der Arbeitsweise von Vorstand und Aufsichtsrat sowie der Zusammensetzung und Arbeitsweise
von deren Ausschiissen, (iv) Angaben tber die Besetzung von Flihrungspositionen mit Frauen und (v) eine
Beschreibung des Diversitatskonzepts fiir Aufsichtsrat und Vorstand.

ENTSPRECHENSERKLARUNG GEMAR § 161 ABS. 1 AKTG

Vorstand und Aufsichtsrat der LEG Immobilien AG haben im November 2020 die folgende Erklarung gemaf
§ 161 AktG verabschiedet:

1. Vorstand und Aufsichtsrat der LEG Immobilien AG (die ,,Gesellschaft”) erklaren gemaR § 161 AktG,
dass die Gesellschaft séamtlichen Empfehlungen der vom Bundesministerium der Justiz im amtlichen
Teil des Bundesanzeigers am 20. Marz 2020 bekannt gemachten Fassung des Deutschen Corporate
Governance Kodex vom 16. Dezember 2019 (,,Kodex 2020“) seit dem Inkrafttreten des Kodex 2020
entspricht und diesen auch kiinftig entsprechen wird.

2. Vorstand und Aufsichtsrat der LEG Immobilien AG erklaren ferner, dass die Gesellschaft seit Abgabe
der letzten Entsprechenserklarung im November 2019 bis zum Inkrafttreten des Kodex 2020 am 20.
Maérz 2020 samtlichen Empfehlungen der vom Bundesministerium der Justiz im amtlichen Teil des
Bundesanzeigers am 24. April 2017 bekannt gemachten Fassung des Deutschen Corporate Gover-
nance Kodex vom 7. Februar 2017 entsprochen hat.

Dusseldorf, im November 2020

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

Die aktuelle und friihere Entsprechenserklarungen der LEG Immobilien AG kdnnen auf der Webseite der
Gesellschaft unter www.leg.ag abgerufen werden.



RELEVANTE ANGABEN ZU UNTERNEHMENSFUHRUNGSPRAKTIKEN, DIE UBER GESETZLI-
CHE ANFORDERUNGEN HINAUS ANGEWANDT WERDEN

Compliance- und Wertemanagement

Die LEG Immobilien AG ist auf eine nachhaltige, erfolgreiche Bestandsbewirtschaftung und auf Wachstum
ausgerichtet. Grundlage flr ein nachhaltiges Wirtschaften ist gesetzeskonformes und verantwortungsbewuss-
tes, redliches Verhalten. Ziel und Strategie der LEG Immobilien AG sowie die Werte, die wesentlich sind fur
den Umgang mit Kunden, Mitarbeitern, Investoren, Geschaftspartnern und der Gesellschaft, sind in der
Grundwerteerklarung der LEG Immobilien AG verankert. Zu diesen Werten zdhlen Integritdt und Fairness,
Leistungsbereitschaft und Professionalitadt, Vertraulichkeit, Transparenz und Nachhaltigkeit.

Der Code of Conduct der LEG Immobilien AG prazisiert das Leitbild und setzt die darin enthaltenen Werte fiir
den Geschaftsalltag in Verhaltensstandards fur Mitarbeiter und Flihrungskrafte um. Einzelheiten zu diesen
Verhaltensstandards sind in konzernweit giiltigen internen Regelungen und Richtlinien festgelegt.

Durch regelméRige Schulungen und Beratungsangebote werden Fihrungskrafte und Mitarbeiter fiir die ge-
nannten Themen kontinuierlich sensibilisiert und betreut. Ein Hinweisgebersystem gibt Mitarbeitern und
auch Dritten die Moglichkeit, geschltzt Hinweise auf Compliance-VerstoRe im Unternehmen zu geben.

Einzelheiten zum Compliance-Management-System der LEG Immobilien AG sind im Risiko-, Chancen- und
Prognosebericht aufgefihrt.

Verantwortung und Nachhaltigkeit

Die LEG Immobilien AG hat den Anspruch, nachhaltig und verantwortungsvoll zu wirtschaften. Nachhaltig-
keitsverstandnis und Nachhaltigkeitsstrategie werden in ihrem Nachhaltigkeitsleitbild erlautert.

Den Kern der Nachhaltigkeitsstrategie der LEG Immobilien AG bilden die zentralen Handlungsfelder Wirt-
schaften, Mieter, Mitarbeiter, Umwelt und Gesellschaft, welche die drei Dimensionen der Nachhaltigkeit —
Umwelt, Soziales und Wirtschaft — abdecken. In allen drei Dimensionen setzt sich die LEG Immobilien AG
jahrlich konkrete Ziele, die zur Umsetzung der Nachhaltigkeitsstrategie beitragen und die kontinuierlich nach-
verfolgt und Gberprift werden. Nachhaltigkeitsziele sind zudem ab 2021 Teil der variablen Vorstandsvergi-
tung. Als Gremium fiir strategische Entscheidungen und zur Biindelung der Aktivitdten wurde ein Steuerungs-
kreis Nachhaltigkeit gebildet, der sich aus Leitern der zentralen Bereiche und Funktionsverantwortlichen
zusammensetzt.

Das Nachhaltigkeitsengagement der LEG Immobilien AG setzte im Berichtsjahr 2020 einen starken Fokus auf
soziale Aktivitaten zur Abmilderung der gesellschaftlichen Folgen der Corona-Pandemie. Das Unternehmen
legte zehn Punkte zur Absicherung und zum Schutz von Kunden und Mitarbeitern auf. U.a. bot das Unter-
nehmen Mietstundungs- und Ratenzahlungsregelungen fir Mieter Uber die gesetzlichen Vorhaben hinaus an,
setzte Kiindigungen aus, unterstltzte Initiativen zur Unterbringung von wohnungslosen Menschen und ge-
wahrte seinen Mitarbeitern zuséatzliche Kinderbetreuungsstunden und einen Corona-Bonus. Daneben hat die
LEG ihr mehrjahriges Investitionsprogramm fir mehr Klimaschutz im Bestand trotz der Corona-bedingten
Einschrankungen plangemaR fortgefihrt.

Im Nachhaltigkeitsbericht der LEG Immobilien AG wird jahrlich Gber das Nachhaltigkeitsmanagement sowie
liber Ziele, MaBnahmen, Aktivitaten und Fortschritte auf dem Gebiet der Nachhaltigkeit berichtet. Der Nach-
haltigkeitsbericht ist auf der Webseite der LEG Immobilien AG unter www.leg.ag abrufbar.
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Weitere Angaben zur Corporate Governance

Anregungen des Deutschen Corporate Governance Kodex

Die LEG Immobilien AG erfillt nicht nur samtliche Empfehlungen des Kodex. Sie erfiillt auch die Anregungen
des Kodex, von denen ohne Offenlegung in der Entsprechenserklarung abgewichen werden kann, und zwar
mit folgender Ausnahme:

GemaiR Anregung A 5 sollte der Vorstand im Falle eines Ubernahmeangebots eine auBerordentliche Haupt-
versammlung einberufen, in der die Aktionare {iber das Ubernahmeangebot beraten und gegebenenfalls iiber
gesellschaftsrechtliche MaRnahmen beschlieBen. Aufgrund des organisatorischen Aufwands der Einberufung
einer Hauptversammlung scheint es fraglich, ob dieser Aufwand auch dann gerechtfertigt ist, wenn keine
gesellschaftsrechtlichen MalRnahmen beschlossen werden sollen. Der Vorstand behilt es sich daher vor, eine
auBerordentliche Hauptversammlung nur einzuberufen, wenn auch eine Beschlussfassung erforderlich ist.

Corporate Governance Kodex der deutschen Immobilienwirtschaft

Die LEG Immobilien AG ist Mitglied des Instituts fiir Corporate Governance in der deutschen Immobilienwirt-
schaft e.V. (,,ICG”). Das ICG hat einen , Corporate Governance Kodex der deutschen Immobilienwirtschaft”
(Stand Oktober 2020, ,ICGK") erarbeitet und unter www.icg-institut.de veréffentlicht, der den DCGK um
branchenspezifische Anmerkungen erganzt und zu mehr Transparenz, einem verbesserten Ansehen und einer
gestarkten Wettbewerbsfahigkeit der Immobilienbranche fiihren soll. Aufsichtsrat und Vorstand der LEG
Immobilien AG bekennen sich zu den wesentlichen Zielen und Grundséatzen des ICG.

Das ICG hat ein Zertifizierungssystem fiir Compliance-Management-Systeme von Immobilienunternehmen
entwickelt. Die LEG hat ihr Compliance-Management-System in 2019 nach diesem System zertifizieren lassen.

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

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

Vorstand

Der Vorstand der LEG Immobilien AG besteht gemaR § 5.1 der Satzung aus mindestens zwei Personen. Zum
31. Dezember 2020 bestand der Vorstand aus drei Personen. Der Vorstand leitet die LEG Immobilien AG in
eigener Verantwortung nach MaRgabe der gesetzlichen Bestimmungen, der Satzung und der Geschaftsord-
nung fiir den Vorstand. Die Geschaftsordnung fiir den Vorstand hat der Aufsichtsrat zuletzt am 5. Marz 2020
angepasst. Sie sieht unter anderem vor, dass bestimmte Geschéfte besonderer Bedeutung der vorherigen
Zustimmung des Aufsichtsrats oder eines seiner Ausschiisse bedirfen. Der Vorstand informiert den Aufsichts-
rat regelmaRig, zeitnah und umfassend tber alle fiir das Unternehmen relevanten Fragen der Strategie, der
Planung, der Geschaftsentwicklung, der Risikolage, des Risikomanagements und der Compliance. Der Vor-
stand nimmt die Leitungsaufgabe als Kollegialorgan wahr. Ungeachtet der Gesamtverantwortung fihren die
einzelnen Vorstandsmitglieder die ihnen zugewiesenen Ressorts im Rahmen der Vorstandsbeschliisse in
eigener Verantwortung. Die Geschaftsverteilung zwischen den Vorstandsmitgliedern ergibt sich aus dem
Geschéftsverteilungsplan.



Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat besteht gemaR Satzung aus sieben Mitgliedern und iberwacht und berat den Vorstand. Er
bestellt die Mitglieder des Vorstands und beruft diese ab und sorgt gemeinsam mit dem Vorstand fiir eine
langfristige Nachfolgeplanung. Seine Aufgaben und Rechte werden durch die gesetzlichen Bestimmungen, die
Satzung und die Geschéaftsordnung fiir den Aufsichtsrat bestimmt. Der Aufsichtsrat hat zuletzt in seiner or-
dentlichen Sitzung vom 25. Marz 2014 die Geschaftsordnung aktualisiert. Der Aufsichtsrat GUberpriift regel-
maRig die Effizienz seiner Tatigkeit, zuletzt im Jahr 2019. Die Prifung wurde in Form einer Selbstevaluation
anhand eines extern erstellten, anonymisierten Fragebogens durchgefiihrt.

Zusammenarbeit von Vorstand und Aufsichtsrat

Vorstand und Aufsichtsrat arbeiten zum Wohle des Unternehmens eng zusammen. Der intensive und standi-
ge Dialog zwischen den Gremien ist die Basis einer effizienten und zielgerichteten Unternehmensleitung. Der
Vorstand entwickelt die strategische Ausrichtung der LEG Immobilien AG, stimmt diese mit dem Aufsichtsrat
ab und sorgt fur deren Umsetzung. Der Vorstand erdrtert mit dem Aufsichtsrat in regelmaRigen Abstdnden
den Stand der Strategieumsetzung.

Der Aufsichtsratsvorsitzende halt mit dem Vorstand, insbesondere mit dem Vorsitzenden des Vorstands,
regelmalRig Kontakt und beradt mit ihm Fragen der Strategie, Planung, Geschaftsentwicklung, Risikolage, des
Risikomanagements und der Compliance des Unternehmens. Er wird liber wichtige Ereignisse, die fir die
Beurteilung der Lage und Entwicklung sowie fiir die Leitung der Gesellschaft und ihrer Konzernunternehmen
von wesentlicher Bedeutung sind, unverziglich durch den Vorsitzenden des Vorstands informiert und unter-
richtet sodann das Prasidium bzw. den Aufsichtsrat und beruft erforderlichenfalls auBerordentliche Sitzungen
ein.

Ausschiisse des Aufsichtsrats
Der Aufsichtsrat verfiigte im Geschéftsjahr 2020 liber drei Ausschiisse: das Prasidium, den Nominierungsaus-
schuss und den Prifungsausschuss. Weitere Ausschiisse konnen nach Bedarf gebildet werden.

Prasidium des Aufsichtsrats
Das Prasidium berat Gber Schwerpunktthemen und bereitet Beschliisse des Aufsichtsrats vor. Insbesondere
bereitet das Prasidium die Beschliisse des Aufsichtsrats tiber folgende Angelegenheiten vor:

. Bestellung und Abberufung von Mitgliedern des Vorstands, Ernennung des Vorstandsvorsitzenden;
. Abschluss, Anderung und Beendigung der Anstellungsvertriage mit den Mitgliedern des Vorstands;
. Struktur des Vergltungssystems fiir den Vorstand einschlieflich der wesentlichen Vertragselemente

und der Gesamtverglitung der einzelnen Vorstandsmitglieder; und

. Erwerb von Immobilienportfolios.

Das Prasidium berat — unter Einbeziehung des Vorstands — regelmaRig liber die langfristige Nachfolgeplanung
fiir den Vorstand. Das Prasidium beschlieRt anstelle des Aufsichtsrats, jedoch vorbehaltlich der vorgenannten
und sonstiger zwingender Zustandigkeiten des Aufsichtsrats, tiber folgende Angelegenheiten:

. Rechtsgeschafte mit Vorstandsmitgliedern nach § 112 AktG;

. Zustimmung zu Geschaften — sofern ihr Gegenstandswert 25.000 Euro Ubersteigt — zwischen der
Gesellschaft oder einem ihrer Konzernunternehmen einerseits und einem Vorstandsmitglied oder
Personen oder Unternehmungen, die einem Vorstandsmitglied nahestehen, andererseits;

. Einwilligung in anderweitige Tatigkeiten eines Vorstandsmitglieds nach § 88 AktG sowie die Zustim-
mung zu sonstigen Nebentatigkeiten, insbesondere die Wahrnehmung von Aufsichtsratsmandaten
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und Mandaten in vergleichbaren Kontrollgremien von Wirtschaftsunternehmen auferhalb des Kon-

zerns;
. Gewdhrung von Darlehen an die in §§ 89, 115 AktG genannten Personen;
. Zustimmung zu Vertragen mit Aufsichtsratsmitgliedern nach § 114 AktG; sowie
. nach der Satzung der Gesellschaft oder der Geschéaftsordnung fir 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 Herr Michael Zimmer, Herr Stefan Jitte und Herr Dr. Johannes Ludewig. Herr
Michael Zimmer ist als Aufsichtsratsvorsitzender 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 Wahlvor-
schlage an die Hauptversammlung geeignete Kandidaten vor. Mitglieder des Nominierungsausschusses sind
die Mitglieder des Prasidiums (Herren Michael Zimmer, Stefan Jitte und Dr. Johannes Ludewig). Der Vorsit-
zende des Aufsichtsrats ist satzungsgemaR gleichzeitig Vorsitzender des Nominierungsausschusses.

Priifungsausschuss

Der Priifungsausschuss befasst sich insbesondere mit der Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses, der
Wirksamkeit des internen Kontrollsystems und des internen Revisionssystems, der Abschlussprifung, hier
insbesondere der Unabhangigkeit des Abschlusspriifers, der vom Abschlussprifer zusatzlich erbrachten Leis-
tungen, der Erteilung des Priifungsauftrags an den Abschlussprifer, der Bestimmung von Priifungsschwer-
punkten und der Honorarvereinbarung sowie der Compliance. Der Priifungsausschuss befasst sich zudem mit
der gemaR § 315b HGB i.V.m. § 289b HGB zu erstellenden nichtfinanziellen Erklarung bzw. dem nichtfinanziel-
len Bericht. Der Priifungsausschuss bereitet die Beschlisse des Aufsichtsrats Giber den Jahresabschluss (und
ggf. den Konzernabschluss) und die Vereinbarungen mit dem Abschlusspriifer (insbesondere die Erteilung des
Prufungsauftrags, die Bestimmung von Priifungsschwerpunkten und die Honorarvereinbarung) vor. Der Pri-
fungsausschuss trifft geeignete MaRnahmen, um die Unabhangigkeit des Abschlussprifers festzustellen und
zu Uiberwachen. So hat der Priifungsausschuss in einer ,,White List” eine begrenzte Anzahl von Nichtprifungs-
leistungen freigegeben, die durch den Abschlussprifer erbracht werden konnen. Sollte der Abschlusspriifer
mit weiteren Aufgaben beauftragt werden, ist eine Freigabe des Auftrages durch den Priifungsausschuss
erforderlich. Zudem hat die Gesellschaft im Auftrag des Priifungsausschusses einen Prozess etabliert, wonach
sichergestellt wird, dass keine verbotenen Nichtpriifungsleistungen an den derzeitigen Abschlusspriifer sowie
an mogliche zukinftige Abschlusspriifer vergeben werden. Die Arbeit des Prifungsausschusses folgt einer
eigenen Geschéaftsordnung, die zuletzt am 17. Juni 2016 gedndert wurde.

Mitglieder des Prifungsausschusses sind Herr Stefan Jitte (Vorsitzender), Herr Dr. Jochen Scharpe (stellv.
Vorsitzender) und Frau Natalie C. Hayday (bis 6. Januar 2021) bzw. Dr. Claus Nolting (seit 7. Januar 2021). Der
Vorsitzende des Priifungsausschusses ist unabhangig und verfiigt Gber besondere Kenntnisse und Erfahrun-
gen in der Anwendung von Rechnungslegungsgrundsatzen und internen Kontrollverfahren.

Detaillierte Informationen zur Arbeit des Aufsichtsrats und der Zusammensetzung der Ausschisse des Auf-
sichtsrats im Geschaftsjahr 2020 sind im Abschnitt Bericht des Aufsichtsrats im Geschaftsbericht 2020 zu
finden.



ZUSAMMENSETZUNG DER FUHRUNGSORGANE

ZIELGROREN FUR DIE BETEILIGUNG VON FRAUEN

Nach § 76 Absatz 4 und § 111 Absatz 5 des Aktiengesetzes sind Aufsichtsrat und Vorstand verpflichtet, Ziel-
groBen fiir die Beteiligung von Frauen (i) im Aufsichtsrat, (ii) im Vorstand sowie (iii) in den beiden Fiihrungs-
ebenen unterhalb des Vorstands festzulegen, einen Zeitrahmen, innerhalb dessen das Ziel erreicht werden
soll, zu definieren sowie Uber die Zielerreichung zu berichten, und wenn diese nicht erreicht wird, Angaben zu
den Griinden zu machen.

Aufsichtsrat
Der Aufsichtsrat hat in seiner Sitzung vom 8. Marz 2017 eine Quote von 16,6 % beschlossen und den 31.
Dezember 2021 als Zielerreichungsfrist festgelegt.

Vorstand
In seiner Sitzung vom 5. Marz 2020 hat der Aufsichtsrat eine Quote fir den Frauenanteil im Vorstand von
33,33 % und als Zielerreichungsfrist den 31. Dezember 2021 festgelegt.

Fiihrungsebenen unterhalb des Vorstands

Die LEG Immobilien AG selbst verflgt Giber keine Mitarbeiter, weshalb auch keine Ziele fiir Mitarbeiter der
LEG Immobilien AG festgelegt werden kdnnen. In der Vorstandssitzung vom 6. Méarz 2017 hat der Vorstand
der LEG Immobilien AG jedoch freiwillig gruppenweite Ziele zur Besetzung von Fiihrungspositionen mit Frau-
en festgelegt und sowohl fir die erste als auch fiir die zweite Flihrungsebene unterhalb des Vorstands eine
ZielgroRe von 30 % und eine Zielerreichungsfrist bis zum 31. Dezember 2021 festgesetzt.

ZUSAMMENSETZUNG VON AUFSICHTSRAT UND VORSTAND (DIVERSITATSKONZEPT)

Diversitatskonzept des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat hat fiir seine Zusammensetzung die nachfolgenden Ziele benannt, die unterschiedliche
Diversitatsanforderungen beinhalten:

e Mit der Zusammensetzung des Aufsichtsrats soll das gesetzte Kompetenzprofil erfillt werden: Die
Mitglieder des Aufsichtsrats sollen aufgrund ihrer Kenntnisse, Fahigkeiten und fachlichen Erfahrun-
gen in der Lage sein, die Aufgaben eines Aufsichtsratsmitglieds in einem bdrsennotierten Immobi-
lienunternehmen mit Fokus auf Wohnimmobilien wahrzunehmen. Der Aufsichtsrat hat dariber
hinaus die Bereiche Unternehmensleitung, Wohnungswirtschaft, Immobilientransaktionen, Banken-
und Kapitalmarktfinanzierung, Finanzen sowie Verwaltung und Regulierung als spezielle Kompe-
tenzfelder benannt, die von dem Aufsichtsrat in seiner Gesamtheit erfillt werden sollen.

e Die Mitglieder des Aufsichtsrats sollen die Anforderungen des Deutschen Corporate Governance
Kodex erfillen.

e  Mindestens fiinf Mitglieder des Aufsichtsrats sollen unabhangig im Sinne des DCGK sein.

e Die Mitglieder des Aufsichtsrats sollen im Interesse eines erganzenden Zusammenwirkens eine hin-
reichende Vielfalt im Hinblick auf unterschiedliche berufliche Hintergriinde, Fachkenntnisse und Er-
fahrungen haben.

e Der Aufsichtsrat soll mit mindestens einer Frau besetzt sein.

e Zur Wahl in den Aufsichtsrat sollen in der Regel nur Kandidaten vorgeschlagen werden, die im Zeit-
punkt der Wahl jiinger als 75 Jahre sind.
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e Die Amtszeit eines Aufsichtsratsmitglieds soll in der Regel nicht langer als flinfzehn Jahre dauern.

Der Aufsichtsrat beriicksichtigt bei der Entscheidung liber seine Wahlvorschlage neben den gesetzlichen und
satzungsgemalen Vorgaben insbesondere auch die vorstehenden Ziele und das Kompetenzprofil. Das Gleiche
gilt fiir den Nominierungsausschuss, der den Aufsichtsrat bei der Suche nach geeigneten Kandidaten vorberei-
tend unterstiitzt. Zuletzt hat der Aufsichtsrat bei seinem Wahlvorschlag fir Herrn Wiesmann im Zusammen-
hang mit der Hauptversammlung 2020 die Ziele einschlieBlich des Kompetenzprofils beriicksichtigt.

Mit der gegenwartigen Besetzung werden samtliche Ziele und damit eine ausgewogene Zusammensetzung
des Aufsichtsrats erreicht. Die Aufsichtsratsmitglieder verfuigen tber die als erforderlich angesehenen fachli-
chen und personlichen Qualifikationen. Vielfalt (Diversity) ist im Aufsichtsrat angemessen beriicksichtigt,
insbesondere war bis zum 6. Januar 2021 mit Nathalie C. Hayday eine Frau Aufsichtsratsmitglied. Als Nachfol-
gerin flr Frau Hayday beabsichtigt der Aufsichtsrat, der Hauptversammlung im Mai 2021 wieder eine Frau mit
entsprechender fachlicher Qualifikation zur Wahl in den Aufsichtsrat vorzuschlagen. Dem Aufsichtsrat gehort
die nach seiner Einschatzung angemessene Anzahl unabhangiger Mitglieder an. Gegenwartig sind alle Mit-
glieder des Aufsichtsrats unabhangig im Sinne von Empfehlung C.6 des DCGK. Die Regelung zur Altersgrenze
(75 Jahre im Zeitpunkt der Wahl) sowie die Regelgrenze fir die Zugehérigkeitsdauer zum Aufsichtsrat von drei
vollen Amtszeiten (15 Jahre) werden ebenfalls beriicksichtigt.

Um eine Beurteilung der Kompetenzen und einen Abgleich mit den Zielen zu ermdglichen, sind die Lebenslau-
fe der Aufsichtsratsmitglieder auf der Internetseite der LEG Immobilien AG veroffentlicht.

Diversitidtskonzept des Vorstands und Nachfolgeplanung fiir den Vorstand

Flr die Zusammensetzung des Vorstands bestehen die folgenden Zielsetzungen:

e Jedes Mitglied des Vorstands muss nicht nur Uber eine grundlegende eigene Qualifikation verfiigen,
sondern fiir das Unternehmen in seiner konkreten Situation und in Anbetracht kiinftiger Aufgaben
geeignet sein.

e Inder Geschaftsordnung des Vorstands ist festgelegt, dass die Mitglieder des Vorstands in der Regel
nicht dlter als 65 Jahre sein sollen.

o Die Mitglieder des Vorstands sollen sich in Hinblick auf ihre Kompetenz und Kenntnisse erganzen.
Dabei soll der Vorstand derart zusammengesetzt sein, dass er in seiner Gesamtheit nicht nur Gber
unternehmerische und Fiihrungskompetenz, sondern auch iber Kompetenz im Immobilienma-
nagement und Giber umfassende Kenntnisse der regionalen Wohnungsmarkte verflgt.

e  Zudem ist der Vorstand so zusammenzusetzen, dass Finanzmarktkompetenz sowie soziale Kompe-
tenz, beispielsweise im Bereich des Sozial- und Quartiersmanagements, vorhanden ist.

e Der Aufsichtsrat hat in seiner Sitzung am 5. Marz 2020 flr den Frauenanteil im Vorstand eine Quote
von 33,3 % festgelegt.

Der Aufsichtsrat sorgt gemeinsam mit dem Vorstand fiir eine langfristige Nachfolgeplanung. Der Aufsichtsrat
und sein Prasidium stellen sicher, dass die Besetzung des Vorstands unter angemessener Berlicksichtigung
der festgelegten Ziele erfolgt. Dariiber hinaus finden auch die einschlagigen Gesetze sowie die Empfehlungen
des Deutschen Corporate Governance Kodex Bericksichtigung. Der Vorstand in seiner derzeitigen Besetzung
erflllt samtliche Ziele.

Die Lebenslaufe der Vorstandsmitglieder, die einen Abgleich mit dem Diversitatskonzept ermdglichen, sind
auf der Internetseite der LEG Immobilien AG veroffentlicht.



Die Erklarung zur Unternehmensfiihrung nach & 289f HGB und 315d HGB einschlieBlich der vorgenannten
Erklarung gemafll § 161 AktG und der weiteren Angaben ist zusatzlich auf der Homepage der LEG Immobilien
AG unter www.leg.ag widergegeben.
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Ubernahmerelevante Angaben zu § 289a und § 315a HGB

Zusammensetzung des gezeichneten Kapitals

Es sind 72.095.943 Stammaktien ohne Nennbetrag zum Handel an der Frankfurter Wertpapierborse zugelas-
sen. Die Aktien sind Namensaktien und unterscheiden sich nicht hinsichtlich der verbrieften Rechte und
Pflichten.

Das Genehmigte Kapital besteht in Hohe von 21.413.950,00 Euro. Das bedingte Kapital betragt 35.689.918,00
Euro.

Beschriankungen betreffend Stimmrechte und Ubertragung
Neben den gesetzlichen Bestimmungen gibt es keine dartiberhinausgehenden Beschrankungen betreffend
Stimmrechte, Stimmrechtsausiibung und Ubertragung von Anteilen.

Beteiligungen am Kapital mit Stimmrecht {iber 10 %

Zum 31. Dezember 2020 war Massachusetts Financial Services Company (Boston, Massachusetts, USA) mit
10,46 % am Kapital der Gesellschaft und somit auch an den bestehenden Stimmrechten beteiligt. Massachus-
etts Financial Services Company hat zuletzt am 15. Oktober 2019 eine entsprechende Meldung nach §§ 33 ff.
WpHG an die LEG Gbermittelt, die von dieser am 16. Oktober 2019 veroffentlicht wurde.

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

Regeln zur Ernennung und Abberufung von Vorstandsmitgliedern und Satzungsande-

rungen
Vorstandsmitglieder werden nach den Vorschriften des § 84 AktG ernannt und abberufen. Wesentliche er-
ganzende oder abweichende Vorschriften der Satzung oder Geschaftsordnung bestehen nicht.

Satzungsanderungen erfolgen nach den Vorschriften des Aktiengesetzes. Wesentliche, erganzende oder
abweichende Vorschriften der Satzung oder Geschaftsordnung bestehen nicht.

Befugnisse des Vorstands zur Ausgabe von Aktien

Der Vorstand ist ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 18. August 2025 das Grundkapital der
Gesellschaft durch Ausgabe von bis zu 21.413.950 neuen Aktien um insgesamt bis zu 21.413.950,00 Euro zu
erhohen (Genehmigtes Kapital 2020).

Das Grundkapital ist um bis zu 35.689.918,00 Euro durch Ausgabe von bis zu 35.689.918 neuen Aktien be-
dingt erhéht (Bedingtes Kapital 2013/2017/2018/2020). Die bedingte Kapitalerhdhung steht unter dem Vor-
behalt, dass die Voraussetzungen fiir in 2017 oder in 2020 ausgegebene oder zukiinftig auszugebende Wand-
lungsrechte erfiillt werden und durch entsprechende Nutzung des bedingten Kapitals bedient werden.

Durch Beschluss vom 29. Juli 2020 hat der Vorstand der LEG Immobilien AG im Rahmen einer Selbstverpflich-
tung erklart, das Grundkapital der LEG Immobilien AG aus dem Bedingten Kapital 2013/2017/2018/2020 und
aus dem Genehmigten Kapital 2020 um insgesamt nicht mehr als 50 % des im Zeitpunkt der Beschlussfassung
bestehenden Grundkapitals von 71.379.836,00 Euro, das heillt um insgesamt nicht mehr als 35.689.918,00
Euro zu erhéhen.



Der Vorstand hat auRerdem erklart, dass die Summe der Aktien, die auf Grundlage des Bedingten Kapitals
2013/2017/2018/2020 und des Genehmigten Kapitals 2020 unter Ausschluss des Bezugsrechts der Aktionare
ausgegeben werden, unter Beriicksichtigung sonstiger Aktien, die nach dem 19. August 2020 unter Aus-
schluss des Bezugsrechts veraufert bzw. ausgegeben werden bzw. aufgrund von nach dem 19. August 2020
unter Ausschluss des Bezugsrechts ausgegebenen Schuldverschreibungen auszugeben sind, einen anteiligen
Betrag von 10 % des Grundkapitals nicht Gibersteigen werden, und zwar weder im Zeitpunkt des Wirksam-
werdens noch im Zeitpunkt der Ausnutzung des Bedingten Kapitals 2013/2017/2018/2020 bzw. des Geneh-
migten Kapitals 2020. Nicht angerechnet werden sollen jedoch diejenigen Aktien, die aufgrund der von der
Gesellschaft im September 2017 sowie im Juni 2020 ausgegebenen Wandelschuldverschreibungen auszuge-
ben sind.

Diese Selbstverpflichtung wurde auf der Internetseite der LEG Immobilien AG unter https://www.leg-
wohnen.de/unternehmen/investor-relations/hauptversammlung/2020/ verdffentlicht und ist dort fir die
Dauer der Laufzeiten des Bedingten Kapitals 2013/2017/2018/2020 sowie des Genehmigten Kapitals 2020
zuganglich.

Erméachtigung zum Erwerb und zur Verwendung eigener Aktien

Die Hauptversammlung der LEG Immobilien AG hat am 17. Mai 2017 den Vorstand gemaR § 71 Abs. 1 Nr. 8
AktG ermaéchtigt, eigene Aktien bis zu insgesamt 10 % des zum Zeitpunkt der Beschlussfassung bestehenden
Grundkapitals zu erwerben. Dabei dirfen auf die aufgrund dieser Erméachtigung erworbenen Aktien, zusam-
men 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 Erméachtigung
gilt bis zum 16. Mai 2022 und kann ganz oder in Teilbetragen, einmal oder mehrmals ausgelibt werden. Der
Erwerb erfolgt unter Wahrung des Gleichbehandlungsgrundsatzes (§ 53a AktG) nach Wahl des Vorstands
iber die Borse oder mittels einer an alle Aktionare gerichteten 6ffentlichen Aufforderung zur Abgabe von
Verkaufsangeboten, bei denen, sofern nicht der Ausschluss des Andienungsrechtes zugelassen ist, der Gleich-
behandlungsgrundsatz der Aktionare (§ 52a AktG) ebenfalls zu wahren ist, oder mittels der Einrdumung von
Andienungsrechten.

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

Erfolgt der Erwerb aufgrund eines 6ffentlichen Kaufangebots an alle Aktionare oder aufgrund einer an die
Aktionare der Gesellschaft gerichteten 6ffentlichen Aufforderung zur Abgabe von Verkaufsangeboten, so darf
der an die Aktionare gezahlte Erwerbspreis (ohne Erwerbsnebenkosten) den arithmetischen Mittelwert der
Aktienkurse an der Wertpapierbérse in Frankfurt am Main an den letzten drei Borsenhandelstagen vor der
Vero6ffentlichung des Angebots oder, bei einem Erwerb auf andere Weise, vor dem Erwerb um nicht mehr als
10 % Uberschreiten und um nicht mehr als 20 % unterschreiten.

Erfolgt der Erwerb mittels Einraumung von Andienungsrechten, darf der von der Gesellschaft gezahlte Ge-
genwert je Aktie (ohne Erwerbsnebenkosten) den Durchschnitt der Aktienkurse an der Wertpapierborse in
Frankfurt am Main an den letzten drei Borsenhandelstagen vor dem Tag der Annahme der Verkaufsofferten
bzw. dem Tag der Einrdumung von Andienungsrechten um nicht mehr als 10 % tber- und um nicht mehr als
20 % unterschreiten.

Die Ermachtigung kann zu jedem gesetzlich zuldssigen Zweck ausgelibt werden. Der Vorstand wurde ferner
ermadchtigt, die auf der Grundlage der Erwerbserméachtigung erworbenen Aktien — nach MalRgabe weiterer
Voraussetzungen — insbesondere wie folgt zu verwenden: (i) zur Einziehung der Aktien, (ii) zur Wiederverau-
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Rerung liber die Borse, (iii) als Bezugsangebot an die Aktionare, (iv) zur VerauRerung in anderer Weise als
Uiber die Borse oder durch Angebot an alle Aktiondre, wenn die erworbenen Aktien gegen Barzahlung zu
einem Preis veraulRert werden, der den Borsenpreis nicht wesentlich im Sinne des § 186 Abs. 3 Satz 4 AktG
unterschreitet, wobei diese Ermachtigung sich auf einen anteiligen Betrag am Grundkapital von insgesamt
héchstens 10 % des Grundkapitals zum Zeitpunkt der Beschlussfassung der Hauptversammlung tiber diese
Erméchtigung oder — falls dieser Wert geringer ist — 10 % des Grundkapitals zum Zeitpunkt der VerauBerung
der Aktien beschrankt, (v) im Rahmen des Zusammenschlusses oder des Erwerbs von Unternehmen, Unter-
nehmensteilen oder Beteiligungen an Unternehmen, einschlieBlich der Erhohung bestehenden Anteilsbesit-
zes, oder von anderen einlagefahigen Wirtschaftsgiitern wie Immobilien, Immobilienportfolios und Forderun-
gen gegen die Gesellschaft, sowie (vi) zur Erfillung von Options- und/oder Wandlungsrechten bzw. —
pflichten, wobei diese Erméachtigung sich beschrankt auf einen anteiligen Betrag am Grundkapital von insge-
samt hochstens 10 % des Grundkapitals der LEG Immobilien AG zum Zeitpunkt der Beschlussfassung der
Hauptversammlung lber diese Erméachtigung oder — falls dieser Wert geringer ist — 10 % des Grundkapitals
zum Zeitpunkt der VerduBerung der Aktien. Das Bezugsrecht der Aktionare ist in bestimmten Fallen ausge-
schlossen bzw. kann bei einem Bezugsangebot an die Aktionare fiir Spitzenbetrage ausgeschlossen werden.

Im Ubrigen gelten die gesetzlichen Bestimmungen.

Wesentliche Vereinbarungen der Gesellschaft, die unter der Bedingung eines Kontroll-

wechsels infolge eines Ubernahmeangebots stehen

Die LEG Immobilien AG hat im September 2017 eine Wandelschuldverschreibung im Volumen von 400 Mio.
Euro und im Juni 2020 eine Wandelschuldverschreibung im Volumen von 550 Mio. Euro ausgegeben. Nach
den Bedingungen der Wandelschuldverschreibungen haben die Inhaber der Wandelschuldverschreibungen
das Recht, im Fall eines Kontrollwechsels eine erhéhte Zahl von Aktien zu einem entsprechend angepassten
Wandlungspreis zu erhalten, wenn die Wandlung innerhalb einer bestimmten Frist nach Kontrollwechsel
ausgelbt wird. Bereits vor Eintritt des Kontrollwechsels kénnen Inhaber der Wandelschuldverschreibungen
bei Verdffentlichung eines entsprechenden Ubernahmeangebots die Wandelschuldverschreibungen auf-
schiebend bedingt auf den Kontrollwechsel zur Wandlung einreichen. Das AusmaR der Anpassung des Wand-
lungspreises sinkt dabei wahrend der Laufzeit der Wandelschuldverschreibungen und ist ndher in den Bedin-
gungen der Wandelschuldverschreibungen geregelt.

Die LEG Immobilien AG hat im Januar 2017 eine Unternehmensanleihe im Gesamtnennbetrag von 500 Mio.
Euro ausgegeben. Nach den Anleihebedingungen haben die Glaubiger das Recht, im Falle eines Kontrollwech-
sels die vollstandige oder teilweise Riickzahlung, oder, nach Wahl der LEG Immobilien AG, den Ankauf ihrer
Schuldverschreibungen zu verlangen.

Die LEG Immobilien AG hat auRerdem im November 2019 unter dem bestehenden Debt Issuance Programm
zwei Unternehmensanleihen im Gesamtnennbetrag von 300 Mio. Euro 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.

Ein Kontrollwechsel nach den Bedingungen der oben genannten Finanzinstrumente liegt vor, wenn eine
Person oder gemeinsam handelnde Personen 30 % oder mehr Aktien an der LEG Immobilien AG halt bzw.
halten oder wenn anderweitig Kontrolle Gber die Gesellschaft ausgeiibt werden kann.

Darliber hinaus gibt es vereinzelt Finanzierungsvertrage, die eine Kiindigungsmoglichkeit zugunsten des fi-
nanzierenden Instituts enthalten, wenn ein derartiger Kontrollwechsel stattfindet.
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Entschidigungsvereinbarungen der Gesellschaft fiir den Fall eines Ubernahmeangebots

mit Vorstandsmitgliedern oder Arbeitnehmern

Die Dienstvertrage der Vorstandsmitglieder enthalten Regelungen fur den Fall eines Kontrollwechsels (Chan-
ge of Control). Fur den Fall der vorzeitigen Beendigung der Vorstandstatigkeit aus Anlass eines Kontrollwech-
sels sind den Vorstandsmitgliedern Zahlungen zugesagt worden, die den Anforderungen der Empfehlung G 13
des Deutschen Corporate Governance Kodex durch Einhaltung der dort vorgesehenen Begrenzung des Abfin-
dungs-Cap jeweils entsprechen. In Einklang mit der Empfehlung G 14 des Deutschen Corporate Governance
Kodex sind keine Zusagen fiir Leistungen aus Anlass der vorzeitigen Beendigung des Anstellungsvertrags
durch das Vorstandsmitglied infolge eines Kontrollwechsels vereinbart worden.






Nichtfinanzieller Bericht nach § 289b Abs. 3 HGB und § 315b Abs. 3 HGB

Anstelle einer nichtfinanziellen Konzernerkldrung nach § 315b HGB i.V.m. § 289b HGB erstellt die LEG fiir das Ge-
schaftsjahr 2020 einen gesonderten nichtfinanziellen Konzernbericht, der im Geschéftsbericht 2020 verdffentlicht
ist. Der Bericht ist zudem auf der Internetseite des Unternehmens unter www.leg.ag verfiigbar.

Dariiber hinaus erstellt die LEG Immobilien AG einen gesonderten Nachhaltigkeitsbericht, der ab dem 10. Mai
2021 auf der Internetseite des Unternehmens unter www.leg.ag verfiigbar ist.

Dusseldorf, den 8. Mdrz 2021

LEG Immobilien AG, Dusseldorf

Der Vorstand
%_’_M,
-
LARS VON LACKUM SUSANNE SCHROTER-CROSSAN DR. VOLKER WIEGEL
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LEG Immobilien AG, Dusseldorf

IFRS Konzernabschluss zum

31. Dezember 2020



LEG IMMOBILIEN AG
KONZERNBILANZ

AKTIVA
Mio. Euro ANHANG 31.12.2020 31.12.2019
Langfristige Vermogenswerte 14.847,6 12.353,8
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien E.1 14.582,7 12.031,1
Vorauszahlungen auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 43,3 53,5
Sachanlagen E.2 86,3 83,7
Immaterielle Vermoégenswerte und Geschafts- oder Firmenwert E.3 102,4 140,6
Anteile an assoziierten Unternehmen 10,2 9,9
Sonstige finanzielle Vermégenswerte E.4 15,1 23,2
Forderungen und sonstige Vermogenswerte E.5 0,2 0,3
Aktive latente Steuern E.13 7,4 11,5
Kurzfristige Vermogenswerte 413,1 540,8
Vorrate fiir Immobilien und sonstige Vorrate 7,2 4,6
Forderungen und sonstige Vermogenswerte E.5 64,4 81,8
Forderungen aus Ertragsteuern E.13 6,1 3,2
Flissige Mittel E.6 3354 451,2
Zur VerauBerung gehal Vermog te E.7 21,6 25,2
Summe Aktiva 15.282,3 12.919,8
PASSIVA
Mio. Euro ANHANG 31.12.2020 31.12.2019
Eigenkapital E.8 7.389,9 5.933,9
Gezeichnetes Kapital 72,1 69,0
Kapitalriicklage 1.553,1 1.202,2
Kumulierte sonstige Riicklagen 5.740,4 4.638,7
Auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallendes Eigenkapital 7.365,6 5.909,9
Nicht beherrschende Anteile 24,3 24,0
Langfristige Schulden 7.028,2 6.511,0
Pensionsriickstellungen E.9 157,3 164,9
Sonstige Riickstellungen E.10 7,3 5,2
Finanzschulden E.11 5.377,7 4.856,8
Sonstige Schulden E.12 129,9 152,8
Passive latente Steuern E.13 1.356,0 1.331,3
Kurzfristige Schulden 864,2 474,9
Pensionsriickstellungen E.9 6,7 7,0
Sonstige Riickstellungen E.10 27,8 20,2
Steuerrtickstellungen 0,1 0,2
Finanzschulden E.11 491,3 197,1
Sonstige Schulden E.12 325,9 239,2
Steuerschulden 12,4 11,2
Summe Passiva 15.282,3 12.919,8




2 KONZERNABSCHLUSS
KONZERNEIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG
KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG

LEG IMMOBILIEN AG
KONZERNGESAMTERGEBNISRECHNUNG

01.01.- 01.01.-
Mio. Euro ANHANG 31.12.2020 31.12.2019
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung F.2 429,8 435,0
Erlése aus Vermietung und Verpachtung 860,8 809,4
Umsatzkosten der Vermietung und Verpachtung -431,0 -374,4
Ergebnis aus der VerdauBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien F.3 -1,3 -1,3
Erlése aus der VerauBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 48,2 195,3
Buchwert der verduRerten als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -48,4 -195,5
Umsatzkosten im Zusammenhang mit verduRerten als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -1,1 -1,1
Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien F.4 1.170,4 923,4
Ergebnis aus der VerdauBerung von Vorratsimmobilien -1,5 -0,8
Erlose der verduRerten Vorratsimmobilien - 2,9
Buchwert der verauBerten Vorratsimmobilien = -1,4
Umsatzkosten der verduBerten Vorratsimmobilien =1L5 -2,3
Ergebnis aus sonstigen Leistungen F.5 4,2 33
Erlése aus sonstigen Leistungen 12,2 9,5
Aufwendungen im Zusammenhang mit sonstigen Leistungen -8,0 -6,2
Verwaltungs- und andere Aufwendungen F.6 -66,4 -66,1
Andere Ertrige 0,1 0,5
Operatives Ergebnis 1.535,3 1.294,0
Zinsertrage 1,9 0,5
Zinsaufwendungen F.7 -102,2 -153,1
Ergebnis aus anderen Finanzanlagen und sonstigen Beteiligungen 3,5 58
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen 0,3 0,2
Ergebnis aus der Marktbewertung von Derivaten F.8 -43,8 -96,1
Ergebnis vor Ertragsteuern 1.395,0 1.051,3
Ertragsteuern F.9 -30,5 -230,2
Periodenergebnis 1.364,5 821,1
Veranderung der direkt im Eigenkapital erfassten Betrige (OCI) -4,2 -32,0
Posten, die in den Gewinn/Verlust umgegliedert werden
Zeitwertanpassung Zinsderivate in Sicherungsbeziehungen 7,1 -14,1
Veranderung der unrealisierten Gewinne/(Verluste) -7,6 -17,4
Ertragsteuern auf direkt im Eigenkapital erfasste Betrage 0,5 33
Posten, die nicht in den Gewinn/Verlust umgegliedert werden
Neubewertungen von leistungsorientierten Plinen 29 -17,9
Verinderung der unrealisierten Gewinne/(Verluste) 4,4 -25,3
Ertragsteuern auf direkt im Eigenkapital erfasste Betrage -1,5 7,4
Gesamtperiodenergebnis 1.360,3 789,1
Vom Periodenergebnis entfallen auf:
Nicht beherrschende Anteile 33 3,9
Auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens 1.361,2 817,2
Vom Gesamtperiodenergebnis entfallen auf:
Nicht beherrschende Anteile 33 3,9
Auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens 1.357,0 785,2
Ergebnis je Aktie (unverwéssert) in Euro F.10 19,33 12,61
Ergebnis je Aktie (verwdassert) in Euro F.10 18,67 12,52




KONZERNEIGENKAPITAL-
VERANDERUNGSRECHNUNG
Mio. Euro Kumulierte sonstige Riicklagen
Versicherungs- Zeitwert-
ge- Erwirt- mathematische Gewinne anpassung Konzern- Nicht
zeich- schaftetes und Verluste aus der Be- Zinsderivate in  gesellschaftern beherr- Konzern-
netes Kapital- Konzerneigen- wertung von Pensions- Sicherungs- zustehendes schende eigen-
Kapital riicklage kapital verpflichtungen beziehungen Eigenkapital Anteile kapital
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 -35,1 -13,1 4.753,0 26,3 4.779,3
Periodenergebnis - - 817,2 - - 817,2 3,9 821,1
sonstiges Ergebnis (OCl) - - - -17,9 -14,1 -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 5,8 591,0 - - - 596,8 - 596,8
Sonstiges - - -22,2 - - -22,2 -4,6 -26,8
Entnahmen aus den Riicklagen - - - - - - -2,5 -2,5
Verdanderungen aus Put-Optionen - - 20,2 - - 20,2 - 20,2
Ausschittungen - - -223,1 - - -223,1 -5,9 -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
Stand zum 01.01.2020 69,0 1.202,2 4.718,9 -53,0 -27,2 5.909,9 24,0 5.933,9
Periodenergebnis - - 1.361,2 - - 1.361,2 3,3 1.364,5
sonstiges Ergebnis (OCl) - - - 2,9 71 -4,2 0,0 -4,2
Gesamtergebnis - - 1.361,2 2,9 -7,1 1.357,0 3,3 1.360,3
Anderung des Konsolidierungskreises - - - - - - - -
Kapitalerhohung 3,1 350,9 - - - 354,0 - 354,0
Sonstiges - - 1,7 - - 1,7 - 1,7
Entnahmen aus den Riicklagen - - - - - - -3,0 -3,0
Veranderungen aus Put-Optionen - - - - - - - -
Ausschittungen - - -257,0 - - -257,0 - -257,0
Stand zum 31.12.2020 72,1 1.553,1 5.824,8 -50,1 34,3 7.365,6 24,3 7.389,9

Siehe zu den Erlduterungen Kapitel E.8 im Anhang.
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LEG IMMOBILIEN AG
KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG

Mio. Euro 01.01.-31.12.2020 01.01.-31.12.2019
Operatives Ergebnis 1.535,3 1.294,0
Abschreibungen auf immaterielle Vermogenswerte und Sachanlagen 84,4 16,2
(Gewinne)/Verluste aus der Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -1.170,4 -923,4
(Gewinne)/Verluste aus der VeriduRerung von zur VeriduRerung gehaltenen
Vermogenswerten und als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 0,2 0,2
(Abnahme)/Zunahme Pensionsriickstellungen und sonstige langfristige Riickstellungen -1,4 -2,1
Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage und Aufwendungen 10,5 5,6
(Abnahme)/Zunahme der Forderungen, Vorrate und tibrigen Aktiva -7,5 9,0
Abnahme/(Zunahme) der Verbindlichkeiten (ohne Finanzierungsverbindlichkeiten) und
Ruckstellungen -41,8 7,5
Zinsauszahlungen -80,6 -79,0
Zinseinzahlungen 0,1 0,3
Erhaltene Beteiligungsertrage 3,1 3,1
Erhaltene Ertragsteuern 2,9 0,4
Gezahlte Ertragsteuern -8,7 -13,6
Mittelzufluss/Mittelabfluss aus der betrieblichen Geschiftstatigkeit 326,1 318,2
Cashflow aus Investitionstatigkeit
Auszahlungen fir Investitionen in als Finanzinvestition gehaltene Immobilien -1.375,1 -371,4
Einzahlungen aus Abgangen von zur VerduRerung gehaltenen langfristigen
Vermogenswerten und als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien 48,7 195,2
Auszahlungen flr Investitionen in immaterielle Vermogenswerte und Sachanlagevermaogen -15,6 -9,7
Auszahlungen flr den Erwerb von Anteilen an vollkonsolidierten Unternehmen -20,2 -248,7
Veranderung der Geldanlagen in Wertpapiere 30,0 -54,5
Mittelzufluss/Mittelabfluss aus Investitionstatigkeit -1.332,2 -489,1
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit
Aufnahme von Bankdarlehen 403,4 406,2
Tilgung von Bankdarlehen -190,2 -659,4
Auszahlungen aus der Tilgung von Leasingverbindlichkeiten -11,0 -10,7
Kapitalerh6hung 269,6 -
Begebung von Namensschuldverschreibungen 50,0 100,0
Begebung von Wandel-/Unternehmensanleihen 544,0 800,0
Erwerb von nicht beherrschenden Anteilen - -17,5
Ausschittungen an Minderheitsgesellschafter -1,8 -7,7
Ausschiittungen an Aktionare -172,4 -223,1
Ubrige Auszahlungen -1,3 -
Ubrige Einzahlungen - 0,7
Mittelzufluss/Mittelabfluss aus Finanzierungstatigkeit 890,3 388,5
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes -115,8 217,6
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 451,2 233,6
Finanzmittelbestand am Ende der Periode 335,4 451,2
Zusammensetzung des Finanzmittelbestands
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 335,4 451,2
Finanzmittelbestand am Ende der Periode 335,4 451,2

Siehe zu den Erldauterungen Kapitel G im Anhang.
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8 KONZERNABSCHLUSS
KONZERNANHANG

ANHANG
ALLGEMEINE ANGABEN

A. Allgemeine Angaben zum Konzernabschluss der LEG Immobilien AG

1. Grundlagen des Konzerns

Die LEG Immobilien AG, Dusseldorf, (im Folgenden: ,LEG Immo“) und ihre Tochter- und Enkelgesellschaften,
hier insbesondere die LEG NRW GmbH, Diisseldorf, (im Folgenden: ,LEG“) und deren Tochterunternehmen
(im Folgenden zusammen ,LEG-Gruppe”) zdhlen zu den groRten Wohnungsunternehmen in Deutschland. Am
31. Dezember 2020 hielt die LEG-Gruppe 145.876 (31. Dezember 2019: 135.303 ) Wohn- und Gewerbeeinhei-
ten im Bestand (145.671 (31. Dezember 2019: 134.958) Einheiten ohne IFRS 5 Objekte).

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

Der vorliegende Konzernabschluss wurde am 8. Marz 2021 vom Vorstand der LEG Immo zur Veroéffentlichung
genehmigt.

2. Konzernabschluss

Der Konzernabschluss zum 31. Dezember 2020 der LEG Immo wurde in Ubereinstimmung mit den vom Inter-
national Accounting Standards Board (IASB) verabschiedeten und veréffentlichten International Financial Re-
porting 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 Europai-
schen Parlaments und des Rates vom 19. Juli 2002 betreffend die Anwendung internationaler Rechnungsle-
gungsstandards i.V.m. § 315e Abs. 1 HGB unter Beriicksichtigung der erganzenden handelsrechtlichen Vor-
schriften.

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

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

Die Aufstellung des Konzernabschlusses erfolgt grundsatzlich auf der Basis einer Bilanzierung der Vermogens-
werte 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 veroffentlicht.

Die Aufstellung von im Einklang mit den IFRS stehenden Konzernabschliissen erfordert Schatzungen und Wer-
tungen des Managements. Bereiche mit hoheren Beurteilungsspielrdumen oder Bereiche, in denen Annah-
men und Schatzungen von entscheidender Bedeutung fiir den Konzernabschluss sind, sind unter Erlduterung
D.22 und D.23 aufgefiihrt.



Der Konzernabschluss der LEG Immo ist fir die LEG Holding GmbH und LEG wie auch fiir die Ruhr-Lippe Woh-
nungsgesellschaft mbH und fir die Wohnungsgesellschaft Minsterland mbH ein befreiender Konzernab-
schluss im Sinne des § 291 HGB. Diese Gesellschaften brauchen keinen Teilkonzernabschluss aufzustellen, da
sie in den Konzernabschluss der LEG Immo einbezogen werden und kein Antrag von Minderheitsgesellschaf-
tern zur Aufstellung eines Konzernabschlusses und eines Konzernlageberichts nach § 291 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2
HGB vorliegt sowie die weiteren Voraussetzungen des § 291 Abs. 2 Nr. 2 und Nr. 3 HGB erfullt sind.

Die Befreiungsvorschriften des § 264 Abs. 3 HGB werden von der Gladbau Baubetreuungs- und Verwaltungs-
Gesellschaft mbH, der LEG Wohnungsbau Rheinland GmbH, der LEG Rheinland KéIn GmbH, der Wohnungsge-
sellschaft Miinsterland GmbH, der Ruhr-Lippe Wohnungsgesellschaft mbH, der Ravensberger Heimstattenge-
sellschaft mbH, der LEG Management GmbH, der LEG Wohnen NRW GmbH, der WohnServicePlus GmbH, der
TSP-TechnikServicePlus GmbH, der LEG Siebte Grundstiicksverwaltung GmbH, der EnergieServicePlus GmbH,
der SW Westfalen Invest GmbH und der LEG Achte Grundstiicksverwaltungs GmbH, der GeWo Gesellschaft
fir Wohnungs- und Stadtebau mbH, der Grundstiicksgesellschaft DuHa mbH, der LEG Fiinfte Grundstiicksver-
waltungs GmbH, der LWS Plus GmbH, Erste WohnServicePlus GmbH und der LEG Neunte Grundstiicksverwal-
tungs GmbH in Anspruch genommen.

B. Neue Rechnungslegungsstandards

1. Veroffentlichte, aber noch nicht verpflichtend anzuwendende Internationale Financial Repor-
ting Standards (IFRS) und Interpretationen (IFRIC)

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

Anzuwenden fiir
Inhalt Geschaftsjahre
beginnend am

Anderungen von Stan-

dards

IFRS 16 "Covid-19 bezogene Mietzugestandnisse" 01.06.2020
:Ezz j j :?:szG/ IFRS 7/ "Phase 2: Zinssatz Benchmark Reform" 01.01.2021
IFRS 3 "Verweis auf das Rahmenkonzept" 01.01.2022*
IAS 16 "Erl6se vor der beabsichtigten Nutzung einer Sachanlage" 01.01.2022*
IAS 37 "Belastende Vertrage - Kosten der Vertragserfillung" 01.01.2022*
Diverse Standards "Verbesserungen und Erganzungen ausgewahlter IFRS 2018-2020" 01.01.2022*
IAS 1 "Klassifizierung von Verbindlichkeiten als kurz- oder langfristig" 01.01.2023*
IAS 1 "Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden" 01.01.2023*
IAS 8 "Definition von Schatzungen" 01.01.2023*

*(noch nicht endorsed)
Neue Standards werden von der LEG Immo grundsatzlich nicht vorzeitig angewendet.
IFRS 16

Die Anderungen an IFRS 16 (Covid-19 bezogene Mietzugestandnisse) werden keine Auswirkung auf die Lea-
singbilanzierung der LEG-Gruppe haben. Die optionale Erleichterung bei der Beurteilung, ob ein Mietzuge-
standnis im Rahmen der Coronavirus-Pandemie in Bezug auf die Leasingzahlung eine Modifikation darstellt,
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wird bei der LEG-Gruppe nicht angewendet werden. Fiir Leasingverhdltnisse, bei denen die LEG-Gruppe Lea-
singnehmer ist, liegen keine Mietstundungen oder —erlasse vor, die in direktem Zusammenhang mit der
Coronavirus-Pandemie stehen.

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

Inhalt Anzuwenden fiir Geschafts-

jahre beginnend am

Anderungen von Stan-

dards

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

Es werden lediglich Standards sowie Interpretationen weiter erldutert, welche Auswirkungen auf den Kon-
zernabschluss der LEG Immo haben kénnen.

IFRS 3
Die Anderungen des IFRS 3 wurden bei Unternehmenszusammenschliissen beriicksichtigt.

IFRS 9, IAS 39 und IFRS 7

Durch die Anderungen der Interest Rate Benchmark Reform an IFRS 9, IAS 39 und IFRS 7 ergeben sich keine
wesentlichen Auswirkungen auf die Bewertung der Derivate im Hedge Accounting. Im Rahmen der prospekti-
ven Effektivitatsbeurteilung einer Sicherungsbeziehung wird angenommen, dass der zugrundeliegende Refe-
renzzinssatz von der Ablosung aufgrund der IBOR Reform nicht betroffen ist.

IAS 1 und IAS 8

Die Anderungen an IAS 1 und IAS 8 vereinheitlichen die Definition von Wesentlichkeit in allen IFRS sowie dem
Rahmenkonzept und enthalten Klarstellungen zur Definition des Begriffs ,,wesentlich” sowie zur Verschleie-
rung wesentlicher durch unwesentliche Informationen. Durch die Anderungen ergeben sich keine Auswirkun-
gen auf den Konzernabschluss der LEG-Gruppe.



C. Konsolidierungskreis und Konsolidierungsmethoden

1. Konsolidierungsmethoden
a) Tochterunternehmen

In den Konzernabschluss der LEG Immo wurden alle wesentlichen Tochterunternehmen einbezogen, liber 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, erstmals
einbezogen. Sobald die Beherrschung durch die LEG Immo nicht mehr besteht, erfolgt die Entkonsolidierung.

Die Abschlisse der Tochterunternehmen werden unter Anwendung einheitlicher Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden zum gleichen Bilanzstichtag aufgestellt wie der Abschluss der LEG Immo.

Die Kapitalkonsolidierung erfolgt nach der Erwerbsmethode, bei der zum Zeitpunkt des Erwerbs die Anschaf-
fungskosten mit dem der Beteiligungsquote entsprechenden anteiligen Eigenkapital verrechnet werden.
Nicht beherrschende Anteile stellen den Teil des Ergebnisses und des Nettovermdgens dar, der nicht den An-
teilseignern der LEG Immo zuzurechnen ist. Nicht beherrschende Anteile werden in der Konzerngesamtergeb-
nisrechnung und in der Konzernbilanz separat ausgewiesen. Der Ausweis in der Konzernbilanz erfolgt inner-
halb des Eigenkapitals, getrennt vom auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallenden Eigenkapi-
tal.

Alle konzerninternen Forderungen und Verbindlichkeiten, Ertrdge 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 Geschaftspolitik ausiiben kann. Assoziierte Unternehmen werden nach der Equity-Methode bi-
lanziert. Daruiber hinaus werden einzelne assoziierte Unternehmen wegen der untergeordneten Bedeutung
fir die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns zum beizulegenden Zeitwert oder, sofern sich die-
ser fir nicht borsennotierte Eigenkapitalinstrumente nicht hinreichend verlasslich ermitteln ldsst, zu Anschaf-
fungskosten bewertet und innerhalb der langfristigen sonstigen finanziellen Vermogenswerte ausgewiesen.

Eine Ubersicht zum Anteilsbesitz der LEG Immo findet sich im Kapitel J.
2. Veranderungen im Konzern
a) Tochterunternehmen

Der Konsolidierungskreis der LEG Immo hat sich wie folgt entwickelt:

ANZAHL VOLLKONSOLIDIERTER TOCHTERUNTERNEHMEN

2020 2019
Stand 01.01. 66 67
Zugange 6 7 4
Abgange 0 -5

Stand 31.12. 72 66
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Zum 1. April 2020 erfolgte die Erstkonsolidierung der LEG Wohngelegenheit Sid GmbH.

Zum 18. Juni 2020 erfolgte die Griindung und Erstkonsolidierung der Gesellschaften LEG Rhein Neckar GmbH
und LEG Niedersachsen GmbH.

Im Zuge eines Unternehmenszusammenschlusses wurde die Fischbach Service GmbH (umfirmiert in LWS Plus
GmbH) erworben und zum 30. September 2020 erstkonsolidiert.

Zum 31. Dezember 2020 erfolgte die Erstkonsolidierung der LEG Wohngelegenheit Mitte GmbH und der LEG
Krefeld-Bockum Verwaltungs GmbH.

b) Assoziierte Unternehmen

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

ANZAHL ASSOZIIERTE UNTERNEHMEN AT EQUITY

2020 2019
Stand 01.01. 2 2
Zu-/Abginge 0 0
Stand 31.12. 2 2

3. Unternehmenserwerbe

Am 8. November 2019 hat die LEG Gruppe zur Portfoliostarkung einen Kaufvertrag mit der Baum-Gruppe
iber die Ubernahme von jeweils 94,9 % der Geschéftsanteile an der Baum Erste Wohnimmobilien Bremen
GmbH, der Baum Zweite Wohnimmobilien Bremen GmbH sowie der Baum Wohnimmobilien Oldenburg
GmbH unterzeichnet.

Im Rahmen der Transaktion wurden 5 Mitarbeiter Gbernommen. Nach kartellrechtlicher Zustimmung erfolgte
der Vollzug der Transaktion zum 31. Dezember 2019.

Der Erwerb dieser Gesellschaften wurde zum 31. Dezember 2019 als Unternehmenszusammenschluss im
Sinne des IFRS 3 behandelt, da wesentliche Geschaftsprozesse erworben worden sind.

Die Kaufpreisallokation war zum 30. September 2020 final. Die Gegenleistung fiir den Unternehmenserwerb
setzt sich wie folgt zusammen:

. - 31.12.2019 31.12.2019
Gegenleistung in Mio. Euro . .. .. Veranderung|
final vorlaufig

Netto-Barkaufpreiskomponente 254,3 254,2 0,1

Bedingte Kaufpreiserstattung

Gesamtgegenleistung 254,3 254,2 0,1

Der Kaufpreis kann den erworbenen Vermdgenswerten und Schulden, bewertet zu beizulegenden Zeitwer-
ten, wie folgt zugeordnet werden:



Kaufpreisallokation in Mio. Euro 31'12'2?19 31'12'%01.9 Veranderung|
final vorlaufig
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 231,1 231,1 0,0
Sachanlagen - Finanzlease 0,1 0,2 -0,1
Aktive latente Steuern 0,0 0,0 0,0
Forderungen aus noch nicht abgerechneten Bekos 3,9 3,9 0,0
Forderungen und sonstige Aktiva 0,5 0,8 -0,3
Liquide Mittel 2,1 2,1 0,0
Summe Vermégenswerte 237,7 238,1 -0,4
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 0,1 0,1 0,0
Passive latente Steuern 23,8 23,8 -
Sonstige Riickstellungen 0,0 0,0 .
Verbindlichkeiten aus noch nicht abgerechneten Bekos 41 41 |
Sonstige Verbindlichkeiten 2,6 3,5 -0,9
Summe Verbindlichkeiten 30,6 31,5 -0,9
Nettovermdgen zu Zeitwerten 207,1 206,6 0,5
nicht beherrschende Anteile 6,8 6,8 m
Nettovermogen zu Zeitwerten ohne Minderheiten 200,3 199,8 0,5
Gesamtgegenleistung 254,3 254,2 0,1
Geschiéfts- oder Firmenwert 54,0 54,4 -0,4

Der beizulegende Zeitwert der erworbenen Mietforderungen belduft sich auf 0,0 Mio. Euro. Der Bruttobetrag
der féalligen Mietforderungen liegt bei 0,3 Mio. Euro, mit einer zum Erwerbszeitpunkt erfassten Wertminde-
rung in Hohe von 0,3 Mio. Euro.

Nicht beherrschende Anteile an den erworbenen Unternehmen werden in Hohe ihres Anteils am erworbenen
Nettovermogen bilanziert.

Die Transaktionskosten des Unternehmenszusammenschlusses belaufen sich auf 1,3 Mio. Euro und beinhal-
ten im Wesentlichen Rechts- und Beratungskosten sowie Grunderwerbsteuer.

Die aus dem Unternehmenszusammenschluss erwarteten Synergien bestehen im Wesentlichen aus Kosten-
vorteilen sowie zusatzlichen Erléspotentialen.

Der Geschafts- oder Firmenwert ist furr steuerliche Zwecke nicht abzugsfahig.

Am 19. August 2020 hat die LEG-Gruppe einen Kaufvertrag mit der Fischbach Holding GmbH tiber die Uber-
nahme von 100 % der Geschéaftsanteile an der Fischbach Service GmbH (umfirmiert in LWS Plus GmbH) unter-
zeichnet. Ziel der Transaktion ist die Ausweitung der eigenen Wertschopfungskette und gleichzeitig beste-
hende Schnittstellen zwischen der LEG-Gruppe und den Generalunternehmern zu reduzieren, sodass im Rah-
men der Leerwohnungssanierung die Steuerungs- und Kontrollfunktionen von der LEG-Gruppe {lbernommen
werden.

Im Rahmen der Transaktion wurden 29 Mitarbeiter lbernommen. Nach kartellrechtlicher Zustimmung erfolgte
der Vollzug der Transaktion zum 30. September 2020.

Die Fischbach Service GmbH war mehrere Jahre als ein Generalunternehmer fiir die LEG-Gruppe im Rahmen
der Leerwohnungssanierung tatig. Die Gesellschaft war mit ca. 33 Mitarbeitern fiir ca. 25% der Leerwoh-
nungssanierung in LEG-Gruppe tétig und zeichnet sich durch hohe Qualitat und effiziente Abldufe aus.
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Der Erwerb dieser Gesellschaft erfolgte am 30. September 2020 und wird als Unternehmenszusammenschluss
im Sinne des IFRS 3 behandelt, da wesentliche Geschéaftsprozesse erworben worden sind.

Die vorlaufige Gegenleistung fiir den Unternehmenserwerb setzt sich wie folgt zusammen:

o : L 30.09.2020
Vorlaufige Gegenleistung in Mio. Euro L

vorlaufig

Netto-Barkaufpreiskomponente 225

Bedingte Kaufpreiszahlung 125

Vorherbestehende Geschaftsbeziehung 126

Gesamtgegenleistung 22,4

Es existieren zwei sogenannte Earn-out-Klauseln. GemaR §4 (2) a) des Kaufvertrages hangt die Kaufpreiskom-
ponente 4a in Hohe von 2,4 Mio. Euro von einer erfolgreichen Integrationsphase ab. Diese ist gekoppelt an
den Kriterien , keine Personalfluktuation (max. 20 %)“, keine Fluktuation der Nachunternehmer (max. 15 %)
und die Erfullung von Fertigstellungsquoten (95%). Dieser Kaufpreisbestandteil wird sieben Monate nach dem
Vollzugstag fallig.

GemaR §4 (3) a) hangt die Kaufpreiskomponente 4b in Hohe von 2,5 Mio. Euro von der Erreichung des Busi-
ness Cases ab. Dieser Kaufpreisbestandteil wird zehn Tage nach Feststellung des Jahresabschlusses zum

31. Dezember 2022 féllig.

Es ist davonauszugehen, dass beide Kaufpreisbestandtele zu 100 % erfiillt werden. Der vorldufige Kaufpreis
kann den erworbenen Vermogenswerten und Schulden, bewertet zu beizulegenden Zeitwerten, wie folgt zu-
geordnet werden:

Vorlaufige Kaufpreisallokation in Mio. Euro 30'09'_2_02_0

vorlaufig
BGA 01
Sachanlagen - Finanzlease 0,7
Immaterielle Vermégenswerte 0,0
Forderungen und sonstige Aktiva 1,0
Liquide Mittel 2,5
Summe Vermégenswerte 4,3
Sonstige Riickstellungen 0,1
Sonstige Verbindlichkeiten 9,1
Summe Verbindlichkeiten 9,2
Nettovermogen zu Zeitwerten -4,9
Nicht beherrschende Anteile —
Nettovermdgen zu Zeitwerten ohne Minderheiten 4,9
Gesamtgegenleistung 22,4
Geschiéfts- oder Firmenwert 27,3

Die Transaktionskosten des Unternehmenszusammenschlusses belaufen sich auf 0,2 Mio. Euro und beinhal-
ten im Wesentlichen in den sonstigen betrieblichen Aufwendungen ausgewiesene Beratungskosten.

Die aus dem Unternehmenszusammenschluss erwarteten Synergien bestehen im Wesentlichen aus Kosten-
vorteilen sowie einer Verkiirzung der Leerstandsdauer und damit zeitgerechteren Vermietung.



In der Gesamtergebnisrechnung spiegeln sich keine Umsatzerlose der LWS Plus GmbH wider, da das erwor-
bene Unternehmen ausschlieBlich konzerninterne Umsatze tatigt. Dies gilt sowohl fiir das gesamte Geschafts-
jahr 2020 als auch fiir den Zeitraum der Konzernzugehorigkeit. Im Periodenergebnis verbleiben geringfligige
Verluste aus den MaBnahmen zur Leerwohnungssanierung, die nicht aktiviert werden kdnnen.

Der Geschafts- oder Firmenwert ist fiir steuerliche Zwecke nicht abzugsfahig.

Neben der Gesamtgegenleistung ist die Kaufpreisallokation aufgrund der noch nicht vollstandig vorliegenden
Datengrundlage im Wesentlichen hinsichtlich folgender Posten vorlaufig:

e  Vorrate
e  Bilanzierung von Leasingverhaltnissen
. Latente Steuern

. Eventualverbindlichkeiten.

4. Angaben zu IFRS 12
a) Angaben zu vollkonsolidierten Tochtergesellschaften

Eine Ubersicht der Tochterunternehmen an denen die LEG Immo zum 31. Dezember 2020 (IFRS 12.10 ff.) be-
teiligt ist, findet sich im Kapitel J.

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 Jah-
restiberschuss, 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 beste-
hen

Nachfolgend werden die Finanzinformationen zu den als wesentlich eingestuften, nicht beherrschenden An-
teilen an Tochterunternehmen zusammengefasst (IFRS 12.B10). Bei den angegebenen Betragen wurden kon-
zerninterne Transaktionen nicht eliminiert.

Zum 31. Dezember 2020 ist die TSP-TechnikServicePlus GmbH die einzige Tochtergesellschaft mit wesentli-
chen nicht beherrschenden Anteilen.

Von dem Konzernergebnis entfallen in 2020 1,8 Mio. Euro auf die wesentlichen Minderheiten der TSP-Tech-
nikServicePlus GmbH. Der Buchwert im Konzern, der fir die Minderheiten an der TSP-TechnikServicePlus
GmbH zum 31. Dezember 2020 erfasst wurde, betragt wegen einer bestehenden Garantiedividendenver-
pflichtung 0 Mio. Euro.
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TSP-TechnikServicePlus GmbH

BILANZ

2020 2019
Langfristig:
Vermogenswerte 5,6 4,8
Schulden -3,8 -3,4
Langfristiges Nettovermaogen 1,8 1,4
Kurzfristig:
Vermogenswerte 13,9 11,4
Schulden -13,6 -10,9
Kurzfristiges Nettoverméogen 0,3 0,5

TSP-TechnikServicePlus GmbH
ERGEBNISRECHNUNG

2020 2019
Umsatzerldse/sonstige betriebliche Ertrage 54,8 50,1
Ergebnis vor Steuern 2,7 -1,4
Jahresiiberschuss aus fortgefiihrten Geschaftsbereichen 2,3 -2,3
Jahresiiberschuss 2,3 -2,3
Gesamtergebnis 2,3 -2,3
Davon entfallen auf Anteile ohne beherrschenden Einfluss 1,8 1,8
An Inhaber nicht beherrschender Anteile gezahlte Dividenden 1,8 1,8

TSP-TechnikServicePlus GmbH

KAPITALFLUSSRECHNUNG

2020 2019
Mittelzufluss/-abfluss aus:
Gewohnlicher Geschéftstatigkeit 5,2 2,3
Investitionstatigkeit -0,3 -0,3
Finanzierungstatigkeit -1,9 -1,7
Zahlungswirksame Veranderung der fliissigen Mittel 3,0 0,3

c) Angaben zu assoziierten Gesellschaften
1. Angaben zu wesentlichen assoziierten Gesellschaften

Die Beteiligungen an assoziierten Unternehmen haben folgende Auswirkungen auf die Bilanz bzw. die Ergeb-
nisrechnung der LEG-Gruppe:



17

Bilanzansatz

Gesamtergebnis (Gewinn/Verlust)

2020
10,2

0,3

2019
9,9

0,2

Nachfolgend sind Angaben zu den wesentlich eingestuften Beteiligungen an assoziierten Unternehmen aufge-

listet.

WESENTLICHE NACH DER EQUITY-METHODE EINBEZOGENE ASSOZIIERTE
UNTERNEHMEN
. ) ) . Ergebnis
Kapitalanteil Eigenkapital )
Mio.
in% Mio. Euro
Euro
Kommunale Haus und Wohnen GmbH, Rheda-Wiedenbriick 40,62 22,0 0,6
Beckumer Wohnungsgesellschaft mbH, Beckum 33,37 3,8 0,1

Tatigkeit der oben aufgefiihrten Gesellschaften ist die Immobilienverwaltung.

Die Beziehungen zu den assoziierten Unternehmen sind operativer Natur. Alle oben aufgefiihrten Unterneh-
men werden im Konzernabschluss nach der Equity-Methode bilanziert. Notierte Marktpreise liegen nicht vor.

Die zusammenfassenden Finanzinformationen der wesentlichen assoziierten Unternehmen des Konzerns sind
nachfolgend angegeben. Die angegebenen Finanzinformationen entsprechen den Betrdgen der aufgestellten
Abschlisse der assoziierten Unternehmen.

BILANZ Kommunale Haus und Beckumer Wohnungsge- Summe
Wohnen GmbH sellschaft mbH

31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019
Langfristige Vermogenswerte 47,5 44,3 73 71 54,8 51,4
Kurzfristige Vermogenswerte 1,9 1,9 0,5 0,6 2,4 2,5
Fliissige Mittel 2,1 1,2 0,5 0,8 2,6 2,0
Sonstige Vermogenswerte - - - - - -
Langfristiges Fremdkapital 20,7 20,3 3,8 4,1 24,5 24,4
Kurzfristiges Fremdkapital 8,8 57 0,8 0,8 9,6 6,5
Finanzielle Verbindlichkeiten - - - - - -
Nicht finanzielle Verbindlichkeiten - - - - - -
Nettovermogen 22,0 21,4 3,7 3,6 25,7 25,0
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ERGEBNISRECHNUNG Kommunale Haus und Beckumer Wohnungsge- Summe
Wohnen GmbH sellschaft mbH
31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019
Umsatzerl6se 6,2 6,3 1,3 1,3 7,5 7,6
Abschreibungen 1,2 1,1 0,2 0,3 1,4 1,4

Zinsertrage - - - - - -

Zinsaufwendungen 0,3 0,4 0,1 0,1 0,4 0,5

Ertragsteuern - - - - — -

Jahresuberschuss aus fortge- - - - - - _

fluhrten Geschaftsbereichen 0,6 0,6 0,1 0,0 0,7 0,6

Nachsteuerergebnis aufge- - - - - - _

gebener Unternehmensbereiche - - - - - —

Sonstiges Ergebnis - - - — _ _

Gesamtergebnis 0,6 0,6 0,1 0,0 0,7 0,6

Uberleitungsrechnung von den zusammengefassten Finanzinformationen zum Buchwert der Beteiligungen:

Uberleitung Kommunale Haus und Beckumer Wohnungsge- Summe
Wohnen GmbH sellschaft mbH

31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019

Nettovermogen des assoziierten

Unternehmens zum 01.01. 21,4 20,9 3,6 3,6 25,0 24,5

Jahrestiberschuss/-fehlbetrag 0,6 0,6 0,1 0,0 0,7 0,6

Einstellung in Riicklagen - - - - - —

Dividenden - -0,1 - — — 0,1

Nettovermaogen des assoziierten - -

Unternehmens zum 31.12. 22,0 21,4 3,7 3,6 25,7 25,0

Beteiligungsquote des Konzerns 40,62% 40,62% 33,37% 33,37% - -

Anteil am Nettovermogen des

assoziierten Unternehmens 8,9 8,7 1,3 1,2 10,2 9,9

Buchwert der Beteiligung 8,9 8,7 1,3 1,2 10,2 9,9

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2020 liegt fiir beide Gesellschaften noch nicht vor, darum werden fir
2020 die Zahlen zum 31. Dezember 2019 genannt.
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D. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

1. Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Unter den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien werden die Immobilien der LEG-Gruppe ausgewiesen,
die zur Erzielung von Mieteinnahmen bzw. von Wertsteigerungen und nicht zur Eigennutzung oder zum Ver-
kauf im Rahmen der gewdhnlichen Geschéftstatigkeit gehalten werden. Zu den als Finanzinvestition gehalte-
nen Immobilien gehdren Grundstiicke mit Wohn- und Geschéaftsbauten, unbebaute Grundstiicke, Grundstii-
cke mit Erbbaurechten Dritter, Stellplatze und Garagen.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien, die zur VerdauBerung vorgesehen sind und deren VerauBerung
innerhalb der nachsten 12 Monate als hochstwahrscheinlich angesehen wird, werden gemafR IFRS 5 unter den
zur VerauBerung vorgesehenen Vermogenswerten im kurzfristigen Vermogen bilanziert. Die Bewertung er-
folgt konsistent zur Bewertung der unter den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien gefiihrten Be-
stande.

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 sind. Der fremdvermietete Teil wird den als Finanzinvestition
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 Gbertragen, wenn eine
Nutzungsanderung vorliegt, die durch den Beginn der Selbstnutzung oder den Beginn der Entwicklung mit der
Absicht des Verkaufes belegt wird.

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien werden — sofern nicht im Rahmen eines Unternehmenszu-
sammenschlusses erworben — bei Zugang mit den Anschaffungs- oder Herstellungskosten einschlielich Ne-
benkosten bilanziert. Nachfolgend werden die Immobilien entsprechend des in IAS 40 i.V.m. IFRS 13 vorgese-
henen Wahlrechts zum beizulegenden Zeitwert bilanziert. IFRS 13.9 definiert den beizulegenden Zeitwert als
den Preis, der im Rahmen einer gewohnlichen Transaktion zwischen Marktteilnehmern am Bewertungsstich-
tag fiir den Verkauf eines Vermdgenswerts erhalten wiirde oder fiir die Ubertragung einer Verbindlichkeit
gezahlt wirde. Der beizulegende Zeitwert unterstellt grundsatzlich den Verkauf eines Vermogenswerts (,Exit
Price”). Er entspricht dem (theoretisch) an den VerduRerer zu zahlenden Preis bei einem (hypothetischen)
Verkauf einer Immobilie zum Bewertungsstichtag, unabhdngig von einer unternehmensspezifischen VerdauRe-
rungsabsicht und -fahigkeit. Bei der Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts wird von der hochst- und best-
moglichen Nutzung der Immobilie (,Konzept des Highest and Best Use” IFRS 13.27ff.) ausgegangen. Dies im-
pliziert eine Nutzen- bzw. Wertmaximierung des Vermogenswerts, sofern diese technisch moglich, rechtlich
zuldssig 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 grundsétzlich unter Vorauszahlungen auf als Finanzinvesti-
tion gehaltene Immobilien ausgewiesen. Vorauszahlungen auf Immobilienankaufe, die im Rahmen eines Un-
ternehmenszusammenschlusses geleistet werden, werden im Falle eines Asset Deals unter Vorauszahlungen
auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien bzw. im Fall eines Share Deals unter sonstigen finanziellen Ver-
mogenswerten ausgewiesen.

Spatere Kosten flr den Ausbau, fir 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 zuverldssig messbar sind. Des Weiteren ergibt sich eine Aktivierung, wenn sich aus den
Aktivitaten ein erhohter zukiinftiger Nutzen ergibt und die Kosten zuverldssig messbar sind. Die aktivierten
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Kosten werden nicht planmaRig abgeschrieben, da in Verbindung mit dem Wahlrecht des IAS 40 zur Bilanzie-
rung des beizulegenden Zeitwertes generell keine planmaRige 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 ermit-
telten beizulegenden Zeitwerten der LEG Immo wird das Immobilienportfolio durch einen unabhéngigen ex-
ternen Gutachter zum 30. Juni 2020 und zum 31. Dezember 2020 bewertet. Die externe Bewertung dient der
LEG Immo zur Plausibilisierung der eigenen Wertermittlung sowie zur grundsatzlichen Bestatigung des Ge-
samtportfoliowerts durch eine Zweitmeinung.

Auf Ebene einzelner Hauseingange werden durch die LEG Immo die Objekte unter individueller Bericksichti-
gung von Lage, Zustand, Ausstattung, der aktuellen Vertragsmiete und ihrer Entwicklungspotenziale einzeln
betrachtet. Die so ermittelten beizulegenden Zeitwerte entsprechen den gemaR IFRS definierten Marktwer-
ten, zu welchen Immobilien zwischen Marktteilnehmern unter aktuellen Marktbedingungen am Bemessungs-
stichtag im Rahmen eines geordneten Geschaftsvorfalls getauscht werden konnten (IAS 40.5 rev. i.V.m. IFRS
13.15).

Die Bestimmung der beizulegenden Zeitwerte der als Finanzinvestition sowie zur VerduRerung gehaltenen
Immobilien erfolgt auf Grundlage der prognostizierten Netto-Zahlungszufliisse aus der Bewirtschaftung der
Objekte unter Nutzung der Discounted Cash Flow-Methode (DCF-Methode). Bei Objekten ohne positiven
Netto-Zahlungszufluss (in der Regel leerstehende Gebdude) wird der Marktwert durch ein Liquidationswert-
verfahren ermittelt. Unbebaute Grundstiicke werden regelmaRig auf Basis der Bodenrichtwerte im Rahmen
eines indirekten Vergleichswertverfahrens bewertet.

Bei der DCF-Bewertung wurde ein Detailplanungszeitraum von zehn Jahren beriicksichtigt. Nach dem Ende
des zehnten Jahres wurde ein Verkaufswert angesetzt, der sich durch Kapitalisierung des prognostizierten
Jahresreinertrages der elften Periode ermittelt. Im ersten Jahr des Detailplanungszeitraums wurde von den
vertraglich vereinbarten Mieteinnahmen der jeweiligen Immobilie und weiteren objektspezifischen Wertpa-
rametern ausgegangen.

Die zur Bewertung zugrunde gelegte, durchschnittliche Nettokaltmiete der vermieteten Wohnungen des be-
werteten Vermogensbestandes (hier und im Folgenden als Finanzinvestition sowie zur VerdauRerung gehal-
tene Immobilien) in Gebduden mit der Gberwiegenden Nutzungsart Wohnen zum Stichtag betragt 5,93 Euro
je gm pro Monat (2019: 5,83 Euro je gm pro Monat). Diese Objekte kbnnen auch vereinzelt gewerbliche Ein-
heiten enthalten. Die weitere Entwicklung der Jahresmiete wurde auf der Basis individueller Annahmen iiber
den Planungszeitraum prognostiziert. Dabei wurde zwischen Mieteinnahmen aus Bestandsmietvertragen und
Neuvermietungen aufgrund prognostizierter Fluktuation unterschieden. Die Marktmiete erhoht sich im De-
tailplanungszeitraum jahrlich um einen individuell ermittelten Steigerungssatz. Fiir Neuvermietungen wird ein
Mietzins in HOhe der angenommenen Marktmiete zugrunde gelegt. Die angesetzten Marktmietsteigerungen
bewegen sich in einer Spanne von 0,72 % bis 1,90 % (Vorjahr: 0,65 % bis 2,00 %), basierend auf Markt- und
Objektspezifischen Einschatzungen. Die Mieten der Bestandsvertrage werden im Rahmen der gesetzlichen
Moglichkeiten und unter Beriicksichtigung der Objekt- und Markteinschatzung entwickelt und im Zeitablauf
der allgemeinen Marktentwicklung angenahert. Die fiir die Bewertung zugrunde gelegte Leerstandquote nach
Wohn- bzw. Nutzflache wird liber einen Zeitraum von vier Jahren an einen stabilisierten, marktiblichen Leer-
stand, der ebenfalls Lage und ggf. spezifische Eigenschaften des Objekts beriicksichtigt, herangefihrt.

Offentlich geférderte Immobilien wurden je nach Vorliegen und Dauer einer moglichen Mietpreisbindung un-
terschiedlich behandelt. Wenn die Mietpreisbindung innerhalb des 10 Jahre Detailplanungszeitraums endet,
wird fiir das Folgejahr eine Mietanpassung in Richtung Marktmiete unter Beriicksichtigung der gesetzlichen



Vorgaben angenommen. Fiir die restlichen geférderten Objekte wurde ein Abschlag auf den Kapitalisierungs-
zinssatz in Abhangigkeit der verbleibenden Mietpreisbindungsdauer vorgenommen.

Fiir Instandhaltungs- und Bewirtschaftungskosten der tiberwiegend zum Wohnen genutzten Immobilien wer-
den Ansétze gewahlt, die sich an der Il. Berechnungsverordnung (Il. BV, Stand ab 1. Januar 2020) orientieren.
Die angenommenen reaktiven und periodischen Instandhaltungskosten werden auf Basis der technischen Ein-
schatzung des Objekts und des Baujahrs abgeleitet, wahrend fir die Verwaltungskosten Pauschalen je
Wohneinheit bzw. je Stellplatz angesetzt werden.

Bei Wohngebduden mit Gewerbeanteil oder sonstiger Nutzung werden die Verwaltungskosten fuir den nicht
wohnwirtschaftlich genutzten Anteil mit 1 % (Vorjahr: 1 %) des Gewerberohertrags beriicksichtigt.

Die Bewirtschaftungskosten der 11.BV werden seit dem Jahr 2005 nur alle drei Jahre im Verhéltnis zur Veran-
derung des Verbraucherpreisindexes angepasst. Im Bewertungsmodell wird daher zwischen den Anpassungs-
zeitpunkten zur Verstetigung eine marktkonforme, Giber drei Jahre verteilte jahrliche Steigerung der Bewirt-
schaftungskosten, 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 angesetzte Kostensteigerung von 2,00 % (Vorjahr: 2,00 %) pro Jahr ist aus
der mittelfristig erwarteten Entwicklung des Verbraucherpreisindex abgeleitet.

Rund 1,26 % (Vorjahr: 1,29 %) der Geb&dudeeinheiten im Bestand sind als gewerbliche Objekte klassifiziert
worden. Diese Objekte kdnnen vereinzelt Wohnungen enthalten, sind aber durch den Giberwiegend gewerbli-
chen Charakter gepragt. Fur diese Objekte wurden aufgrund der zum Wohnungsbestand abweichenden Miet-
vertragsgestaltungen und abweichender Marktgegebenheiten auch abweichende Annahmen zu den wesentli-
chen wertbeeinflussenden Parametern getroffen. Die durchschnittliche Miete der tiberwiegend gewerblich
genutzten Objekte betragt 7,10 Euro je gm (Vorjahr: 7,07 Euro je gm).

Der Diskontierung der Zahlungsstrome werden marktiibliche und laufzeitkongruente Diskontierungssétze von
durchschnittlich 4,47 % (Vorjahr: 4,82 %) und marktibliche Kapitalisierungsséatze der ewigen Rente von durch-
schnittlich 5,75 % (Vorjahr: 6,05 %) zugrunde gelegt, die das tatsachliche Bewirtschaftungskostenverhaltnis
objektspezifisch beriicksichtigen und das individuelle Chancen-/Risikoprofil der Immobilien widerspiegeln.
Dabei sind in die Bestimmung eines angemessenen Zinssatzes neben Lagekriterien insbesondere der Objekt-
typ, der Objektzustand, das Alter, das potentielle Mietwachstum, die Standortprognose und mogliche 6ffent-
liche Forderungen eingeflossen.

Aufgrund der eingeschrankten Verfiigbarkeit von Marktdaten bzw. nicht direkt am Markt beobachtbaren Da-
ten und Bewertungsparametern, der Komplexitat 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 nut-
zungsartabhangigen Klassen

- Wohnimmobilien

- Gewerbeimmobilien

- Garagen, Tiefgaragen oder Stellplatze / Sonstige Objekte
- Erbbaurechte und unbebaute Flachen.
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Als Gewerbeobjekte gelten Immobilien, welche mit Flachen ab 1.000 gm Nutzfldche oder ab 50 % geb&dudebe-

zogener Flache gewerblich genutzt werden. Unter Sonstige Objekte werden im Wesentlichen Einheiten mit

AuBenwerbetrdagern und Mobilfunkantennen verstanden. Weiterhin erfolgt eine Einteilung mithilfe eines Sco-
ringsystems in drei Marktcluster: Wachstumsmarkte (,,Orange”), Stabile Markte (,,Green”) und Markte mit
hoheren Renditen (,,Purple”).

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:

31122020 Bowertungsparameter
Marktmiete Wstandhaltungskosten Verwaltungskosten | stabilisierte L
% % Mietentwicklung
€am €lam baw. Einheit €Einheit %
min avg max mnavg  max mn avg  max mn g max mn avg max | mn  avg  max | mn  avg  max
Bruttovermogens.
wert der als
Finanzinvestition |  BENErlungs-
technik
genaltenen
immobilien (€m)
‘Wobnimmobien
Wachstumsmarke 6242 ocF 363 814 1401 | 562 1170 1573 | 16185 30485 46674 | 10% 18%  60% | 325% 430% 525% | 216% 501% 1129% | 11% 16% 19% |
‘Stabile Markte 4806 ocF 233 669 1031 | 664 1178 1523 | 16373 30289 46638 | 15% 30%  90% | 315% 430% 525% | 186% 562% 1142% | 09% 12% 18%
Markde mt 2502 ocF 032 605 929 | 58 1185 1561 | 16195 30297 46638 | 15% 44%  85% | 335% 453 510% | 288% 595% 1201% | 07% 11% 16% |
oheren Rendien 32 6 2 X I 1 X < X 5% 4 L X L : I X I i 3 <
Gewerbeimmobiien 22 ocF 050 740 2700 | 446 737 1547 | 016 25760 54805 | 10% 26%  85% | 250% 650% 900% | 275% 7.12% 950% | 0% 14% 19% |
Erbbaurechte 165 ocF 195 2893 7537 330%  454%  600% | 1036% 1112% 1183% | 09% 14% 18% |
Garagen, Stewpiatze u. |
e 280 ocF 427 7710 8927 | 907 3037 3950 205% 44T%  535% | 263% 692% 1204% | 07% 13% 19%
Ertragsert-
unbebaute Fiachen 28 Verglichswertverfa 006 564 1440 415%  444%  495% | 280% 1098% 1189% | 09% 13% 18%
hren
Gesamt Portfoio (1AS 40) ' 14555 ocF 032 68 2700 | 445 1734 8927 | 006 20014 548052 | 10% 32%  90% | 250% 447% 900% | 186% 575% 1204% | O7% 13% 19%
1 Mio.€uro, die d

Die nachstehende Tabelle zeigt die Bewertungstechnik, die bei der Bestimmung des beizulegenden Zeitwertes
der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zum 31. Dezember 2019 verwendet wurde:

31122019 Bewertungsparameter
Markimicte Stabiisierte §
% % Mictentwicklung
€am €am €Einheit %
wn avg  max | mn  avg  max | mn  avg  max win avg  max Wi avg  max | mn g max | mn  avg  max
Bruttovermogens-
wert der ais
Finanzin. Bewertungs-
vestition technik
ehaltenen
immobilien (€m)
‘Wohnmmobien
Wachstums-
2 asu DCF 384 Bt6 133 | 55 177 155 | 215 303 462 10%  18%  60% | 355%  ATO%  560% | 222%  519%  060%  13% 17% 20%
Stabie Markte 3665 DCF 240 636 984 | 453 1182 1508 | 188 300 462 15% 3% 90% | 35%  ATA%  560% | 249%  596% 1004%  08% 12% 18%
Markte mt 2200 DCF 03 585 878 | 192 M9 1545 | 164 30 462 15%  43%  90% | 385%  490%  625% | 349% 635% 1080% O7% 10% 15%
hoheren Renditen g ! ! 4 - . . . 4 2 ! % 10% 1
Ankate s DCF 415 781 1400 | 706 1307 1400 | 39 239 209 00% 26%  T7% | 460% 483%  660% | 338% 51% B20% 10% 14% 19%
Gewerbeimmobilen m ook 100 741 2700 | 0sT 588 1303 1 279 sas2 | 10%  26%  90% | 250% 647% 900% | 275% 710% 1141% 07% 15% 19%
Erbbaurechie s0  DCF 150 646 125 | 742 1ME3  4gs | 11 279 2662 10% 29%  70% | 35% 491% 600% | 307% 628% 1239% 08% 12% 19%
Garagen, Stewpitze u
Sonstige Eiheiten 25 ocF 0w 5 405% 4% 570% | 280%  705% 1280% O07% 13% 20%
Ertragswert-
unbebate Fiachen 33 Nergeichswert- o 6 1 360% 4E2%  540% | 207% 1114% 1232% 09% 13% 19%
vertahren
Gesamt Portioio (1AS 40)" 1201 DeF 036 686 2700 | 087 1184 1558 0 276 sas2 | 00% 31%  90% | 250% 4@% 900% | 217% 605% 1280% O7% 13% 20%

die d




2. Sachanlagen

Vermogenswerte des Sachanlagevermogens werden zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten aktiviert und
planmaRig linear entsprechend der voraussichtlichen wirtschaftlichen Nutzungsdauer abgeschrieben.

Erhaltene Zuschiisse werden bei der Ermittlung der Anschaffungskosten abgezogen.

Die planmaRigen Abschreibungen erfolgen konzerneinheitlich Gber die folgenden Nutzungsdauern:

NUTZUNGSDAUERN SACHANLAGEN

in Jahren 2020 2019
Selbstgenutzte Wohnimmobilien 80 80
Selbstgenutzte Gewerbeimmobilien 50 50

Technische Anlagen und Maschinen / ) .
. ) . 3 bis 23 3 bis 23
Sonstige Betriebs- und Geschaftsausstattung

Geringwertige Wirtschaftsglter bis zu einem Betrag von 250 Euro netto werden sofort im Zugangsjahr voll
abgeschrieben. Wirtschaftsgiiter zwischen 250,01 Euro 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 Geschéfts- oder Firmenwert

Erworbene immaterielle Vermogenswerte werden zu Anschaffungskosten aktiviert. Es handelt sich bei den
erworbenen immateriellen Vermogenswerten um Softwarelizenzen, welche eine bestimmte Nutzungsdauer
aufweisen. Die Softwarelizenzen werden ab dem Zeitpunkt der Bereitstellung linear Gber eine erwartete wirt-
schaftliche Nutzungsdauer von drei bis finf Jahren abgeschrieben.

Der aus der Kaufpreisallokation (purchase price allocation, kurz PPA) resultierende Goodwill wird auf die zah-
lungsmittelgenerierenden Einheiten (cash generating units, kurz CGU’s) allokiert, die aus dem Unternehmens-
zusammenschluss erwartungsgemal einen Nutzen ziehen werden. Bei der Ermittlung des Goodwills wird die
,Partial Goodwill“ Methode angewendet.

Innerhalb der LEG-Gruppe gibt es zum 31. Dezember 2020 damit finf Goodwill tragende CGU-Gruppen. Ne-
ben den CGU-Gruppen ,Vitus“ und ,, Wohnen-like-for-like“ tragen auch die Immobilienportfolios ,,Bismarck”
(Ankauf von der Sahle Wohnen GmbH & Co. KG mit Kaufvertrag vom 30. November 2015) und ,,Charlie” (An-
kauf von der Vonovia SE mit Kaufvertrag vom 22. Dezember 2015) einen Goodwill. Durch den Ankauf von der
Baum-Gruppe (Kaufvertrag vom 8. November 2019) ist im Berichtjahr die Goodwill tragende CGU-Gruppe
,Redwood“ hinzugekommen. Der Teil des Goodwills, der aus passiven latenten Steuern resultiert, wird der
jeweiligen CGU zugeordnet, welche die Vermogenswerte und Schulden halt.

Im Berichtsjahr erfolgt die Allokation des Goodwills aus dem Ankauf ,,Redwood” in Héhe von 54,0 Mio. Euro
auf die verschiedenen CGU-Gruppen. Der CGU-Gruppe ,,Redwood” werden 23,8 Mio. Euro zugeordnet, die
aus passiven latenten Steuern resultieren. Der verbleibende Teil des Goodwills, wird anhand der erwarteten
Synergieeffekte auf die weiteren CGU-Gruppen verteilt: , Vitus“ 0,6 Mio. Euro, , Wohnen-like-for-like” 28,7
Mio. Euro, ,,Bismarck“ 0,2 Mio. Euro, Charlie 0,7 Mio. Euro.

Auf die CGU-Gruppen entfallen damit folgende Goodwill-Betrage zum 31. Dezember 2020:
e ,Vitus“: 33,5 Mio. Euro (Vorjahr: 32,8 Mio. Euro)%)

e ,Wohnen-like-for-like“: 13,0 Mio. Euro (Vorjahr: 50,9 Mio. Euro)®
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e ,Bismarck: 0,4 Mio. Euro (Vorjahr: 0,2 Mio. Euro)
e ,Charlie”: 1,7 Mio. Euro (Vorjahr: 0,9 Mio. Euro)
e ,Redwood”: 23,8 Mio. Euro

o Vorjahresangabe angepasst

Die aus den Unternehmenszusammenschliissen erwarteten Synergien bestehen im Wesentlichen aus geplan-
ten Kosteneinsparungen und zusatzlichen Erlospotentialen, welche anteilig auf die jeweiligen CGUs allokiert
werden.

Am 30. September 2020 hat die LEG-Gruppe von Fischbach Holding GmbH 100 % der Geschéftsanteile an der
Fischbach Service GmbH (umfirmiert in LWS Plus GmbH) ibernommen. Zum Erwerbszeitpunkt wurde ein vor-
laufiger Geschéfts- oder Firmenwert von 27,3 Mio. Euro erfasst. Eine Zuordnung zu einer oder mehreren zah-
lungsmittelgenerierenden Einheiten ist noch nicht erfolgt. Das Management hat die Analyse zur Verteilung
der erwarteten Synergien auf die zahlungsmittelgenerierenden Einheiten noch nicht abgeschlossen. Zum

31. Dezember 2020 liegen keine Hinweise vor, dass der Goodwill wertgemindert sein konnte

In dem durchgefiihrten Goodwill-Impairment-Test wird der erzielbare Betrag durch den beizulegenden Zeit-
wert 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 vergangene Erfahrungen wider
und beriicksichtigt die Erwartungen der Unternehmensfiihrung hinsichtlich zukiinftiger Marktentwicklungen.
Basis dieser Cashflow-Prognosen ist die beschlossene Mittelfristplanung, die einen Planungshorizont von finf
Jahren umfasst (Detailplanungszeitraum). Es erfolgt eine angemessene Beriicksichtigung der Verwaltungskos-
ten. Zur Berlicksichtigung der Leasingverhaltnisse wird eine Ersatzinvestition fiir die Nutzungsrechte ange-
setzt, unter der Annahme, dass am Ende der Vertragslaufzeit die Leasingverhaltnisse erneut abgeschlossen
werden. Im Buchwert der CGU-Gruppen sind die Nutzungsrechte aus Leasingverhaltnissen enthalten.

Weiterhin besteht eine tGber 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.

Zur Diskontierung der Free Cashflows wird ein gewichteter durchschnittlicher Kapitalkostensatz herangezo-
gen, der den Verzinsungsanspruch des Kapitalmarkts fiir die Uberlassung von Fremd- und Eigenkapital gegen-
Uiber der LEG-Gruppe widerspiegelt. Aufgrund der ermittelten Free Cashfiows nach Steuern wird auch ein Ka-
pitalkostensatz nach Steuern verwendet. Risiken der Free Cashflows werden durch einen risikodquivalenten

Kapitalisierungszinssatz beriicksichtigt.

Wesentliche Schliisselannahmen fiir den Impairment-Test sind die Nettokaltmieten, die nachhaltige Investiti-
onsrate je gm sowie die nachhaltige EBITDA-Marge. Diese ergeben sich wie folgt:

¢ Vitus“: Nettokaltmieten 41,0 Mio. Euro (Vorjahr: 39,6 Mio. Euro); nachhaltige Investitionsrate 29,87 Euro
je gm (Vorjahr: 29,14 Euro je gm); nachhaltige EBITDA-Marge 72,7 % (Vorjahr: 71,2 %)

¢ ,Wohnen like-for-like“: Nettokaltmieten 518,1 Mio. Euro (Vorjahr: 490,3 Mio. Euro); nachhaltige Investiti-
onsrate 28,28 Euro je gm (Vorjahr: 27,82 Euro je gm); nachhaltige EBITDA Marge 73,5 % (Vorjahr: 73,2 %)

¢ ,Bismarck”: Nettokaltmieten 16,1 Mio. Euro (Vorjahr: 15,7 Mio. Euro); nachhaltige Investitionsrate 27,95
Euro je gm (Vorjahr: 27,46 Euro je gm); nachhaltige EBITDA-Marge 73,3 % (Vorjahr: 72,7 %)



e Charlie”: Nettokaltmieten 44,1 Mio. Euro (Vorjahr: 43,0 Mio. Euro); nachhaltige Investitionsrate 28,95 Euro
je gm (Vorjahr: 28,35 Euro je gm); nachhaltige EBITDA-Marge 68,2 % (Vorjahr: 67,0 %)

¢ ,Redwood”: Nettokaltmieten 10,2 Mio. Euro (Vorjahr: 0 Mio. Euro); nachhaltige Investitionsrate 27,33 Euro
je gm (Vorjahr: 0 Euro je gm); nachhaltige EBITDA-Marge 78,1 % (Vorjahr: 0 %)

Fir die im Rahmen des Goodwill-impairmenttest betrachteten CGU’s wurde einheitlich ein Kapitalisierungs-
zinssatz von 2,3 % (Vorjahr: 1,9 %) verwendet, was unter Beriicksichtigung der typischen Steuerquote auf das
EBIT von 31,2 % einem korrespondierenden Kapitalisierungszinssatz vor Steuern von 2,6 % (im Vorjahr: 2,1 %)
entspricht. Die nachhaltige Wachstumsrate wird fiir alle CGU’s mit 0,4 % p.a. (Vorjahr 0,4 % p.a.) angenom-
men.

Im Berichtsjahr ergab der durchgefiihrte Werthaltigkeitstest fiir die CGU-Gruppe ,, Wohnen like-for-like” einen
Wertberichtigungsbedarf von 66,6 Mio. Euro. Der dieser CGU-Gruppe zugeordnete Goodwill in Hohe von 79,6
Mio. Euro wurde dadurch auf 13,0 Mio. Euro wertgemindert. In der Konzerngesamtergebnisrechnung wurden
45,6 Mio. Euro als Abschreibungen in den Umsatzkosten der Vermietung und Verpachtung sowie 21,0 Mio.
Euro als Abschreibungen in den Verwaltungs- und anderen Aufwendungen erfasst. Haupttreiber fir die Wert-
minderung im Berichtsjahr war die Entwicklung der Kapitalkosten, die durch sehr volatile Borsenkurse gepragt
wurden. AuRerdem hat sich der Buchwert der CGU-Gruppe durch die Werterhohung der Immobilienbestdande
deutlich erhdht. Diese beiden Faktoren konnten durch gestiegene Nettokaltmieten sowie eine erhdhte nach-
haltige EBITDA-Marge nicht kompensiert werden.

Bei den Ubrigen vier CGUs fiihrten die Goodwill-Impairmenttests zu keinem Wertminderungsbedarf. Die er-
zielbaren Betrdge und der jeweilige Headroom ergaben sich wie folgt:

e Vitus“ erzielbarer Betrag 869,2 Mio. Euro (Vorjahr: 916,6 Mio. Euro); Headroom 37,7 Mio. Euro (Vorjahr:
198,0 Mio. Euro)

¢ ,Wohnen like-for-like“: erzielbarer Betrag 12.459,6 Mio. Euro (Vorjahr: 13.272,2 Mio. Euro); Headroom 0,0
Mio. Euro (Vorjahr: 3.063,0 Mio. Euro)

e Bismarck” erzielbarer Betrag 351,6 Mio. Euro (Vorjahr: 405,7 Mio. Euro); Headroom 24,3 Mio. Euro (Vor-
jahr: 112,2 Mio. Euro)

e ,Charlie” erzielbarer Betrag 927,3 Mio. Euro (Vorjahr: 900,5 Mio. Euro); Headroom 126,8 Mio. Euro (Vor-
jahr: 188,1 Mio. Euro)

¢ ,Redwood” erzielbarer Betrag 320,9 Mio. Euro (Vorjahr: 0 Euro); Headroom 60,6 Mio. Euro (Vorjahr: 0 Euro)

Die wesentlichen Pramissen und Annahmen, die Einfluss auf die Werthaltigkeit einer CGU haben, wurden in
Form standardisierter Sensitivitdtsanalysen tberpriift.

EBIT-Marge

Fur die Szenarioanalyse aus Ergebnisunterschreitungen wurde das Risiko einer um 10 % reduzierten EBIT-
Marge betrachtet. In dieser Modellrechnung ergibt sich fir die CGU-Gruppen ,Vitus®, ,,Bismarck” und ,Woh-
nen-like-for-like” ein Wertminderungsbedarf, der zu einer Vollabschreibung des zugeordneten Goodwills
fahrt. Eine Wertminderung tritt bei einer Reduzierung der EBIT-Marge um 3,3 % bei der CGU-Gruppe ,,Vitus®,
um 5,5 % bei der CGU-Gruppe ,,Bismarck” sowie unmittelbar bei der CGU-Gruppe ,, Wohnen-like-for-like” ein.
Bei diesen drei CGU-Gruppen ergibt sich bei einer um 10 % reduzierten EBIT-Marge ein Wertberichtigungsbe-
darf, der tiber den Goodwill hinausgeht. Bei den CGU-Gruppen ,,Charlie” und ,Redwood” fiihrt eine Reduzie-
rung der EBIT-Marge um 10 % zu keinem Wertberichtigungsbedarf.
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Gewichtete Kapitalkosten

Risiken aus den Annahmen zum Kapitalisierungszinssatz, der standardmaRig zur Barwertberechnung des FVL-
COD herangezogen wird, sind durch die Simulation der Werthaltigkeit je CGU-Gruppe bei einem Kapitalkos-
tenaufschlag von +/- 50 Basispunkten untersucht worden. Bei dieser Szenarioanalyse ergibt sich fur die CGU-
Gruppen ,Vitus®, , Bismarck”, ,Charlie” und ,Wohnen-like-for-like” ein Wertminderungsbedarf, der zu einer
Vollabschreibung des zugeordneten Goodwills fiihrt. Bei der CGU-Gruppe ,,Redwood” ergibt sich eine Teilab-
schreibung des zugeordneten Goodwills. Eine Wertminderung tritt bei einer Erhohung des Kapitalisierungs-
zinssatzes um 8 Basispunkte bei der CGU-Gruppe ,,Vitus”, um 13 Basispunkte bei der CGU-Gruppe ,Bismarck*,
um 28 Basispunkte bei der CGU-Gruppe ,,Charlie”, um 41 Basispunkte bei der CGU-Gruppe ,,Redwood” sowie
unmittelbar bei der CGU-Gruppe ,, Wohnen-like-for-like” ein. Bei den CGU-Gruppen ,Vitus“, ,Bismarck”,
,Charlie” und ,,Wohnen-like-for-like“ ergibt sich bei einem Kapitalkostenaufschlag von 50 Basispunkten ein
Wertberichtigungsbedarf, der tiber den Goodwill hinausgeht.

4. Wertminderung von Vermodgenswerten

Eine Uberpriifung von immateriellen Vermdgenswerten und Sachanlagen gemaR IAS 36 auf die Notwendig-
keit auBerplanméRiger Abschreibungen erfolgt in der LEG-Gruppe mindestens jahrlich. Werthaltigkeitsprifun-
gen im Rahmen des Asset-Impairment-Tests sind grundsatzlich auf Ebene einzelner Vermogenswerte durch-
zufiihren. Sofern fiir einzelne Vermogenswerte keine weitgehend unabhéngigen zukiinftigen Cashflows fest-
gestellt werden konnen, sind CGUs als Aggregation von Vermégenswerten, deren zukinftige Cashflows vonei-
nander abhdngen, zu bilden.

Da im Geschéftsjahr keine Anhaltspunkte fir eine Wertminderung (,,triggering events”) der CGU ,,Biomasse”
(Biomasse Heizkraftwerk GmbH & Co. KG) vorlagen, konnte auf die Berechnung eines Impairment-Tests fur
die CGU ,Biomasse” verzichtet werden.

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sind aufgrund ihrer Bilanzierung zum beizulegenden Zeitwert
nicht Gegenstand des Werthaltigkeitstests nach IAS 36.

Ist der erzielbare Betrag eines Vermogenswertes niedriger als der Buchwert, erfolgt eine sofortige ergebnis-
wirksame Wertberichtigung des Vermogenswertes.

5. Sonstige finanzielle Vermégenswerte

Eine Bilanzierung von finanziellen Vermogenswerten erfolgt innerhalb der LEG-Gruppe grundsatzlich zum
Handelstag.

Die LEG Immo halt Kleinstbeteiligungen, die gemaR IFRS 9 fiir Bewertungszwecke in die Kategorie ,,Fair Value
through profit and loss“ klassifiziert worden sind. Zum Zeitpunkt des Zugangs erfolgt die Bewertung zum bei-
zulegenden Zeitwert. Die Ergebnisse aus der Folgebewertung zum beizulegenden Zeitwert werden erfolgs-
wirksam erfasst. Hinsichtlich der Zeitwertermittlung wird auf Kapitel D.18 verwiesen.

Tochterunternehmen, die aufgrund der untergeordneten Bedeutung fiir die Vermogens-, Finanz- und Ertrags-
lage des Konzerns nicht konsolidiert werden, werden zum Bilanzstichtag mit dem Zeitwert bzw., falls nicht
zuverldssig ermittelbar, mit den Anschaffungskosten bilanziert. Die Anteile an nicht vollkonsolidierten oder at
equity bewerteten Tochterunternehmen sind nicht notiert. Der Zeitwert dieser Instrumente kann aufgrund
der erheblichen Schwankungsbreite und des nicht vorhandenen aktiven Marktes nicht verlasslich bestimmt
werden. Derzeit besteht nicht die Absicht, derartige Beteiligungen zeitnah zu verauRRern.

6. Bilanzierung von Leasingverhdltnissen als Leasingnehmer

GemaR IFRS 16 werden ab dem Zeitpunkt, zu dem der Leasinggegenstand der LEG-Gruppe zur Nutzung zur
Verfligung steht, grundsatzlich ein Nutzungsrecht sowie eine Leasingverbindlichkeit zum Barwert bilanziert.



Die Leasingrate unterteilt sich in einen Tilgungs- und Finanzierungsanteil. Die Erfassung der Finanzierungsauf-
wendungen erfolgt erfolgswirksam tiber die Laufzeit der Leasingverhaltnisse.

Die Nutzungsrechte werden linear liber die Laufzeit des Leasingverhdltnisses oder, sofern kirzer, Gber die
Nutzungsdauer des Vermogenswerts 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.

Die Leasingverbindlichkeiten der LEG-Gruppe konnen den Barwert der festen Mietzahlungen abziglich zu er-
haltender Leasinganreize sowie variable Leasingzahlungen, die an einen Index gekoppelt sind, beinhalten. Die
Diskontierung der Leasingzahlungen erfolgt mit dem implizierten Zinssatz, der dem Leasingverhaltnis zu-
grunde liegt, sofern dieser bestimmbar ist. Ansonsten wird der laufzeitaddquate Grenzfremdkapitalzinssatz
fir die Abzinsung verwendet. Fiir die Ermittlung wurde ein risikoloser Zinssatz mit Laufzeiten zwischen einem
und 30 Jahren verwendet und ein laufzeitspezifischer Risikoaufschlag beriicksichtigt. Diese Ermittlung des
laufzeitaddquaten Grenzfremdkapitalzinssatzes findet auch fir die Folgebewertung Anwendung.

Die Nutzungsrechte werden zu Anschaffungskosten bewertet, die sich aus dem Betrag der Erstbewertung der
Leasingverbindlichkeit sowie aus samtlichen bei oder vor der Bereitstellung geleisteten Leasingzahlungen ab-
zlglich aller etwaig erhaltener Leasinganreize zusammensetzen kénnen. Die Folgebewertung erfolgt zu fort-
gefiihrten Anschaffungskosten mit Ausnahme der Erbbaurechte, die gemaR IAS 40 zum beizulegenden Zeit-
wert bewertet werden.

Fur kurzfristige Leasingverhaltnisse mit einer Laufzeit von unter zwolf Monaten wird von den Anwendungser-
leichterungen kein Gebrauch gemacht. Fir Leasinggegenstdnde von geringem Wert, wie Mobiltelefone, wer-
den 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 Tren-
nung der Leasingkomponente und Nicht-Leasingkomponente zu verzichten. Dies trifft im Wesentlichen bei
den Leasingverhaltnissen fir PKWs zu.

Einige Immobilienleasingvertrage der LEG-Gruppe enthalten Verlangerungs- und Kiindigungsoptionen. Diese
Vertragskonditionen sichern dem Konzern die hochstmogliche betriebliche Flexibilitadt in Hinsicht auf den Ver-
tragsbestand zu. Die Bestimmung der Vertragslaufzeit erfolgt unter Beriicksichtigung aller Tatsachen und Um-
stande, die einen wirtschaftlichen Anreiz firr die Ausiibung oder Nichtausiibung einer Option bieten. Eine An-
passung der Vertragslaufzeit wird nur durchgefiihrt, wenn die Ausiibung oder Nichtausiibung einer Option
hinreichend sicher ist.

7. Bilanzierung von Leasingverhdltnissen als Leasinggeber

Mietvertrage fiir die Wohnimmobilien radumen Mietern grundsatzlich aufgrund der gesetzlichen Regelungen
eine kurzfristige Kiindigungsmoglichkeit ein. Diese Vertrdge sind gemaR IFRS 16 als Operating-Leasing zu klas-
sifizieren, da die wesentlichen Risiken und Chancen fiir die Immobilie bei der LEG-Gruppe verbleiben. Glei-
ches gilt ebenso fiir die derzeitigen Vertrage fir Gewerbeimmobilien.

Die Ertrage aus operativen Leasingvertragen werden linear Giber die Laufzeit der entsprechenden Vertrage in
der Gesamtergebnisrechnung in den Erlésen aus Vermietung und Verpachtung erfasst.

8. Forderungen und sonstige Vermogenswerte

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige finanzielle Vermogenswerte werden im Zeitpunkt
der Erstbilanzierung mit ihren beizulegenden Zeitwerten zuziiglich Transaktionskosten angesetzt. Die Folge-
bewertung erfolgt zu fortgefiihrten Anschaffungskosten.
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Die LEG-Gruppe wendet fur Forderungen aus Mietforderungen und Forderungen aus noch nicht abgerechne-
ten Betriebskosten das Modell der erwarteten Kreditverluste an. Dabei wird der vereinfachte Ansatz nach
IFRS 9 gewdhlt und die Gber die Laufzeit erwarteten Kreditverluste beriicksichtigt.

9. Forderungen und Verbindlichkeiten aus noch nicht abgerechneten Betriebskosten

Zum Bilanzstichtag noch nicht abgerechnete, umlagefdhige Betriebskosten werden in der LEG-Gruppe unter
den sonstigen Forderungen angesetzt und um den Betrag der erhaltenen Mietervorauszahlungen fiir Be-
triebskosten gemindert. Aktivierbare, umlagefahige Kosten und erhaltene Mietervorauszahlungen werden
saldiert ausgewiesen. Im Falle eines Passiviiberhangs wird eine finanzielle Verbindlichkeit angesetzt.

10. Fluissige Mittel

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente umfassen Bargeld, Sichteinlagen, andere kurzfristige, hochli-
quide finanzielle Vermodgenswerte mit einer urspriinglichen Laufzeit von maximal drei Monaten und Konto-
korrentkredite. In der Bilanz werden ausgenutzte Kontokorrentkredite unter den kurzfristigen Finanzschulden
gezeigt.

11. Zur VeraduBerung gehaltene Vermogenswerte

Entsprechend IFRS 5 werden unter den zur VerdauBerung vorgesehenen Vermogenswerten ausschlieBlich die
Vermogenswerte ausgewiesen, bei denen zum jeweiligen Bilanzstichtag eine Entscheidung zur VerauRRerung
getroffen worden ist, die VerduBerung der Immobilien innerhalb von zwolf Monaten nach der Entscheidung
als hochstwahrscheinlich angesehen werden muss sowie aktive Vermarktungsbemiihungen initiiert worden

sind.

Die Bewertung der zur VerduRerung gehaltenen Vermogenswerte erfolgt entsprechend IFRS 5 zum niedrige-
ren Wert aus Buchwert und beizulegendem Zeitwert. Fiir als Finanzinvestition gehaltene Immobilien, die un-
ter den zur VerduBerung bestimmten Vermogenswerten ausgewiesen sind, erfolgt die Bewertung mit dem
beizulegenden Zeitwert gem. IAS 40.

12. Pensionsriickstellungen

Pensionsverpflichtungen und dhnliche Verpflichtungen ergeben sich aus Verpflichtungen gegeniiber Mitarbei-
tern. Die Verpflichtungen aus leistungsorientierten Planen werden nach der Methode der laufenden Einmal-
pramien bewertet. Dabei werden sowohl die am Abschlussstichtag bekannten Renten und erworbenen An-
wartschaften als auch die kiinftig zu erwartenden Steigerungen der Gehalter 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 Pldnen richtet sich dabei nach der an-
rechnungsfahigen Dienstzeit und dem ruhegeldfdahigen Einkommen.

Den regulatorischen Rahmen in Deutschland bildet das Betriebsrentengesetz, dementsprechend richtet sich

die Rentensteigerung nach der Inflationsrate. Die LEG Immo trdgt die versicherungsmathematischen Risiken,
wie das Langlebigkeitsrisiko, das Zinsrisiko und das Inflationsrisiko. Weitere planspezifische Risiken liegen bei
der LEG Immo nicht vor.

Die Neubewertungskomponente in Zusammenhang mit den leistungsorientierten Planen, welche u.a. die ver-
sicherungsmathematischen Gewinne und Verluste aus erfahrungsbedingten Anpassungen und Anderungen
von versicherungsmathematischen Annahmen umfasst, wird in der Periode, in der sie anfallt, erfolgsneutral
im Eigenkapital unter den kumulierten Riicklagen erfasst. Nachzuverrechnende Dienstzeitaufwendungen ha-
ben 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 beziglich Erfillung und/oder Héhe ungewiss sind. Der
Ansatz erfolgt zum Barwert des erwarteten Erflllungsbetrages.

Langfristige Riickstellungen werden auf der Grundlage entsprechender laufzeitaddquater risikoloser Zinssatze
mit ihrem auf den Bilanzstichtag diskontierten Erfiillungsbetrag bilanziert.

14. Finanzschulden

Finanzschulden werden bei Ersterfassung mit ihrem Zeitwert unter Beriicksichtigung von Transaktionskosten
sowie Agien und Disagien angesetzt. Der Zeitwert zum Zeitpunkt der Gewahrung entspricht dabei dem Bar-
wert der kiinftigen Zahlungsverpflichtungen auf der Grundlage eines laufzeit- und risikokongruenten
Marktzinssatzes.

Die Folgebewertung erfolgt zu fortgefiihrten Anschaffungskosten unter Anwendung der Effektivzinsmethode.
Der Effektivzins wird im Zeitpunkt des Entstehens der Finanzschulden bestimmt.

Anderungen der Konditionen hinsichtlich der Hohe bzw. des Zeitpunkts von Zins und Tilgungen fiihren zu ei-
ner Neuberechnung des Buchwerts der Verbindlichkeit in Hohe des Barwerts und auf Grundlage des ur-
spriinglich ermittelten Effektivzinssatzes. Differenzen zu dem bisher angesetzten Buchwert der Verbindlich-
keit werden erfolgswirksam erfasst. Fiihren Konditionsdanderungen zu wesentlich anderen Vertragsbedingun-
gen, wird nach IFRS 9 die urspriingliche Verbindlichkeit behandelt, als wiirde sie vollstandig getilgt. Im An-
schluss erfolgt der Ansatz als neue Verbindlichkeit zum beizulegenden Zeitwert.

15. Derivative Finanzinstrumente

Derivative Finanzinstrumente werden in der LEG-Gruppe zur Absicherung von Zinsrisiken der Immobilienfi-
nanzierung 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 Absi-
cherung zukinftiger, mit Unsicherheit behafteter Zahlungsstrome. Insbesondere bei variabel 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 Sicherungsbe-
ziehungen durch prospektive Beurteilungen bestimmt. Dabei wird Gberprift, ob die vertraglichen Bedingun-
gen des Grundgeschéfts mit denen des Sicherungsinstruments ibereinstimmen und damit eine wirtschaftli-
che Beziehung besteht.

Die Veranderungen des beizulegenden Zeitwerts werden dabei in einen effektiven und ineffektiven Teil zer-
legt. 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
Rucklagen erfasst. Ineffektivitaten konnen aus eingebetteten Floors in Darlehensvertragen entstehen, welche
nicht im zugehdrigen Swap mit abgebildet werden, sowie aus der Beriicksichtigung des Kreditrisikos im Rah-
men der Derivatebewertung.
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Der ineffektive Teil des Bewertungsergebnisses wird erfolgswirksam in der Gesamtergebnisrechnung verein-
nahmt und im Finanzergebnis ausgewiesen. Die im Eigenkapital erfassten Betrage werden immer dann er-
folgswirksam in der Gesamtergebnisrechnung erfasst, wenn Ergebnisse im Zusammenhang mit dem Grundge-
schaft erfolgswirksam werden. Bei einer vorzeitigen Beendigung der Sicherungsbeziehung werden die im Ei-
genkapital erfassten Betrdge erfolgswirksam vereinnahmt, wenn Ergebnisse im Zusammenhang mit dem noch
bestehenden Grundgeschéft erfolgswirksam werden. Fallt das Grundgeschaft weg, werden die noch im sons-
tigen Ergebnis (other comprehensive income — OCI) stehenden Betrage sofort erfolgswirksam gebucht.

16. Beizulegende Zeitwerte der Finanzinstrumente

Die beizulegenden Zeitwerte der Finanzinstrumente werden auf Basis entsprechender Marktwerte oder Be-
wertungsmethoden bestimmt. Fir flissige Mittel und andere kurzfristige origindre Finanzinstrumente ent-
sprechen die beizulegenden Zeitwerte ndherungsweise den zu den jeweiligen Stichtagen bilanzierten Buch-
werten.

Bei langfristigen Forderungen, sonstigen Vermogenswerten und Verbindlichkeiten erfolgt die Bestimmung
des beizulegenden Zeitwertes auf Grundlage der erwarteten Zahlungsstrome unter Anwendung der zum Bi-
lanzstichtag giltigen Referenzzinssatze. Die beizulegenden Zeitwerte der derivativen Finanzinstrumente wer-
den 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 grund-
satzlich anhand von entsprechenden Markt- bzw. Bérsenkursen tiber die ,,Discounted Cash-Flow Methode”
ermittelt, wobei individuelle Bonitdten und sonstige Marktgegebenheiten in Form von marktiiblichen Boni-
tats- bzw. Liquiditatsspreads bei der Ermittlung des Barwerts beriicksichtigt werden. Sofern keine Markt- bzw.
Borsenkurse vorliegen, erfolgt eine Bewertung unter Anwendung marktiiblicher Bewertungsmethoden unter
Beriicksichtigung instrumentenspezifischer Marktparameter.

Fiir die Zeitwertermittlung derivativer Finanzinstrumente werden als Eingangsparameter fiir die Bewertungs-
modelle die am Bilanzstichtag beobachteten relevanten Marktpreise und Zinssatze verwendet, die von aner-
kannten externen Quellen bezogen werden. Dementsprechend fallen die Derivate in den Level 2 der Bewer-
tungshierarchien 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 Kontrahentenri-
siko nach IFRS 13 beriicksichtigt.

17. Put-Optionen

Gesellschaften der LEG-Gruppe sind Stillhalter mehrerer Put-Optionen, auf Grund derer nicht beherrschende
Gesellschafter ihre Minderheitsanteile an von der LEG Immo beherrschten Unternehmen an die jeweilige Ge-
sellschaft der LEG-Gruppe 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, sofern wesentliche Chancen und Risiken der Geschéaftsanteile weiterhin bei den Minderheitsgesell-
schaftern liegen. Sofern sich der Stillhalter dem Riickkauf durch Benennung eines Dritten entziehen kann,
werden mindestens die korrespondierenden Opportunitatskosten angesetzt. Ein zusatzlicher Ansatz der Put-
Optionen als eigenstdndige Derivate entféllt in diesem Fall. Die Folgebewertung der finanziellen Verbindlich-
keit 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 Bewertungshie-
rarchie des IFRS 13.86 (Bewertung aufgrund nicht beobachtbarer Inputfaktoren) zuzuordnen. Zur Bewertung
der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien verweisen wir auf die Erlauterungen in Kapitel D.1. Hinsicht-
lich der Bewertung derivativer Finanzinstrumente siehe Kapitel D.16 sowie Kapitel I.3.

Zusammenfassend ergibt sich nachfolgende Fair-Value-Hierarchie:

FAIR-VALUE-HIERARCHIE Level 1 Level 2 Level 3
Kaufpreisallokation im Rahmen

von Unternehmenszusammen- X
schliissen

Als Finanzinvestition gehaltene Im-
mobilien

Finanzschulden X

Sonstige Schulden (insbesondere
Derivate)

Beteiligungen an Kapital- und Per-
sonengesellschaften ohne
beherrschenden oder maRgebli-

chen Einfluss

Zwischen den Fair-Value-Hierarchien haben keine Transfers stattgefunden.

Der Fair Value der Kleinstbeteiligungen wird mittels DCF-Verfahren ermittelt, da keine notierten Preise an ei-
nem aktiven Markt fuir die entsprechenden Beteiligungen verfiigbar sind. Der mittels Bewertungsmodellen be-
stimmte 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 beobachtbaren Parameter. Dabei
handelt es sich insbesondere um den Kapitalisierungszins in Hohe von 4,21 % (Vorjahr: 4,80 %). Zum 31. De-
zember 2020 betragt der Fair Value der Kleinstbeteiligungen 13,8 Mio. Euro (Vorjahr: 12,0 Mio. Euro). Der
Stresstest dieses Parameters ergibt bei plus 50 Basispunkten eine Senkung des Fair Values auf 12,5 Mio. Euro
(Vorjahr: 11,0 Mio. Euro) und bei minus 50 Basispunkten eine Erhohung des Fair Values auf 15,5 Mio. Euro
(Vorjahr: 13,2 Mio. Euro).

19. Ertragsrealisierung

Ertrage werden erfasst, wenn es wahrscheinlich ist, dass der wirtschaftliche Nutzen der LEG-Gruppe zuflieRen
wird und die Hohe der Ertrage verldsslich bestimmt werden konnen. Dariiber hinaus miissen zur Realisation
der Ertrage die folgenden Ansatzkriterien differenziert nach Erlosarten erfiillt sein.

a) Ertrége aus Vermietung und Verpachtung

Die LEG-Gruppe erwirtschaftet Erlose aus der Vermietung und Verpachtung von Immobilien. Mieterldse von
Immobilien fallen in den Anwendungsbereich des IFRS 16 Leasing und stellen keine Kundenvertrdage im Sinne
von IFRS 15 dar.

Ertrdage aus der Vermietung und Verpachtung von Immobilien, bei denen die entsprechenden Miet- und Lea-
singvertrdge als Operating-Leasing klassifiziert werden, werden linear Gber die Laufzeit des Vertrages erfasst.
Mietvergiinstigungen werden ertragsmindernd iber die Laufzeit des Miet- bzw. Leasingvertrags beriicksich-
tigt.
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Dariber hinaus beinhalten die Ertrage aus Vermietung und Verpachtung Zahlungen der Mieter fiir Nebenkos-
ten, sofern die Leistungen erbracht worden sind. Im Rahmen der umlegbaren Betriebskosten bestehen ver-
einzelte 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 Ubrigen Betriebskosten werden brutto ausgewiesen. Siehe hierzu Kapitel F.1.

Die Umsatzerlose aus Betriebskosten werden auf Basis der angefallenen Kosten ermittelt und entsprechen
dem vertraglich vereinbarten Transaktionspreis. Die Vorauszahlungen fuir Betriebskosten sind zum jeweils

3. des laufenden Monats fallig. Die Erlose werden zeitraumbezogen tGiber den Monat erfasst. Im Folgejahr er-
folgt 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 tatsachlich angefallenen Betriebs-
kosten, 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 Leasingvertragen linear Giber die Laufzeit der entsprechenden Vertrage
in der Gesamtergebnisrechnung in den Erldsen aus Vermietung und Verpachtung erfasst.

b) Ertrdge aus der VerduRerung von Immobilien

Die LEG-Gruppe erzielt Ertrage aus der VerdaufBerung von Immobilien. Ertrage aus der VerauRRerung von Immo-
bilien werden zu dem Zeitpunkt erfasst, in dem die Verfiigungsmacht tiber die Immobilie an den Erwerber
Ubergegangen ist. Ein Transfer wird grundsatzlich dann unterstellt, wenn die LEG-Gruppe die Verfiigungs-
rechte und die Verfigungsmacht tiber die verduBerte Immobilie an den Kadufer Gbertragt und es hinreichend
wahrscheinlich ist, dass die Ertrage aus dem Verkauf der LEG-Gruppe zuflieRen werden.

Sofern Renditegarantien, Riickgaberechte des Kdufers bzw. andere wesentliche Verpflichtungen der LEG-
Gruppe gegeniiber dem Kaufer bestehen, welche einem Kontrolliibergang auf den Kaufer entgegenstehen,
erfolgt demgegeniiber keine Umsatzrealisierung.

Die Umsatzerldse entsprechen dem vertraglich vereinbarten Transaktionspreis. Mehrheitlich ist die Gegen-
leistung fallig, wenn der Rechtstitel ibergegangen ist. In seltenen Fallen konnen aufgeschobene Zahlungen
vereinbart werden, die jedoch 12 Monate nicht Giberschreiten. Im Transaktionspreis wird daher keine signifi-
kante Finanzierungskomponente beriicksichtigt.

c) Ertrége aus sonstigen Leistungen
Die Ertrage aus sonstigen Leistungen umfassen Erldse aus Dienstleistungen und Fremdverwaitung.

Ertrdage aus sonstigen Leistungen werden zeitraumbezogen als Erlose erfasst, da dem Kunden direkt der Nut-
zen aus der Leistung zuflieBt und er diese gleichzeitig nutzt. Der Transaktionspreis sowie dessen Falligkeit
richten sich nach den vereinbarten Vertragsmodalitaten.

d) Zinsen und dhnliche Ertrage
Zinsertrdage werden unter Anwendung der Effektivzinsmethode periodengerecht erfasst.

20. Zuwendungen der 6ffentlichen Hand

Die LEG-Gruppe hat Uiberwiegend Zuwendungen der 6ffentlichen Hand in Form von zinsbegiinstigten Darle-
hen erhalten.



Die zinsbegiinstigten Darlehen sind Objektdarlehen und werden als Finanzschulden ausgewiesen. Diese wei-
sen im Vergleich zu marktiiblichen Darlehen Vorteile wie niedrigere Zinsen oder zins- und tilgungsfreie Zeit-
rdume auf. Die Darlehen sind zum Zeitpunkt des Unternehmenskaufs in 2008 zum Marktwert bewertet wor-
den 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 Darle-
hens wird als passiver Abgrenzungsposten unter den sonstigen Schulden (siehe Kapitel E.12) eingestellt. Die
Auflosung erfolgt linear Gber die Restlaufzeit der entsprechenden Darlehen, welche in der Folge zu fortge-
fihrten Anschaffungskosten bewertet werden.

21. Ertragsteuern

Der Ertragsteueraufwand stellt die Summe des laufenden Steueraufwands und der latenten Steuern dar.

Die LEG-Gruppe unterliegt im Wesentlichen der Steuerpflicht in Deutschland. Bei der Beurteilung der Ertrag-
steuerforderungen und -verbindlichkeiten missen teilweise Einschatzungen getroffen werden. Eine abwei-
chende steuerliche Beurteilung der Finanzbehorden kann nicht ausgeschlossen werden. Der damit verbunde-
nen Unsicherheit wird dadurch Rechnung getragen, dass ungewisse Steuerforderungen und -verpflichtungen
dann angesetzt werden, wenn die Eintrittswahrscheinlichkeit aus Sicht der LEG-Gruppe hoher als 50 % ist.
Eine Anderung der Einschitzung, z.B. aufgrund von finalen Steuerbescheiden, wirken sich auf die laufenden
und latenten Steuerpositionen aus. Fir die Bilanzierung unsicherer Ertragsteuerpositionen erfolgt eine Schat-
zung 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-Gesamtergebnisrech-
nung aufgrund von Aufwendungen und Ertragen, die in spateren Jahren oder niemals steuerbar bzw. steuer-
lich abzugsfahig sind. Die Verbindlichkeiten und Rickstellungen des Konzerns fiir die laufenden Steuern wer-
den auf Grundlage der geltenden Steuersatze berechnet.

Latente Steuern werden fiir die temporaren Unterschiede zwischen den Buchwerten der Vermogenswerte
und Schulden im Konzernabschluss und den entsprechenden steuerbilanziellen Wertansatzen im Rahmen der
Berechnung des zu versteuernden Einkommens erfasst. Latente Steuerschulden werden im Allgemeinen fir
alle zu versteuernden tempordren Differenzen bilanziert; latente Steueranspriiche werden insoweit erfasst,
wie es wahrscheinlich ist, dass steuerbare Gewinne zur Verfiigung stehen, fir welche die abzugsfahigen tem-
pordren Differenzen genutzt werden kdnnen, oder latente Steuerverbindlichkeiten bestehen. Latente Steuer-
anspriiche umfassen auch Steuerminderungen, die sich aus der erwarteten Nutzung bestehender steuerlicher
Verlust- oder Zinsvortrage (oder auch vergleichbarer Sachverhalte) in Folgejahren ergeben und deren Reali-
sierung mit ausreichender Wahrscheinlichkeit gewahrleistet ist.

Dariiber hinaus werden latente Steuern fiir sogenannte Outside Basis Differenzen (sog. ,OBDs“) angesetzt,
sofern die Voraussetzungen hierfiir gegeben sind. GemaR IAS 12 hat ein Unternehmen fir zu versteuernde
und abzugsfahige temporare Differenzen zwischen dem konsolidierten IFRS Nettovermogen und dem steuer-
bilanziellen Buchwert von Anteilen an Tochterunternehmen und an assoziierten Unternehmen sowie an ge-
meinsamen Vereinbarungen unter gewissen Voraussetzungen latente Steuern anzusetzen.

Latente Steuerschulden und Steueranspriiche werden auf Basis der erwarteten Steuersatze (und der Steuer-
gesetze) ermittelt, die im Zeitpunkt der Erfullung der Schuld oder der Realisierung des Vermogenswertes vo-
raussichtlich Geltung haben werden. Hierbei werden die zum Abschlussstichtag giiltigen bzw. vom Bundestag
und ggf. Bundesrat verabschiedeten steuerlichen Vorschriften herangezogen. Die Bewertung 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 erfillen bzw. den Ver-
mogenswert zu realisieren.
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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, tatsachliche Steuererstattungsanspriiche gegen seine tatsdchlichen Steuerschulden auf-
zurechnen, und die latenten Steueranspriiche und -schulden sich auf Ertragsteuern beziehen, die von der glei-
chen Steuerbehorde erhoben werden und dasselbe Steuersubjekt betreffen. Zusatzlich werden nur latente
Steuern saldiert, die Bilanzposten mit gleicher Fristigkeit betreffen.

22. Ermessensentscheidungen

Bei der Anwendung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden sind durch das Management Ermessensent-
scheidungen zu treffen. Dies gilt insbesondere fir folgende Sachverhalte:

. Bei Vermogenswerten, die verduRert werden sollen, ist zu bestimmen, ob sie in ihrem gegenwarti-
gen Zustand veraulRert werden kdnnen und ihre VerduBerung als sehr wahrscheinlich im Sinne des
IFRS 5 angesehen werden kann. Ist dies der Fall, sind die Vermogenswerte und, sofern vorhanden,
die dazugehorigen Schulden als zur VerauRerung bestimmte Vermogenswerte bzw. Schulden auszu-
weisen bzw. zu bewerten.

. Bei Immobilien ist in Abhdngigkeit von der Nutzungsintention zu bestimmen, ob diese dem Vorrats-
vermogen oder den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zuzuordnen sind.

=  Gebdude, welche Eigen- und Fremdnutzung aufweisen, sind grundsatzlich als getrennte Vermogens-
werte gem. IAS 16 und IAS 40 zu bilanzieren, sofern der eigengenutzte Teil nicht unwesentlich ist.

. Im Rahmen von Portfolioankdufen werden Anteile nicht beherrschender Gesellschafter ausgewie-
sen, sofern wesentliche Chancen und Risiken beim Minderheitsgesellschafter liegen.

L] Derivate, die als Sicherungsinstrumente bilanziert werden, dienen der Absicherung zukinftiger, mit
Unsicherheit behafteter Zahlungsstrome. Insbesondere bei variabel verzinslichen Finanzschulden
besteht in der LEG-Gruppe ein Risiko hinsichtlich der Hohe kiinftiger Zahlungsstrome. Fir die Zeit-
wertermittlung derivativer Finanzinstrumente werden als Eingangsparameter fir die Bewertungs-
modelle die am Bilanzstichtag beobachteten relevanten Marktpreise und Zinssatze verwendet, die
von anerkannten externen Quellen bezogen werden.

. Leasingvertrage der LEG-Gruppe konnen Verldngerungs- und Kiindigungsoptionen enthalten. Die
Bestimmung der Vertragslaufzeit erfolgt unter Beriicksichtigung aller Tatsachen und Umstdnde, die
einen wirtschaftlichen Anreiz fiir die Austibung oder Nichtausiibung einer Option bieten. Eine An-
passung der Vertragslaufzeit wird nur durchgefiihrt, wenn die Ausiibung oder Nichtausiibung einer
Option hinreichend sicher ist.

23. Verwendung von Schatzungen

Die Aufstellung des Konzernabschlusses nach IFRS erfordert, dass Annahmen getroffen und Schatzungen ge-
macht 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 er-
warteten Zahlungsstrome, die unterstellte Leerstandsquote sowie der Diskontierungs- und Kapitali-
sierungszins wesentliche Bewertungsparameter dar. Soweit keine Marktwerte aus Verkadufen ver-
gleichbarer Objekte abgeleitet werden kénnen, erfolgt die Bewertung unter Anwendung der DCF-
Methode, bei der kiinftige Zahlungsstrome auf den Bilanzstichtag abgezinst werden. Diese Schat-
zungen enthalten Annahmen iber die Zukunft. Angesichts der Vielzahl der betroffenen Objekte und
ihrer geografischen Streuung unterliegen einzelne Bewertungsunsicherheiten grundsatzlich einem
statistischen Ausgleichseffekt. Die Bewertungen erfolgen auf Basis 6ffentlich zuganglicher Marktda-
ten (z.B. Grundstiicksmarktberichte der Gutachterausschiisse, Daten des Dienstleisters INWIS, etc.),
sowie auf Basis der umfassenden Kenntnisse der LEG-Gruppe in den jeweiligen regionalen Teilmark-
ten.

Bilanzierung und Bewertung von Pensionsrickstellungen und dhnlichen Verpflichtungen: Die Rick-
stellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen werden anhand von versicherungsmathe-
matischen Berechnungen ermittelt. Diese Ermittlung erfolgt auf Grundlage von Annahmen zu Zinss-
atzen, kiinftigen Lohn- und Gehaltssteigerungen, Sterbetafeln und kiinftigen Rentensteigerungen.

Bilanzierung und Bewertung von sonstigen Riickstellungen: Hinsichtlich der Bilanzierung und Bewer-
tung bestehen Unsicherheiten im Hinblick auf die kiinftigen Preissteigerungen sowie der Hohe, des
Zeitpunkts und der Wahrscheinlichkeit der Inanspruchnahme der jeweiligen Riickstellung.

Bewertung von Finanzschulden: Bei der Bewertung der Finanzschulden sind insbesondere die Ein-
schatzung kiinftiger Zahlungsstrome und etwaige Konditionsdnderungen von Bedeutung. Dariiber
hinaus sind Einschatzungen zum unternehmensspezifischen Risikoaufschlag erforderlich.

Bewertung von Leasingverbindlichkeiten: Bei der Ermittlung des laufzeitaddquaten Grenzfremdkapi-
talzinssatzes sind Einschdtzungen zum Risikoaufschlag erforderlich.

Ansatzfahigkeit aktiver latenter Steuern: Diese werden angesetzt, soweit die Realisierbarkeit kiinfti-
ger Steuervorteile wahrscheinlich ist. Die tatsdchliche steuerliche Ergebnissituation in kiinftigen Ge-
schéaftsjahren und die damit tatsachliche Nutzbarkeit aktiver latenter Steuern kann von der Ein-
schatzung zum Zeitpunkt der Aktivierung der latenten Steuern abweichen. Der Ansatz von latenten
Steueransprichen fir steuerliche Verlust- und Zinsvortrage erfolgt aufgrund von zukiinftig zu ver-
steuerndem Einkommen im Rahmen eines Planungszeitraums von fiinf Geschaftsjahren.

Anteilsbasierte Vergitungen (IFRS 2): Hinsichtlich der Bilanzierung von Aktienoptionsplanen sind
Annahmen und Schétzungen zu treffen beziglich der Entwicklung der Leistungsindikatoren und
Fluktuation. Die Ermittlung erfolgt mittels Optionspreismodellen.

Goodwill-Impairmenttest: Die Ermittlung des FVLCOD erfordert Annahmen und Schatzungen insbe-
sondere beziiglich der zukiinftigen EBIT-Entwicklung und nachhaltigen Wachstumsraten.

Bei der Bilanzierung von Unternehmenserwerben werden alle identifizierbaren Vermogenswerte,
Schulden und Eventualschulden mit ihren beizulegenden Zeitwerten zum Erwerbszeitpunkt ange-
setzt. Bezliglich der Bestimmung dieser beizulegenden Zeitwerte bestehen Schatzungsunsicherhei-
ten. Grundstiicke und Gebdude werden in der Regel auf der Basis unabhdngiger Gutachten, techni-
sche Anlagen und Maschinen mit ihren geschatzten Wiederbeschaffungskosten bewertet. Die Iden-
tifizierung und Bewertung immaterieller Vermogenswerte erfolgt in Abhangigkeit von der Art der
immateriellen Vermogenswerte und der Komplexitat der Bestimmung ihrer beizulegenden Zeit-
werte unter Verwendung angemessener Bewertungstechniken.
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Weitere Erlduterungen Giber getroffene Annahmen und Schatzungen erfolgen bei den Angaben zu den einzel-
nen Abschlussposten. Samtliche Annahmen und Schatzungen basieren auf den Verhaltnissen und Beurteilun-
gen am Bilanzstichtag.

Bei der Einschatzung der kiinftigen Geschaftsentwicklung wurde auBerdem das zu diesem Zeitpunkt als realis-
tisch unterstellte kiinftige wirtschaftliche Umfeld in den Branchen und Regionen, in denen die LEG-Gruppe
tatig ist, beriuicksichtigt.

Obwohl das Management davon ausgeht, dass die verwendeten Annahmen und Einschatzungen angemessen
sind, kdnnten etwaige unvorhersehbare Verdanderungen dieser Annahmen zu einer Beeinflussung der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns fiihren. Die aktuelle Covid-19 Situation wurde bei den Ermessensent-
scheidungen beriicksichtigt. Es ergaben sich keine wesentlichen Auswirkungen.

24. Anteilsbasierte Verglitung

Die LEG-Gruppe unterhdlt aktienorientierte Vergitungsplane fir die Vorstande der LEG Immo. Bei dem Long

Term Incentive Programm handelt es sich gem. IFRS 2 um ein aktienbasiertes Verglitungsprogramm mit Bar-

ausgleich. Die Rickstellungen fiir diese Verpflichtungen wurden in Hohe des zu erwartenden Aufwands gebil-
det, wobei sich dieser ratierlich Gber die festgelegte Wartezeit verteilt. Der beizulegende Zeitwert der Optio-

nen 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 Geschéftsjahren 2020 und 2019 wie folgt

entwickelt:

/ALS FINANZINVESTITION GEHALTENE IMMOBILIEN

Mio. Euro Wohnimmobilien Garagen,
Wachs- . Markte mit Gewerbei- Stellplitze Erbbau- unbebaute
Summe tums- :;fblilte héheren AMMobilien undsonst | rechte Flichen
maérkte arkte Renditen Einheiten
Buchwert zum 01.01.2020* 12.031,1 51268 3.923,0  2.390,2 225,9 219,4 113,3 32,5
Zukaufe 1.139,6 517,6 407,8 106,3 38,0 26,5 39,2 43
Sonstige Zugénge 284,6 102,2 99,1 80,2 2,8 0,2 0,0 0,2
Umgliederung in zur VerduBerung ge-
haltene Vermogenswerte -44,7 -18,0 -13,9 9,1 -1,9 -1,4 0,0 -0,4
Umgliederung in Sachanlagen 209 06 01 0,2 0,0 0,0 0.0 0,0
Umgliederung aus Sachanlagen 26 0.0 0,0 0,0 26 0,0 0,0 0,0
Anpassung des beizulegenden Zeitwer-
tes 1.170,4 516,4 389,8 239,3 -12,4 26,7 12,2 1,6
Umgliederung 0,0 18,6 2,7 4,5 23,1 8,7 0,5 -2,9
Buchwert zum 31.12.2020 145827  6.262,9 4.808,4  2.802,2 231,9 280,1 165,2 32,1
* Ausweitung der Marktklassifizierung auf das gesamte Gebiet der BRD
Bewertungsergebnis zum 31.12.2020 (in Mio. Euro) 1.170,4
- hierauf entfallen auf per 31.12.2020 im Bestand befindliche Immobilien: 1.168,5
- hierauf entfallen auf bis 31.12.2020 abgegangene Immobilien: 1,9
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|ALS FINANZINVESTITION GEHALTENE IMMOBILIEN

Wohnimmobilien Garagen,
Wachs- . Markte mit Gewerbei- Stellplétze | Erbbau- unbebaute
Summe tums- :;fblllte héheren AMmobilien und sonst | rechte Flachen
drkte < hei

mérkte Renditen Einheiten
Buchwart zum 01.01.2019 107090 46073 3298 22121 209,4 184,9 3,4 30,6
Erstanwendung IFRS 16 35,8 26,4 -93 17,9 0,1 -0,1 92,2 0,0
Zukéufe 360,7 134,3 156,2 31,8 7,7 4,1 -0,3 0,2
Sonstige Zugénge 201,5 73,8 66,3 49,3 3,7 0,1 3,6 0,8
Umgliederung in zur VerduRerung ge-
haltene Vermogenswerte -200,2 9,3 -55,4 -125,9 -1,1 -4,0 0,0 -2,8
Umgliederung aus zur VerduRerung ge-
haltene Vermogenswerte 0,1 0,0 0,0 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0
Umgliederung in Sachanlagen 05 14 01 01 16 0.0 02 0.0l
Umgliederung aus Sachanlagen 1,3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 1,3 0,0
Anpassung des beizulegenden Zeitwer-
tes 923,4 427,0 283,8 132,6 7,0 34,7 28,0 3,0
Buchwert zum 31.12.2019 12031,1 52081 37383 22822 225,2 219,7 128,0 31,8
Bewertungsergebnis zum 31.12.2019 (in Mio. Euro) 923,4
- hierauf entfallen auf per 31.12.2019 im Bestand befindliche Immobilien: 9232
- hierauf entfallen auf per 31.12.2019 abgegangene Immobilien: 02

Mit Datum vom 27. Dezember 2019 hat die LEG von der F 101 Projekt GmbH & Co. KG die Projekte F 99 und F
101 (Grundstiick plus definiertem Bausoll) erworben. Die Kaufpreise werden féllig mit Abnahme der fertigge-
stellten Gebaude (F99 voraussichtlich 1. Mdrz 2022 / F 101 1. September 2022).

Die Zukaufe beinhalten folgende Ankaufe:

Portfolioankauf 1

Am 27. September 2019 wurde der Ankauf eines Immobilienportfolios Giber 2.010 Wohn- und Gewerbeein-
heiten beurkundet. Das Portfolio erwirtschaftet eine jahrliche Nettokaltmiete von ca. 7,1 Mio. Euro. Die
durchschnittliche Wohnungs-Ist-Miete liegt bei ca. 4,97 Euro je gm, der anféngliche Leerstand bei ca. 4,5 %.
Der wirtschaftliche Ubergang erfolgte zum 1. Januar 2020. Der Portfolioankauf stellt keinen Unternehmenser-
werb im Sinne von IFRS 3 dar.

Portfolioankauf 2

Am 30. Januar 2020 wurde der Ankauf eines Immobilienportfolios tiber 1.406 Wohn- und Gewerbeeinheiten
beurkundet. Das Portfolio erwirtschaftet eine jahrliche Nettokaltmiete von ca. 6,0 Mio. Euro. Die durch-
schnittliche Wohnungs-Ist-Miete liegt bei ca. 5,71 Euro je qm, der anféngliche Leerstand bei ca. 4,4 %. Der
wirtschaftliche Ubergang erfolgte zum 1. Mai 2020. Der Portfolioankauf stellt keinen Unternehmenserwerb
im Sinne von IFRS 3 dar.

Portfolioankauf 3

Am 16. Juni 2020 wurde der Ankauf eines Immobilienportfolios tiber 1.081 Wohn- und Gewerbeeinheiten be-
urkundet. Das Portfolio erwirtschaftet eine jahrliche Nettokaltmiete von ca. 4,9 Mio. Euro. Die durchschnittli-
che Wohnungs-Ist-Miete liegt bei ca. 5,79 Euro je gm, der anféngliche Leerstand bei ca. 3,0 %. Der wirtschaft-
liche Ubergang erfolgte am 1. August 2020. Der Portfolioankauf stellt keinen Unternehmenserwerb im Sinne
von IFRS 3 dar.



Portfolioankauf 4

Am 22. Juni 2020 wurde der Ankauf eines Immobilienportfolios iber 6.418 Wohn- und Gewerbeeinheiten be-
urkundet. Das Portfolio erwirtschaftet eine jahrliche Nettokaltmiete von ca. 30,2 Mio. Euro. Die durchschnitt-
liche Wohnungs-Ist-Miete liegt bei ca. 5,95 Euro je gm, der anfangliche Leerstand bei ca. 2,5 %. Der wirt-
schaftliche Ubergang erfolgte fiir 6.105 Einheiten zum 1. November 2020. Fiir 164 Einheiten erfolgte der wirt-
schaftliche Ubergang zum 1. Januar 2021. Fiir 149 Einheiten sind die Filligkeitsvoraussetzungen noch nicht
erflllt. Der Portfolioankauf stellt keinen Unternehmenserwerb im Sinne von IFRS 3 dar.

Die sonstigen Zugange des Geschaftsjahres betreffen im Wesentlichen Investitionen in die Bestandsimmobi-
lien. Zu den grofRten Investitionen im Jahre 2020 zdhlen die energetische Modernisierung von Immobilien in
Monheim, Dortmund, Bonn, Ratingen und Herne.

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien teilen sich in den Geschaftsjahren 2020 und 2019 wie folgt
auf:

AUFTEILUNG DER ALS FINANZINVESTI-
TION GEHALTENEN IMMOBILIEN
31.12.2020 31.12.2019

Als Finanzin- Zur Verau- Als Finan- Zur Verdu-
vestition RBerung be- zinvestition Berung be-
gehaltene stimmte gehaltene stimmte
Mio. Euro Immobilien Immobilien Immobilien Immobilien
Bebaute Grundstticke 14.245,6 20,6 11.772,2 24,8
Unbebaute Grundstiicke 25,4 0,1 27,7 0,4
Sonstige 311,8 0,9 2312 0,0
Summe 14.582,8 21,6 12.031,1 25,2

Aufgrund des stabilen Niedrigzinsumfeldes bleibt der Trend zu steigenden Kaufpreisen ungebrochen. Der
Preisanstieg betrifft dabei sowohl die einem weiterhin hohen Nachfragedruck ausgesetzten Schwarmstadte
als auch die daran angrenzenden Gemeinden. Seit vielen Jahren tibersteigt der Bedarf an Wohnraum in vielen
Stadten und Regionen das knappe Immobilienangebot.

Auswirkungen der Corona-Pandemie sind bislang nicht maBgeblich feststellbar, da die Griinde fiir den Nach-

fragetiberhang weiterhin bestehen. Die in den Wohnungsbestand flieRenden Investitionen, u.a. fir energeti-
sche Modernisierungen und Verbesserungen der Wohnqualitat, sind weitere Griinde fiir ein steigendes Miet-
Preisniveau.

Die am Markt beobachtbaren Entwicklungen finden ihre Entsprechung bei der Ermittlung der beizulegenden
Zeitwerte durch addaquate Bewertungsparameter und Diskontierungszinssatze.
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Zum 31. Dezember 2020 ergeben sich folgende Sensitivitaten:
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Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien sind teilweise im Rahmen gewerblicher Miet- bzw. Leasingver-
trage vermietet. Die Miet- bzw. Leasingvertrdge haben in der Regel eine Laufzeit von zehn Jahren und bein-
halten Verlangerungsoptionen von maximal zweimal fiinf Jahren.

Daneben existieren Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter, deren urspriingliche Vertragslaufzeit im Regelfall
zwischen 75 und 99 Jahren liegt.

Die durch die LEG-Gruppe abgeschlossenen Mietvertrage fir Wohnimmobilien sind grundsatzlich mit einer
Kindigungsfrist von drei Monaten zum Monatsende durch den Mieter kiindbar. Aus den Mietvertragen fir
Wohnimmobilien werden feste Zahlungsstrome in Hohe von drei Monatsmieten erwartet.

Die folgenden Zahlungsanspriiche aus den Mindestleasingraten von langfristigen Mietvertragen fur Gewer-
beimmobilien werden in den ndchsten Jahren auf Grundlage der zum 31. Dezember 2020 bestehenden Ver-
trage erwartet:
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ZAHLUNGSANSPRUCH AUS MINDESTLEASINGRATEN VON
LANGFRISTIGEN MIETVERTRAGEN

Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit CesSnE
Restlaufzeit >1bis 2 > 2 bis 3 >3 bis 4 >4 bis 5 Restlaufzeit
Mio. Euro < 1Jahr Jahre Jahre Jahre Jahre >5 Jahre
31.12.2020 16,2 9,1 7,5 5,4 43 21,5 64,0
31.12.2019 15,0 8,3 6,9 5,8 41 21,4 61,5

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien dienen fast ausschlieBlich als Sicherheiten fiir die Finanz-
schulden —siehe hierzu Kapitel E.11.

2. Sachanlagen

Hinsichtlich der Entwicklung der Sachanlagen wird auf den Konzernanlagenspiegel (Anlage 1) verwiesen.

Unter den Sachanlagen und immateriellen Vermogenswerten werden zum 31. Dezember 2020 Nutzungs-
rechte aus Leasingverhdltnissen in Hohe von 30,3 Mio. Euro ausgewiesen. Die Nutzungsrechte resultieren aus
angemieteten Geb&duden, PKW-Leasing, Warmecontracting, Mess- und Meldetechnik, IT-Peripheriegeraten
sowie Software. Im Berichtszeitraum sind Nutzungsrechte in Hohe von 9,4 Mio. Euro zugegangen.

Nutzungsrechte Leasing

Mio. Euro 31.12.2020 31.12.2019
Nutzungsrechte Grundstiicke und Gebaude 5,2 58
Nutzungsrechte technische Anlagen und Maschinen 17,8 19,2
Nutzungsrechte Betriebs- und Geschaftsausstattung 5'0 52
Sachanlagen 28,9 30,2
Nutzungsrechte Software 1,4 0,9
Immaterielle Vermoégenswerte 1,4 0,9

3. Immaterielle Vermégenswerte
Die Entwicklung der immateriellen Vermogenswerte ist im Konzernanlagespiegel (Anlage 1) aufgefihrt.
4. Sonstige finanzielle Vermégenswerte

Die sonstigen finanziellen Vermdgenswerte setzen sich wie folgt zusammen:

SONSTIGE FINANZIELLE VERMOGENSWERTE

Mio. Euro 31.12.2020 31.12.2019
Anteile an verbundenen nicht konsolidierten Unternehmen 0,1 0,2
Anteile an Beteiligungen und assoziierten Unternehmen 13,8 12,0
Ubrige finanzielle Vermogenswerte 1,2 11,0
Summe 15,1 23,2

Zu den Details der sonstigen finanziellen Vermodgenswerte verweisen wir auf Kapitel 1.3.
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5. Forderungen und sonstige Vermogenswerte

Die Forderungen und sonstigen Vermogenswerte setzen sich wie folgt zusammen:

FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSWERTE

Mio. Euro 31.12.2020 31.12.2019
Forderungen aus Lieferung und Leistung - brutto - 35,4 30,6
Wertberichtigungen -18,1 -16,2 N
Summe 17,3 14,4
Davon aus Vermietung und Verpachtung 9,7 7,8
Davon aus der VerauBerung von Immobilien 1,1 0,8
Davon aus sonstigen Forderungen 6,5 5,8
Davon mit einer Restlaufzeit bis zu 1 Jahr 17,3 14,4

Davon mit einer Restlaufzeit von mehr als 1 bis zu 5 Jahren = -

Mio. Euro 31.12.2020 31.12.2019
Forderungen aus nicht abgerechneten Betriebskosten 53 9,4
Ubrige finanzielle Vermogenswerte 34,7 52,6
Ubrige sonstige Vermégenswerte 73 5,7
Summe 47,3 67,7
Davon mit einer Restlaufzeit bis zu 1 Jahr 47,1 67,4
Davon mit einer Restlaufzeit von mehr als 1 bis 5 Jahren 0,2 0,3
Summe Forderungen und sonstige Vermdgenswerte 64,6 82,1

Zu den Details der Forderungen gegeniiber nahestehenden Personen und Unternehmen verweisen wir auf
Kapitel I.7.

6. Fliissige Mittel

FLUSSIGE MITTEL

Mio. Euro 31.12.2020 31.12.2019
Guthaben bei Kreditinstituten 335,4 451,2
Kassenbestand 0,0 0,0
Fliissige Mittel 335,4 451,2
Verfligungsbeschranktes Guthaben 2,5 2,1

Guthaben bei Kreditinstituten werden mit variablen Zinssatzen fir taglich kiindbare Guthaben verzinst. Kurz-
fristige Einlagen erfolgen fiir unterschiedliche Zeitrdume, die in Abhangigkeit vom jeweiligen Zahlungsmittel-
bedarf der LEG-Gruppe zwischen einem Tag und drei Monaten betragen. Die flissigen Mittel enthalten Gut-
haben mit fester Zweckbestimmung. Diese werden als verfliigungsbeschrankte Guthaben angegeben.



7. Zur VerduBerung gehaltene Vermoégenswerte

ZUR VERAUSSERUNG GEHALTENE VERMOGENSWERTE

Mio. Euro 2020 2019
Buchwert zum 01.01. 25,2 20,3
Umgliederung aus als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 44,5 200,5
Umgliederung in als Finanzinvestition gehaltene Immobilien - -0,1
Abgang durch Verkauf von Grundstiicken und Gebduden -48,2 -195,5
Sonstige Zugdnge 0,1 -
Buchwert zum 31.12. 21,6 25,2

Aufgrund von gezielten Portfoliobereinigungen wurden auch im Berichtszeitraum als Finanzinvestition gehal-
tene Immobilien verduBert.

Hinsichtlich der Umgliederung aus als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien verweisen wir auf Kapitel E.1.

Die Umgliederungen in als Finanzinvestition gehaltene Immobilien betreffen im Wesentlichen Einzelobjekte,
bei denen die Verkaufsabsicht nicht mehr besteht.

Die Position Abgang durch Verkauf von Grundstiicken und Gebduden beinhaltet sowohl bebaute und unbe-
baute Grundstiicke als auch Wohn- und Gewerbebauten. Die Umgliederung aus als Finanzinvestition gehal-
tene Immobilien sowie die Abgadnge betreffen im Wesentlichen Einzelverkdaufe sowie mehrere kleinere Block-
verkaufe (siehe hierzu Kapitel E.1).

Siehe auch Kapitel F.3.

8. Eigenkapital

Die Veranderung der Eigenkapitalkomponenten ist in der Eigenkapitalveranderungsrechnung dargestellt.
a) Gezeichnetes Kapital

Der Vorstand ist durch Beschluss der Hauptversammlung vom 19. August 2020 ermachtigt, mit Zustimmung
des Aufsichtsrats bis zum 18. August 2025 das Grundkapital der Gesellschaft durch Ausgabe von bis zu
21.413.950 neuen, auf den Namen lautenden Stiickaktien gegen Bar- und/ oder Sacheinlagen einmalig oder
mehrmals um insgesamt bis zu 21.413.950,00 Euro zu erhohen (Genehmigtes Kapital 2020).

Das Grundkapital ist um bis zu 35.689.918,00 Euro durch Ausgabe von bis zu 35.689.918 neuen, auf den Na-
men lautenden Stiickaktien bedingt erhoht (Bedingtes Kapital 2013/2017/2018/2020).

Aufgrund der Ermachtigung gemaR § 4.1 der Satzung vom 17. Mai 2017 - Genehmigtes Kapital 2017 - ist die
Erhéhung des Grundkapitals um 2.370.000,00 Euro auf 71.379.836,00 Euro durchgefiihrt. Durch Beschluss des
Aufsichtsrates vom 24. Juni 2020 sind die §§ 3 und 4 der Satzung (Grundkapital und Aktien, Genehmigtes Ka-
pital) entsprechend geandert.

Aufgrund der Ermachtigung gemal § 4.1 der Satzung vom 17. Mai 2017 - Genehmigtes Kapital 2017 - ist die
Erhohung des Grundkapitals um 716.107,00 Euro auf 72.095.943,00 Euro durchgefiihrt. Durch Beschluss des
Aufsichtsrates vom 15. September 2020 sind die §§ 3 und 4 der Satzung (Grundkapital und Aktien, Genehmig-
tes Kapital) entsprechend geandert. Die ausgegebenen Aktien wurden voll einbezahlt. Der Nennwert pro Ak-
tie betragt 1,00 Euro.
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Die Hauptversammlung vom 19. August 2020 hat das bisher bestehende genehmigte Kapital 2017 aufgeho-
ben und ein neues genehmigtes Kapital 2020 geschaffen sowie das Bedingte Kapital 2013/2017/2018 geén-
dert und § 4.1 sowie § 4.2 der Satzung entsprechend neu gefasst.

Insgesamt belduft sich der Bruttoerlds aus den beiden durchgefiihrten Kapitalerh6hungen auf 354,0 Mio.
Euro, davon entfallen 3,1 Mio. Euro auf das gezeichnete Kapital und 350,9 Mio. Euro wurden in die Kapital-
ricklage eingestellt.

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 Peri-
ode erzielten Ergebnissen der in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen, soweit sie nicht ausge-
schittet worden sind, zusammen.

Die sonstigen Riicklagen enthalten die Zeitwertanpassungen von Derivaten in Sicherungsbeziehungen sowie
versicherungsmathematische Gewinne und Verluste aus der Bewertung von Pensionsverpflichtungen.

In Geschéftsjahr 2020 erfolgte die Ausschiittung in Form einer Dividende fiir das Jahr 2019 in Hohe von
257,0 Mio. Euro bzw. 3,60 Euro pro Aktie (davon 84,6 Mio. Euro durch die Ausgabe neuer Aktien) an die Akti-
ondre der Gesellschaft.

In den sonstigen Ricklagen ist der Gegenpart der jahrlichen Garantiedividende in Hohe von 1,8 Mio. Euro an
den Minderheitsgesellschafter der TSP-TechnikServicePlus GmbH enthalten.

Die Minderheitenanteile am sonstigen Ergebnis betragen 0,0 Mio. Euro.

9. Pensionsriickstellungen

Im laufenden Jahr sind Aufwendungen fiir beitragsorientierte Plane in Hohe von 5,4 Mio. Euro (Vorjahr:
4,9 Mio. Euro) entstanden. Diese umfassen im Wesentlichen die Beitrage zur gesetzlichen Rentenversiche-
rung.

Im Zusammenhang mit leistungsorientierten Planen bedient sich die LEG-Gruppe versicherungsmathemati-
scher Berechnungen von Aktuaren, um kinftige Entwicklungen fiir die Berechnung der Aufwendungen und
Verpflichtungen zu bericksichtigen. Diese Berechnungen beruhen u. a. auf Annahmen tber den Abzinsungs-
satz und die kiinftigen Lohn- und Gehaltsentwicklungen.

Die Berechnung der Pensionsriickstellungen fir die leistungsorientierten Versorgungssysteme erfolgt nach
IAS 19 auf der Grundlage versicherungsmathematischer Annahmen. In den Geschéftsjahren 2020 und 2019
wurden die folgenden Parameter angewendet:

BERECHNUNG DER PENSIONSRUCKSTELLUNGEN

\ in% 31.12.2020 31.12.2019
’ Abzinsungssatz 0,40 0,75
‘ Gehaltstrend 2,75 2,75

Rententrend 1,70 2,00



Der Barwert der Verpflichtung zum 31. Dezember 2020 betrdgt 164,0 Mio. Euro. Eine Anderung der einzelnen
Parameter héatte bei ansonsten konstant gehaltenen Annahmen folgende Auswirkungen auf den Barwert der
Verpflichtung:

Sensitivitdten Pensionsriickstellungen 2020

Mio. Euro Zunahme Abnahme
Abzinsungssatz (Zunahme und Abnahme um 0,5%-Punkte) 152,0 177,5
Gehaltstrend (Zunahme und Abnahme um 0,5%-Punkte) 165,5 162,5
Sterbewahrscheinlichkeit (Zunahme und Abnahme um 10%) 157,3 171,6
Rententrend (Zunahme und Abnahme um 0,25 %-Punkte) 168,9 159,3

Der Barwert der Verpflichtung betrug zum 31. Dezember 2019 171,9 Mio. Euro. Eine Anderung der einzelnen
Parameter hatte bei ansonsten konstant gehaltenen Annahmen folgende Auswirkungen auf den Barwert der
Verpflichtung:

Sensitivitdten Pensionsriickstellungen 2019

Mio. Euro Zunahme Abnahme
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

Erhohungen oder Senkungen des Abzinsungssatzes, des Gehaltstrends, des Rententrends sowie der Sterbe-
wahrscheinlichkeit wirken sich bei der Ermittlung der leistungsorientierten Verpflichtung (Defined Benefit Ob-
ligation - DBO) nicht mit dem gleichen Absolutbetrag aus.

Wenn mehrere Annahmen gleichzeitig geandert werden, muss der Gesamtbetrag nicht notwendigerweise der
Summe der Einzeleffekte aufgrund der Anderungen der Annahmen entsprechen. Weiterhin ist zu beachten,
dass die Sensitivitdten eine Veranderung der DBO nur fiir die jeweilige konkrete GroRenordnung der Ande-
rung von Annahmen (beispielsweise 0,5 %-Punkte) widerspiegeln. Wenn sich die Annahmen in einer anderen
GroBenordnung dndern, hat dies nicht notwendigerweise eine lineare Auswirkung auf die DBO.

Die folgende Ubersicht zeigt die Entwicklung der Pensionsverpflichtungen. Aufgrund des Fehlens von Planver-
mogen entspricht der Barwert der Verpflichtung in beiden Jahren sowohl der bilanzierten Riickstellung als
auch dem Fehlbetrag des Plans.
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ENTWICKLUNG DER PENSIONSVERPFLICHTUNGEN

Mio. Euro 2020 2019
Barwert der Verpflichtungen zum 01.01. 171,9 149,3
Dienstzeitaufwand 1,9 1,5
Zinsaufwand 1,3 2,5
Abgang durch Verkdufe = -
Zahlungen -6,7 -6,7
Neubewertung -4,4 25,3
Davon Verluste (Gewinne) aus Erfahrungsanpassungen -7,3 2,6
Davon Verluste (Gewinne) aus geanderten finanziellen Annahmen 2,9 22,7
Davon Verluste (Gewinne) aus Verdnderung der demographischen Entwicklung = -
Barwert der Verpflichtungen zum 31.12. 164,0 171,9

Der Barwert der Verpflichtung entféllt auf aktive beglinstigte Arbeitnehmer mit 52,2 Mio. Euro (Vorjahr: 52,8
Mio. Euro), auf unverfallbar ausgeschiedene Anwarter mit 14,6 Mio. Euro (Vorjahr: 15,1 Mio. Euro) und auf
Rentner mit 97,2 Mio. Euro (Vorjahr: 104,0 Mio. Euro).

Fiir das Jahr 2021 ergibt sich eine erwartete Rentenzahlung von 6,6 Mio. Euro (Vorjahr: 6,9 Mio. Euro). Die
Duration der Leistungsverpflichtung betragt 14,6 Jahre (Vorjahr: 14,8 Jahre).

10. Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN

Mio. Euro 31.12.2020 31.12.2019
Ruckstellungen fiir Altersteilzeit 2,8 1,9
Riickstellungen fiir den Personalbereich 2,8 1,9
Baubuchriickstellungen 2,5 2,6
Ruckstellungen fiir sonstige Risiken 26,9 17,9
Rickstellungen fiir Prozessrisiken 0,8 0,8
Ruckstellungen fiir Pachtobjekte 0,2 0,3
Ruckstellungen fiir Jahresabschlusskosten 1,0 1,1
Archivierungsriickstellungen 0,9 0,8
Ubrige sonstige Riickstellungen 32,3 23,5

Zu der Entwicklung der Riickstellungen verweisen wir auf Anlage II.

Unter den Baubuchriickstellungen werden Betrage fiir ausstehende MaBnahmen oder Gewahrleistungen aus
Projektentwicklungen bzw. BautrdgermaBnahmen erfasst.

Die sonstigen Riickstellungen betreffen im Wesentlichen Verpflichtungen aus einem ehemaligen Wohnimmo-
bilien-Development-Projekt mit 47 Einfamilienhdusern sowie eine Kaufpreisverpflichtung im Rahmen des Un-
ternehmenserwerbs der LWS Plus GmbH.

Die Zahlungsmittelabfliisse aus den Rickstellungen werden voraussichtlich mit 27,8 Mio. Euro (Vorjahr:
20,2 Mio. Euro) innerhalb eines Jahres und mit 7,3 Mio. Euro (Vorjahr: 5,2 Mio. Euro) ldngerfristig erfolgen.




11. Finanzschulden

Die Finanzschulden setzen sich wie folgt zusammen:

FINANZSCHULDEN

Mio. Euro 31.12.2020 31.12.2019
Finanzschulden aus der Immobilienfinanzierung 5.776,1 4.973,4
Finanzschulden aus der Leasingfinanzierung 92,9 80,5
Finanzschulden 5.869,0 5.053,9

Die Finanzschulden aus der Immobilienfinanzierung dienen der Finanzierung der als Finanzinvestition gehalte-
nen Immobilien.

Im Konzernabschluss der LEG Immo werden zum 31. Dezember 2020 Finanzschulden aus der Immobilienfi-
nanzierung in Hohe von 5.776,1 Mio. Euro ausgewiesen.

Im Geschéftsjahr 2020 erhohten die Ausgabe einer Wandelschuldverschreibung mit einem IFRS Buchwert in
Hohe von 523,8 Mio. Euro, die Ausgabe einer Namensschuldverschreibung mit einem IFRS Buchwert zum
Stichtag in Héhe von 50,6 Mio. Euro, die Ubernahme von Darlehensverbindlichkeiten im Rahmen eines An-
kaufs mit einem IFRS Buchwert zum Stichtag in Hohe von 14,5 Mio. Euro sowie weitere Darlehensvalutierun-
gen mit einem IFRS Buchwert in Hohe von 389,9 Mio. Euro die Finanzschulden aus der Immobilienfinanzie-
rung. Gegenlaufig wirkten planmaRige und auBerplanmaRige Tilgungen in Hohe von 190,2 Mio. Euro sowie
die Amortisation von Transaktionskosten.

Die Finanzschulden aus der Immobilienfinanzierung beinhalten unter anderem zwei Wandelschuldverschrei-
bungen mit einem Nominalwert von 550,0 Mio. Euro (IFRS Buchwert 523,8 Mio. Euro) und einem Nominal-
wert von 400,0 Mio. Euro (IFRS Buchwert 389,6 Mio. Euro) sowie drei Unternehmensanleihen mit einem No-
minalwert von 500,0 Mio. Euro (IFRS Buchwert 502,9 Mio. Euro), mit einem Nominalwert von 300,0 Mio. Euro
(IFRS Buchwert 295,3 Mio. Euro) und einem Nominalwert von 500,0 Mio. Euro (IFRS Buchwert 495,2 Mio.
Euro).

Die Wandelschuldverschreibungen wurden infolge der vertraglich bestehenden Barausgleichsoption der Emit-
tentin als vollstandig Fremdkapital klassifiziert und bilanziert. Es liegen mehrere eingebettete und trennungs-
pflichtige Derivate vor, welche gemeinsam als ein zusammengesetztes Derivat zu behandeln sind und zum
beizulegenden Zeitwert angesetzt werden. Das Basis-Schuldinstrument wird zu fortgefiihrten Anschaffungs-
kosten bilanziert.

Bei einzelnen Darlehensvertragen liegen die Beteiligungen an den einzelnen Gesellschaften sowie die Miet-
forderungen als Sicherheit zugrunde. Die als Sicherheit zugrunde liegenden Sollmieten betragen im Ge-
schaftsjahr 2020 520,1 Mio. Euro (Vorjahr: 525,3 Mio. Euro).

Zusatzlich zur Besicherung in Form von Grundschulden wurden die moglichen Forderungen aus den Gebaude-
versicherungen an die Glaubiger der Grundschuld abgetreten. Der Sicherungsumfang der abgetretenen Miet-
forderungen erhoht sich dagegen noch um den Anspruch aus den Nebenkostenforderungen. Dariiber hinaus
bestehen bei einzelnen Darlehensvertragen zusatzliche Biirgschaften und gesamtschuldnerische Mithaftun-
gen von weiteren LEG Gesellschaften gegeniiber der jeweiligen Bank.

Der Anstieg der Finanzschulden aus der Leasingfinanzierung um 12,4 Mio. Euro im Berichtsjahr resultiert im
Wesentlichen aus dem Erwerb von Erbbaurechten. Fiir bereits abgeschlossene Leasingverhéltnisse, die erst
nach dem Abschlussstichtag beginnen, werden sich in Zukunft mogliche Zahlungsmittelabfliisse von 3,2 Mio.
Euro (Vorjahr: 0,4 Mio. Euro) ergeben.
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a) Finanzschulden aus der Immobilienfinanzierung
Die Laufzeitangaben im Konzernabschluss richten sich nach den vertraglichen Laufzeiten.

Die Restlaufzeit der Finanzschulden aus der Immobilienfinanzierung setzen sich wie folgt zusammen:

RESTLAUFZEIT DER FINANZSCHUL-
DEN AUS DER IMMOBILIENFINAN-
ZIERUNG
Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit

. . Summe
Mio. Euro < 1Jahr >1 bis 5 Jahre >5 Jahre
31.12.2020 480,4 2.086,3 3.209,4 5.776,1
31.12.2019 187,5 1.456,3 3.329,6 4.973,4

Die Veranderung der Fristigkeitenverteilung gegeniiber dem 31. Dezember 2019 resultiert aus der Ausgabe
der neuen Wandelschuldverschreibung 2020, der Umgliederung der bestehenden Wandelschuldverschrei-
bung 2017, den weiteren Valutierungen sowie der Riickzahlung von Commercial Paper.

b) Finanzschulden aus der Leasingfinanzierung

Die Finanzschulden aus der Leasingfinanzierung setzen sich wie folgt zusammen:

RESTLAUFZEIT DER FINANZ-
SCHULDEN AUS LEASINGFINAN-

ZIERUNG
Restlaufzeit
Restlaufzeit >1 bis 5 Restlaufzeit Summe
Mio. Euro < 1Jahr Jahre > 5 Jahre
31.12.2020 10,8 20,8 61,3 92,9

31.12.2019 9,5 21,3 49,7 80,5




12. Sonstige Schulden

Die sonstigen Schulden setzen sich wie folgt zusammen:
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SONSTIGE SCHULDEN

Mio. Euro 31.12.2020 31.12.2019
Derivative Finanzinstrumente 173,0 99,3
Erhaltene Anzahlungen 34,5 35,3 B
Schulden aus Gesellschafterdarlehen 0,0 0,6 a
Schulden aus Lieferung und Leistung 124,1 140,9 N
Schulden aus Vermietung und Verpachtung 26,3 26,3 B
Schulden aus sonstigen Steuern 0,1 -0,2 -
Schulden gegenliber Mitarbeitern 10,0 7,4 -
Schulden aus der Sozialversicherung 0,0 0,1 -
Schulden aus Betriebskosten 1,1 1,6 -
Passivierter Zinsvorteil 4,5 4,9 -
Ubrige Schulden 82,2 75,7 -
Sonstige Schulden 455,8 391,9
Davon mit einer Restlaufzeit bis zu 1 Jahr 325,8 239,2
Davon mit einer Restlaufzeit von mehr als 1 bis 5 Jahren 22,4 25,5 N
Davon mit einer Restlaufzeit von mehr als 5 Jahren 107,6 127,2 -

Der Anstieg der sonstigen Schulden aus derivativen Finanzinstrumenten resultiert im Wesentlichen aus der in

2020 ausgegebenen Wandelschuldverschreibung sowie den Bewertungseffekten aus der bestehenden Wan-

delschuldverschreibung.

13. Aktive und passive latente Steuern

Die aktiven und passiven latenten Steuern ergeben sich aus temporaren Differenzen zwischen den IFRS-Buch-

werten und steuerlichen Buchwerten sowie aus steuerlichen Verlust- und Zinsvortragen und verteilen sich

wie folgt:
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AKTIVE UND PASSIVE LATENTE STEUERN
31.12.2020 31.12.2019
Aktive Passive Aktive Passive
latente latente latente latente

Mio. Euro Steuern Steuern Steuern Steuern
Langfristige Vermogenswerte

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 2,8 1.432,9 0,3 1.386,3

Ubrige langfristige Vermdgenswerte 0,9 9,8 1,5 10,6
Kurzfristige Vermogenswerte 1,4 1,0 2,2 3,0
Langfristige Schulden

Pensionsriickstellungen 27,9 - 29,7 -

Sonstige Riickstellungen 0,5 0,2 1,0 5,0

Ubrige langfristige Schulden 45,9 25,5 35,6 23,8
Kurzfristige Schulden

Sonstige Riickstellungen 0,6 0,4 0,9 0,3

Ubrige kurzfristige Schulden 5,8 4,7 8,8 1,6
Summe latenter Steuern aus temporéren Differenzen 85,8 1.474,5 80,0 1.430,6
Latente Steuern auf Verlustvortrage 40,1 - 30,8 -
Summe latenter Steuern 125,9 1.474,5 110,8 1.430,6
Saldierung 118,4 118,4 99,3 99,3
Bilanzausweis 7,5 1.356,1 11,5 1.331,3

Es wird erwartet, dass sich die Steuerabgrenzungen aus langfristigen Vermodgenswerten und langfristigen
Schulden gemaR obiger Tabelle nach mehr als zwoIf Monaten nach dem Bilanzstichtag umkehren werden.

LATENTE STEUERN AUS VERLUSTVORTRAGEN

Mio. Euro 31.12.2020 31.12.2019
Korperschaftsteuer 14,8 13,7
Gewerbesteuer 20,7 17,17
Summe 35,5 30,8

Latente Steueranspriiche auf steuerliche Verlustvortrage werden in dem Umfang angesetzt, in dem latente
Steuerschulden aus temporéaren Differenzen bestehen. Ubersteigende latente Steueranspriiche auf Verlust-
vortrage werden in dem Umfang angesetzt, in dem es wahrscheinlich ist, dass das Unternehmen zu versteu-
ernde Ergebnisse erzielen wird. Auf steuerliche Verlust- und Zinsvortrage in Hohe von 434,5 iViio. Euro wurde
zum Bilanzstichtag kein latenter Steueranspruch angesetzt (Vorjahr: 447,4 Mio. Euro). Die Verlustvortrage

sind grundsatzlich unverfallbar.

Latente Steuern auf Zuwendungs-
vortrage gemaR § 10b EStG

Mio. Euro 31.12.2020 31.12.2019
Korperschaftsteuer 2,3 -
Gewerbesteuer 2,3 -
Summe 4,6 -

Auf einen Zuwendungsvortrag gem. § 10b EStG wurde im abgelaufenen Geschéftsjahr erstmalig eine aktive
latente Steuer in Hohe von 4,6 Mio. Euro gebildet. Der Zuwendungsvortrag ist grundsatzlich unverfallbar.



Zinsaufwendungen sind bis zur Héhe der Zinsertrage abziehbar. Uber diesen Betrag hinausgehend ist die Ab-
zugsfahigkeit auf 30 % des steuerlichen EBITDA des Geschéftsjahres begrenzt (sog. Zinsschrankenregelung), es
sei denn, es greift die sog. Freigrenze oder die Eigenkapital-Escape-Klausel.

Der Zinsaufwand, der im aktuellen Geschéftsjahr nicht abzugsfahig war, wird in die Folgejahre (Zinsvortrag)
vorgetragen. Auf den Zinsvortrag werden latente Steueranspriche in dem Umfang gebildet, in dem es wahr-
scheinlich ist, dass der Zinsaufwand in den folgenden Geschaftsjahren verwendet werden kann. Aufgrund des
wirksamen Abschlusses von Ergebnisabfiihrungsvertragen der bestandshaltenden Tochtergesellschaften mit
der Konzerngesellschaft LEG in 2012 und der damit begriindeten kdrperschaftsteuerlichen und gewerbesteu-
erlichen Organschaft findet die Zinsschrankenregelung im Organkreis wie im Vorjahr keine Anwendung.

Im abgelaufenen Geschéftsjahr sind aus der erfolgsneutralen Bewertung von origindren und derivativen Fi-
nanzinstrumenten 0,4 Mio. Euro eigenkapitalerhéhend (Vorjahr: 3,3 Mio. Euro eigenkapitalerhohend) und
aus versicherungsmathematischen Gewinnen und Verlusten 1,5 Mio. Euro eigenkapitalmindernd (Vorjahr:
7,4 Mio. Euro eigenkapitalerhohend) erfasst worden. Zum Abschlussstichtag betrug der direkt im Eigenkapital
erfasste Bestand aktiver latenter Steuern 28,5 Mio. Euro (Vorjahr: 29,6 Mio. Euro).

Auf tempordre Unterschiede im Zusammenhang mit Anteilen an Tochtergesellschaften, assoziierten Unter-
nehmen und Anteilen an Gemeinschaftsunternehmen, die sich gemag IAS 12.39 in absehbarer Zeit nicht um-
kehren werden, wurden in Hohe von 55,7 Mio. Euro (Vorjahr: 33,7 Mio. Euro) keine passiven latenten Steuern
angesetzt.
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F. Erlduterungen zur Konzerngesamtergebnisrechnung

1. Umsatzerl6se

Die LEG-Gruppe erwirtschaftet Erlése aus der Ubertragung von Giitern und Dienstleistungen sowohl zeit-
raum- als auch zeitpunktbezogen aus den folgenden Bereichen:

2020

Mio. Euro

Erlose aus Vermietung
und Verpachtung

Erlése aus der VerauRe-

rung von als Finanzinves-

tition gehaltenen Immo-
bilien

Erl6se aus
sonstigen Leistungen

Zeitlicher Ablauf der Erléserfassung

Zu einem bestimmten Zeitpunkt

48,2 12,2

Uber einen Zeitraum 860,8 - -

Summe 860,8 48,2 12,2
2019 Erlése aus der VerauRe-

Erlse aus Vermietung rung von als Finanzinves- Erlése aus
und Verpachtung tition gehaltenen Immo- sonstigen Leistungen

Mio. Euro bilien
Zeitlicher Ablauf der Erléserfassung

Zu einem bestimmten Zeitpunkt - 195,3 9,5

Uber einen Zeitraum 809,4 - -

Summe 809,4 195,3 9,5

Folgende Ubersicht fasst die Beurteilung, ob ein Kundenvertrag i.S.v. IFRS 15 vorliegt und ob die LEG-Gruppe
fur eigene Rechnung (Prinzipal = Bruttoumsatz) oder fur fremde Rechnung (Agent = Nettoumsatz) verkauft,

Zusammen:




Umlegbare Betriebskosten
Prinzipal-
Agent-
. 2020 2019
Beziehungen
nach IFRS 15
Mio. Euro
Betriebskosten - Grundsteuern - 22,9 30,2
Betriebskosten - Kaltwasserversorgung Agent 37,8 35,1
Betriebskosten - Entwasserung Agent 26,0 24,7
Betriebskosten - Warmwasserversorgung Prinzipal 0,4 0,5
Betriebskosten - Aufzug Prinzipal 2,8 3,0
Betriebskosten - Miillbeseitigung Prinzipal 37,8 33,5
Betriebskosten - Ungezieferbekdampfung Prinzipal 0,7 0,6
Betriebskosten - Gartenpflege Prinzipal 15,8 15,3
Betriebskosten - Schornsteinfeger Prinzipal 1,3 1,3
Betriebskosten - Hausmeister Prinzipal 0,9 0,3
Betriebskosten - Sach- und Haftpflichtversicherung - 28,4 26,6
Betriebskosten - Waschepflegeanlagen - 0,2 0,2
Betriebskosten - Rauchwarnmelder - 0,5 0,7
Betriebskosten - Heizkosten/ Warmeversorgung Prinzipal 37,0 45,5
Betriebskosten - StraRenreinigung Agent 5,5 6,3
Betriebskosten - Gebdudereinigung Prinzipal 7,3 6,2
Betriebskosten - Beleuchtung Prinzipal 0,3 -0,5
Betriebskosten - Kabel und TV Multimedia Prinzipal 2,1 2,7
Vermogenswerte und Verbindlichkeiten aus Vertragen mit Kunden
Vermogenswerte und Verbindlichkeiten aus Vertragen mit Kunden 2020 2019
Mio. Euro
Kurzfristige Vertragsvermogenswerte aus Betriebskosten 53 9,4
Wertberichtigungen auf Betriebskosten 1,1 0,8
Summe Vertragsvermogenswerte 6,4 10,2
Kurzfristige Vertragsverbindlichkeiten aus Betriebskosten -16,7 -33,0
Summe Vertragsverbindlichkeiten -16,7 -33,0

Die Erlose aus Betriebskosten entfallen auf Vertragsverbindlichkeiten, die bereits zum Beginn der Periode un-
saldiert 292,9 Mio. Euro (Vorjahr: 284,6 Mio. Euro) betrugen. Dem stehen saldierungsfahige Aktiva in Hohe
von 299,0 Mio. Euro (Vorjahr: 269,3 Mio. Euro) entgegen.
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2. Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung

Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung

Mio. Euro 2020 2019
Nettokaltmieten 627,3 586,1
Ergebnis aus Betriebskosten / Heizkosten -2,5 -2,8
Instandhaltungsaufwand fiir

extern bezogene Leistungen -62,3 -61,0
Personalaufwand -75,4 -68,2
Wertberichtigung Mietforderungen -10,6 -7,9
Abschreibungen -56,2 -10,0
Sonstiges 9,5 -1,2
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung 429,8 435,0
Net operating income - Marge (in %) 68,5 74,2
Projektkosten mit Einmalcharakter - V&V 7,0 8,3
Abschreibungen 56,2 10,0
Bereinigtes Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung 493,0 453,3
Bereinigte net operating income - Marge (in %) 78,6 77,3

Die LEG-Gruppe konnte die Erldse aus Nettokaltmieten im Berichtszeitraum um 41,2 Mio. Euro (7,0 %) stei-
gern. Die Miete auf vergleichbarer Flache pro gm konnte dabei im Berichtszeitraum um 2,3 % zulegen. Im Be-
reich Sonstiges resultiert der Anstieg im Wesentlichen aus der Ausweitung der Mehrwertdienstleistungen.
Gegenlaufig wirkte sich die Erhohung der Personalaufwendungen um 7,2 Mio. Euro aus, die im Wesentlichen
auf einen Anstieg der Mitarbeiterzahl sowie auf Tariferhéhungen zuriickzufiihren ist. Der Anstieg der Ab-
schreibungen resultiert aus der Wertminderung des Geschéafts- oder Firmenwerts.

Das bereinigte Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung stieg Uiberproportional zur Mietentwicklung um
8,8 % an, so dass die bereinigte Net Operating Income (NOI)-Marge im Geschaftsjahr 2020 entsprechend auf
78,6 % (Vorjahr: 77,3 %) ausgeweitet werden konnte.

Folgende Abschreibungsaufwendungen fiir Nutzungsrechte aus Leasingverhaltnissen sind im Berichtszeitraum
im Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung enthalten:

Abschreibungsaufwand Leasing

Mio. Euro 2020 2018
Nutzungsrechte Gebdude 0,2 0,1
Nutzungsrechte technische Anlagen und

. 4,9 4,9
Maschinen
Nutzungsrechte Betriebs- und Geschafts- 22 20
ausstattung ’ .
Abschreibungsaufwand Leasing 7,3 7,0

Im Berichtszeitraum umfasst das Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung auch Aufwendungen fir Leasing-
verhaltnisse mit einem geringwertigen Vermaégenswert von 0,5 Mio. Euro (Vorjahr: 0,3 Mio. Euro).



3. Ergebnis aus der VerdauBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Das Ergebnis aus der VerduRRerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien setzt sich wie folgt zusam-
men:

ERGEBNIS AUS DER VERAUSSERUNG VON ALS
FINANZINVESTITION GEHALTENEN IMMOBILIEN

Mio. Euro 2020 2019

Erlése aus der VerauBerung von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien 48,2 195,3

Buchwert der verauRerten als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien -48,4 -195,5

Ertrag/Verlust aus der VerduRerung von als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -0,2 -0,2

Verkaufsinduzierte Bewertungsgewinne 0,9 0,2

Bereinigter Ertrag/Verlust aus der VerduRerung von

als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 0,7 0,0
Mio. Euro 2020 2019
Personalaufwand -0,8 -0,6
Sonstige betriebliche Aufwendungen -0,3 -0,5

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

Ergebnis aus der VerduBerung von als

Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -1,3 -1,3

Im Berichtszeitraum gab es einen Riickgang der VerduRerungen von als Finanzinvestition gehaltenen Immobi-
lien.

Die Erlose aus Verkaufen lagen bei 48,2 Mio. Euro (Vorjahr: 195,3 Mio. Euro). Der Riickgang der VerduRe-
rungserlose resultiert im Wesentlichen aus einem Blockverkauf, der im Geschéftsjahr 2019 beurkundet
wurde.

4. Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Das Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien betragt in 2020
1.170,4 Mio. Euro (Vorjahr: 923,4 Mio. Euro). Auf Basis des Immobilienbestands zu Beginn des Geschéftsjah-
res (inkl. der bewerteten Ank&ufe) entspricht dies einem Anstieg von 9,4 % (Vorjahr: 8,6 %).

Der durchschnittliche Wert der als Finanzinvestition gehaltenen Wohnimmobilien (einschl. IFRS 5 Objekte)
liegt zum 31. Dezember 2020 inkl. Ankaufen bei 1.503 Euro/gm (Vorjahr: 1.353 Euro/gm) sowie exkl. Ankdufe
bei 1.504 Euro/gm. Inklusive Investitionen in Modernisierungs- und ErhaltungsmaRnahmen stieg der durch-
schnittliche Portfoliowert im Geschaftsjahr damit um 11,2 % (Vorjahr: 12,4 %).

Die Portfoliowertsteigerung resultiert zum iberwiegenden Teil aus der positiven Entwicklung der Mieten so-
wie aus der Reduzierung des Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatzes.
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5. Ergebnis aus sonstigen Leistungen

Das Ergebnis aus sonstigen Leistungen setzt sich wie folgt zusammen:

ERGEBNIS AUS SONSTIGEN LEISTUNGEN

Mio. Euro 2020 2019
Erlése aus sonstigen Leistungen 12,2 9,5
Bezogene Leistungen -1,3 -0,7
Sonstige betriebliche Aufwendungen -2,7 -1,8
Personalaufwand =il gl -0,9
Abschreibungen -2,9 -2,8
Aufwendungen im Zusammenhang mit

sonstigen Leistungen -8,0 -6,2
Ergebnis aus sonstigen Leistungen 4,2 33

In den sonstigen Leistungen werden die Erzeugung von Strom und Warme, Tatigkeiten aus EDV-Dienstleistun-

gen gegeniiber Dritten sowie fir fremde Immobilien erbrachte Verwaltungsleistungen ausgewiesen.

Gegeniliber dem Vorjahr, in dem es zu einer ldangeren Revision und damit verbundenen Stillstand des Bio-
masse-Heizkraftwerks kam, konnte das operative Ergebnis der Strom- und Warmeerzeugung deutlich verbes-

sert werden.

6. Verwaltungs- und andere Aufwendungen

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

VERWALTUNGS- UND ANDERE AUFWENDUNGEN

Mio. Euro 2020 2019
Sonstige betriebliche Aufwendungen -16,0 -31,5
Personalaufwand -23,6 -30,1
Bezogene Leistungen -1,6 -1,1
Abschreibungen -25,2 -3,4
Verwaltungs- und andere Aufwendungen -66,4 -66,1

Die in der obigen Tabelle enthaltenen sonstigen betrieblichen Aufwendungen teilen sich wie folgt auf:




AUFTEILUNG DER SONSTIGEN BETRIEBLICHEN AUFWENDUN-

GEN

Mio. Euro 2020 2019
Rechts- und Beratungskosten -9,7 -8,3
Miet- und sonstige Kosten Geschaftsraume -4,0 -4,1
Jahresabschluss-, Buchfiihrungs- und Priifungskosten -2,6 -2,1
Aufwendungen fir Porto, Telekommunikation, EDV -0,3 -0,5
Zeitarbeit -0,2 -0,1
Kraftfahrzeuge -0,4 -0,4
Reisekosten -0,4 -0,6
Werbekosten -0,4 -0,4
Ubrige Aufwendungen 2,0 -4,7
Sonstiges 0,0 -10,3
Sonstige betriebliche Aufwendungen -16,0 -31,5

Der wesentliche Treiber fiir den Riickgang der sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind auRerordentliche
Personalaufwendungen des Vorjahres sowie die in 2019 in den sonstigen betrieblichen Aufwendungen erfass-
ten Zuwendungen von 16,0 Mio. Euro an die Stiftung ,,Dein Zuhause hilft“. Der Anstieg der Abschreibungen
betrifft die Korrektur des Geschéfts- und Firmenwertes in Hohe von 21,0 Mio. Euro im Berichtsjahr.

Die bereinigten Verwaltungsaufwendungen liegen unverandert bei 33,2 Mio. Euro.

In den Verwaltungs- und anderen Aufwendungen sind im Berichtszeitraum folgende Abschreibungsaufwen-
dungen fiir Nutzungsrechte aus Leasingverhaltnissen enthalten.

Abschreibungsaufwand Leasing

Mio. Euro 2020 2019
Nutzungsrechte Gebdude 2,0 2,0
Nutzungsrechte Betriebs- und Geschafts- 03 03
ausstattung

Nutzungsrechte Software 0,2 0,1
Abschreibungsaufwand Leasing 2,5 2,4

Im Berichtszeitraum sind Aufwendungen fiir Leasingverhéltnisse liber einen geringwertigen Vermogenswert
von 0,1 Mio. Euro (Vorjahr: 0,1 Mio. Euro) enthalten.
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7. Zinsaufwendungen

Die Zinsaufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

ZINSAUFWENDUNGEN

Mio. Euro 2020 2019
Zinsaufwendungen aus der Immobilien- und Anleihefinanzierung -68,4 -68,6
Zinsaufwendungen aus der Darlehensamortisation -15,6 -34,9
Vorfilligkeitsentschadigungen -1,0 -27,6
Zinsaufwendungen aus Zinsderivaten fiir die Inmobilienfinanzie- 83 79
rung

Zinsaufwendungen Anderung Pensionsriickstellungen -1,3 -2,5
Zinsaufwendungen aus der Aufzinsung sonstiger Aktiva und Pas- 34 65
siva

Zinsaufwendungen aus der Leasingfinanzierung 21 B 22”
Ubrige Zinsaufwendungen -2,1 -2,9
Zinsaufwendungen -102,2 -153,1

Die Zinsaufwendungen sind gegeniiber dem Vorjahr um 50,9 Mio. Euro auf -102,2 Mio. Euro gesunken. Darin
enthalten ist der Zinsaufwand aus der Darlehensamortisation. Dieser sank gegeniiber dem Vergleichszeitraum
um 19,3 Mio. Euro auf -15,6 Mio. Euro. In dem Zinsaufwand aus Darlehensamortisation ist im Berichtszeit-
raum die Bewertung der Wandelschuldverschreibungen und Unternehmensanleihen zu fortgefiihrten An-
schaffungskosten in Héhe von -7,2 Mio. Euro (Vorjahr: -21,3 Mio. Euro) enthalten.

Wesentliche Treiber dieses Riickgangs sind die im Geschaftsjahr 2019 durchgefiihrten Refinanzierungen, wel-
che im Geschéftsjahr 2019 zu Vorfélligkeitsentschadigungen in Hohe von -25,1 Mio. Euro fiihrten. Des Weite-
ren fiihrte die vorzeitige Wandlung der in 2014 ausgegebenen Wandelschuldverschreibung zu einem erhoh-
ten Zinsaufwand aus Darlehensamortisation in Hoéhe von -17,7 Mio. Euro. Gegenlaufig wirken die Ausgabe der
beiden Unternehmensanleihen im vierten Quartal 2019 sowie die im Juni 2020 ausgegebene Wandelschuld-
verschreibung.

Das Ergebnis aus der Marktbewertung von Derivaten resultierte im Berichtszeitraum vorrangig aus Marktwer-
tanderungen von eingebetteten Derivaten aus Wandelschuldverschreibungen in Hohe von -43,6 Mio. Euro
(Vorjahr: -94,8 Mio. Euro). Wesentlicher Treiber des Riickgangs ist die in 2019 gewandelte Wandelschuldver-
schreibung, welche im Vorjahreszeitraum einen erheblichen Anteil am Bewertungsergebnis der Derivate
hatte. Gegenladufig wirken die Bewertungseffekte der bestehenden und neu in 2020 aufgenommenen Wan-
delschuldverschreibungen.

Der Riickgang der Vorfalligkeitsentschddigungen auf -1,0 Mio. Euro resultiert im Wesentlichen aus der vorzei-
tigen Riickzahlung von Bank- und Foérderdarlehen im Geschéftsjahr 2019 in Hohe von -25,1 Mio. Euro.

Der Riickgang der Zinsaufwendungen aus der Aufzinsung sonstiger Aktiva und Passiva resultiert im Wesentli-
chen aus der Bewertung der Put-Optionen.

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 Geschéftsjahr betragt das Ergebnis aus Marktwertbewertung von Derivaten -43,8 Mio. Euro
(Vorjahr: -96,1 Mio. Euro).
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Im Berichtszeitraum resultiert das Ergebnis aus Marktbewertung von Derivaten vorrangig aus Marktwertan-
derung der eingebetteten Derivate aus den Wandelschuldverschreibungen in Héhe von -43,6 Mio. Euro (Vor-
jahr: -94,8 Mio. Euro).

Im Geschéftsjahr 2020 sind Ineffektivitdten in Hohe von 0,0 Mio. Euro (Vorjahr: 0,0 Mio. Euro) gebucht wor-
den.

9. Ertragsteuern

Der Aufwand bzw. Ertrag fiir Ertragsteuern gliedert sich nach der Herkunft wie folgt:

ERTRAGSTEUERN

Mio. Euro 2020 2019
Laufende Ertragsteuern -2,9 -15,0
Steuerlatenzen -27,6 -215,2
Ertragsteuern -30,5 -230,2
Steuererstattungen friherer Jahre 0,1 0,1

Ausgehend vom Konzernjahresergebnis vor Ertragsteuern und der rechnerischen Ertragsteuer gestaltet sich
die Uberleitung auf die tatsachlichen Ertragsteuern wie folgt:

ERTRAGSTEUERN
Mio. Euro 2020 2019
IFRS Ergebnis vor Ertragsteuern 1.395,0 1.051,3
Konzernsteuersatz in % 31,2 31,2
Erwartete Ertragsteuern -435,6 -328,3
Steuerminderung wegen steuerfreier Ertrage und auRerbilan-

. . 386,0 111,3
zieller Kiirzungen
Mehrsteuern wegen nicht abzugsfahiger Aufwendungen und o 95
auBerbilanzieller Hinzurechnungen ! g
Steuereffekt aufgrund von aktiven latenten Steuern auf Ver-
lust-/ bzw. Zinsvortriage sowie nicht erfolgtem Ansatz von ak- 8,3 -2,2
tiven latenten Steuern mangels Werthaltigkeit
Steuereffekt aus Impairment auf den Geschéfts- oder Firmen- T
wert ’
Ertragsteuern, die Vorperioden betreffen 0,9 -1,4
Steuerminderungen/-erhéhungen wegen Steuersatzanderun- e
gen !
Sonstiges 3,6 -0,2
Ertragsteuern laut Gesamtergebnisrechnung -30,5 -230,2
Effektiver Steuersatz in % 2,2 21,9

Es wird erwartet, dass sich die Steuerabgrenzungen aus langfristigen Vermogenswerten und langfristigen
Schulden nach mehr als zwolf Monaten nach dem Bilanzstichtag umkehren werden.

Der zur Ermittlung der rechnerischen Ertragsteuern anzuwendende Steuersatz beriicksichtigt die aktuellen
und nach derzeitiger Rechtslage auch kiinftig zu erwartenden Steuerséatze fiir Kdrperschaftsteuer von 15 %,
far den Solidaritatszuschlag von 5,5 % auf die Kérperschaftsteuer und die Gewerbesteuer von 15,4 % auf-
grund einer Messzahl in Hohe von 3,5 % und einem durchschnittlichen Hebesatz in Hohe von 440 % (Stadt
Dusseldorf).
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10. Ergebnis je Aktie

Das unverwasserte Ergebnis je Aktie wird berechnet, indem das Periodenergebnis, welches den Anteilseig-
nern zusteht, durch die durchschnittliche Anzahl von ausgegebenen Aktien wahrend des Geschaftsjahres ge-
teilt wird.

Am 25. Juni 2020 hat die LEG Immo eine Kapitalerhohung unter Ausschluss der Bezugsrechte im Rahmen des
beschleunigten Bookbuilding-Verfahrens durchgefiihrt. Insgesamt wurden 2.370.000 neue Aktien platziert.

Aufgrund der Gewahrung einer Aktiendividende fir das Geschaftsjahr 2019 erfolgte am 22. September 2020
eine Kapitalerhohung. Insgesamt wurden dabei 716.107 neue Aktien ausgegeben.

ERGEBNIS JE AKTIE - UNVERWASSERT

31.12.2020 31.12.2019
Den Anteilseignern zurechenbares Periodenergebnis in Mio. Euro 1.361,2 817,2
Durchschnittliche Anzahl der ausgegebenen Aktien 70.431.265 64.820.501
Ergebnis je Aktie unverwassert in Euro 19,33 12,61
ERGEBNIS JE AKTIE - VERWASSERT

31.12.2020 31.12.2019
Den Anteilseignern zurechenbares
Periodenergebnis in Mio. Euro 1.361,2 817,2
Zinscoupon auf Wandelschuldverschreibungen nach Steuern 3,7 2,7
GuV-Effekt Bewertung Derivat Wandelschuldverschreibungen BE 825
nach Steuern ’ !
Amortisationsaufwand Wandelschuldverschreibungen nach Steu- 4z 135
ern ’ !
Konzernergebnis fiir verwassertes Ergebnis je Aktie 1.412,7 915,9
Durchschnittlich gewichtete Anzahl der ausgegebenen Aktien 70.431.265 64.820.501
Anzahl potentieller junger Aktien bei
Ausiibung der Wandelschuldverschreibungen 5.221.637 8.323.909
Aktienanzahl fur verwdassertes Ergebnis je Aktie 75.652.902 73.144.410
Zwischenergebnis 18,67 12,52
Ergebnis je Aktie verwéssert in Euro 18,67 12,52

Per 31. Dezember 2020 hat die LEG Immo potentielle Stammaktien aus Wandelschuldverschreibungen aus-
stehend, welche die Inhaber der Anleihen zum Tausch gegen bis zu 5,2 Mio. Aktien ermachtigen.

Fiir die Berechnung des verwasserten Ergebnisses je Aktie wird die durchschnittliche Anzahl der ausgegebe-
nen Aktien um die Anzahl aller potenziell verwdssernden Aktien erhoht. Das Periodenergebnis wird um die im
Falle einer vollstandigen Ausiibung der Wandlungsrechte wegfallenden Aufwendungen fiir den Zinscoupon,
die Bewertung der eingebetteten Derivate sowie der Amortisation der Wandelschuldverschreibungen und
den daraus resultierenden Steuereffekt bereinigt.
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EPRA Ergebnis je Aktie — Keine IFRS Kennzahl

In der folgenden Tabelle ist das Ergebnis je Aktie gemaR den Best-Practice-Recommendations der EPRA (Euro-
pean Public Real Estate Association) dargestellt:

EPRA ERGEBNIS JE AKTIE - UNVERWASSERT 01.01.- 01.01.-
Mio. Euro Q4 2020 Q4 2019 31.12.2020 31.12.2019
Den Anteilseignern zurechenbares Periodenergebnis 707,8 331,0 1.361,2 817,2
Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition gehal-

tenen Immobilien -577,0 -371,8 -1.170,4 -923,4

Ergebnis aus der VerduRBerung von als Finanzinvestition ge-
haltenen Immobilien und Vorraten sowie sonstige Ertrage
aus der VerauBerung von Immobilen inklusive Wertminde-

rungen -0,5 -0,7 2,8 2,1
Steueraufwand aus der VerauRerung von als Finanz-

investition gehaltenen Immobilien sowie Vorratsimmobilien 04 9,4 1,4 12,3
Ergebnis aus der Marktbewertung von Derivaten 0,1 3,5 43,8 96,1
Akquisitionskosten fiir den Kauf von Geschaftsanteilen und

nicht beherrschenden Gemeinschaftsunternehmen -0,4 11,4 3,9 11,4
Latente Steuern auf EPRA Anpassungen 105,7 86,6 214,2 211,9
Refinanzierungsaufwendungen 0,6 20,3 1,0 25,2
librige Zinsaufwendungen 1,0 2,7 2,1 2,9
Nicht beherrschende Anteile auf die obigen Anpassungen 1,6 0,1 2,0 0,4
EPRA Periodenergebnis 239,3 92,5 462,0 256,1
Gewichtete durchschnittliche Anzahl ausgegebener Aktien 72.095.943 69.001.211 70.431.265 64.820.501
= EPRA Ergebnis je Aktie (unverwassert) in Euro 3,32 1,34 6,56 3,95
Potenziell verwassernde Aktien 3.438.349 2.822.177 3.438.349 4.912.532
Zinskupon auf Wandelschuldverschreibungen nach Steuern 0,7 - 2,8 -

Amortisationsaufwand Wandelschuldverschreibungen nach

Steuern 1,2 -1,5 1,9 11,7
EPRA Periodenergebnis (verwassert) 241,2 91,0 466,7 267,8
Anzahl verwasserter Aktien 75.534.292 71.823.388 73.869.614 69.733.033

= EPRA Ergebnis je Aktie (verwa t) in Euro 3,24 1,28 6,32 3,84




Erlduterungen zur Konzernkapitalflussrechnung

1. Zusammenstellung des Finanzmittelfonds

Der in der Kapitalflussrechnung betrachtete Finanzmittelfonds entspricht den flissigen Mitteln in der Bilanz,
also Kassenbestande sowie Guthaben bei Kreditinstituten.

2. Sonstige Angaben zur Kapitalflussrechnung

Fur die nach IFRS 3 neu einbezogene Gesellschaft LWS Plus GmbH hat die LEG-Gruppe bisher 20,2 Mio. Euro
inklusive ibernommener Bankbestdnde (2,4 Mio. Euro) bezahlt.

Aus der Begebung einer Namensschuldverschreibung sind der LEG Immo im Geschaftsjahr 50,0 Mio. Euro, aus
der Ausgabe einer Wandelschuldverschreibung 544,0 Mio. Euro und aus der Kapitalerhéhung 269,6 Mio. Euro
zugeflossen.

Die Ausschiittungen an die Minderheitsgesellschafter mit 1,8 Mio. Euro betrifft die nicht beherrschenden An-
teile an der TechnikServicePlus GmbH.

Die Gibrigen Auszahlungen in Hohe von 1,3 Mio. Euro betreffen die ehemals nicht beherrschenden Anteile an
der EnergieServicePlus GmbH.

Die Auszahlung fir Erwerbe von Unternehmen nach IFRS 3 werden als Auszahlungen fir vollkonsolidierte Un-
ternehmen, die Auszahlung fir Erwerbe von den Unternehmen, die nicht nach IFRS 3 bilanziert werden, nach
der wirtschaftlichen Betrachtungsweise als Auszahlungen fir Investment Properties gezeigt.

Der Mittelabfluss aus der Tilgung von Bankdarlehen enthielt auch gezahlte Vorfalligkeitsentschadigungen und
Zahlungen aus der Auflésung von Sicherungsgeschéaften, welche aufgrund der vorzeitigen Rickfihrung der
Darlehen angefallen sind.

Die Zinszahlungen werden im Cashflow aus der betrieblichen Geschéftstatigkeit ausgewiesen. Im Berichtsjahr
beliefen sich die gesamten Zahlungsmittelabflisse fur Leasingverhaltnisse auf 13,7 Mio. Euro (Vorjahr:
13,3 Mio. Euro).

Uberleitungsrechnung Fi-
nanzschulden Non-Cash Changes
Amortisierung aus

Cash Fair Value der Effekivzinsme-
Mio. Euro 01.01.2020 Flows Akquisition Anderungen thode Sonstiges 31.12.2020
Finanzschulden 4.973,4 807,2 - - 15,6 -20,1 5.776,1
Leasingverbindlichkeiten 80,5 -11,0 234 - - - 92,9
Summe 5.053,9 796,2 23,4 - 15,6 -20,1 5.869,0
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Uberleitungsrechnung Fi-
nanzschulden

Non-Cash Changes

Amortisie-

rung aus der

Fair Value  Effekivzins- Sonsti-
Mio. Euro 01.01.2019 Cash Flows  Akquisition ~ Anderungen methode ges 31.12.2019
Finanzschulden 4.575,0 646,8 - - 34,9 -283,3 4.973,4
Leasingverbindlichkeiten 81,9 -10,7 9,3 - - - 80,5
Summe 4.656,9 636,1 9,3 - 34,9 -283,3 5.053,9

*Anderung der Vorjahreswerte aufgrund Erstanwendung IFRS 16.




H.

Erlduterungen zur Konzernsegmentberichterstattung

Aufgrund der Uberarbeitung der internen Managementberichterstattung entféllt seit dem Geschaftsjahr 2016
die Steuerung der LEG Immo nach zwei Segmenten. Der Konzern wird seitdem nach einem Segment gesteu-
ert.

Sonstige Angaben

1. Ubersicht zu den Kostenarten

In den unterschiedlichen Funktionsbereichen sind in Summe folgende Kostenarten enthalten:

KOSTENARTEN

Mio. Euro 2020 2019
Bezogene Leistungen 265,8 264,6
Personalaufwand 102,2 100,9
Abschreibungen 84,4 16,2
Sonstige betriebliche Aufwendungen 54,7 69,2

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen werden unter anderem Ertrage aus der Auflosung von Wertbe-
richtigungen und Rickstellungen gezeigt. Der Personalaufwand von 102,2 Mio. Euro setzt sich wie folgt zu-

sammen:
PERSONALAUFWAND
Mio. Euro 2020 2019
Kosten fur Lohne und Gehalter 84,8 83,5
Kosten der sozialen Sicherheit 15,9 16,0
Kosten der Altersversorgung 1,5 1,4
Summe Personalaufwand 102,2 100,9

2. Kapitalmanagement

Das Ziel der LEG-Gruppe im Hinblick auf das Kapitalmanagement ist einerseits die Sicherstellung der Unter-
nehmensfortfiihrung als auch die Generierung von Ertrégen fiurr die Anteilseigner. Daneben sollen allen ande-
ren 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 Uberwacht brancheniblich das Kapital auf Basis des Netto-Verschuldungsgrades. Der Netto-
Verschuldungsgrad stellt das Verhaltnis von Nettofremdkapital zum beizulegenden Zeitwert der als Finanzin-
vestition gehaltenen Immobilien dar. Hierbei ergibt sich das Nettofremdkapital aus dem Abzug der flissigen
Mittel von den Finanzschulden.

Unverandert zum Vorjahr bestand das Ziel der LEG-Gruppe im aktuellen Geschaftsjahr darin, einen angemes-
senen Verschuldungsgrad aufrechtzuerhalten, um weiterhin den Zugang zu Fremdmitteln zu wirtschaftlich
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angemessenen Finanzierungskosten nachhaltig sicherzustellen. Der Verschuldungsgrad zum 31. Dezem-
ber 2020 und zum 31. Dezember 2019 ermittelt sich wie folgt:

VERSCHULDUNGSGRAD

Mio. Euro 31.12.2020 31.12.2019
Finanzschulden 5.869,0 5.053,9
Abziglich Leasingverbindlichkeiten IFRS 16 (nicht Erbbau) 30,8 31,8
Flissige Mittel 335,4 451,2
Nettoverschuldung 5.502,8 4.570,9
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 14.582,7 12.031,1
Zur VerauBerung gehaltene Vermogenswerte 21,6 25,2
Vorauszahlungen auf als Finanzinvestition gehaltene Immobi-

lien 43,3 53,5
Summe 14.647,6 12.109,8
Nettoverschuldungsgrad in % 37,6 37,7

Die zur VerdauBerung gehaltenen Vermogenswerte beziehen sich in der obigen Tabelle ausschlieflich auf als
Finanzinvestition gehaltene Immobilien.

Der Konzern unterliegt Covenants, die weder im Berichts- noch im Vorjahr verletzt wurden. Die Ziele des Kapi-
talmanagements wurden im Berichtsjahr erreicht.

Zu verfugungsbeschrankten Mitteln verweisen wir auf das Kapitel E.6.

3. Finanzinstrumente
a) Sonstige Angaben zu den Finanzinstrumenten

In der nachfolgenden Tabelle sind die finanziellen Vermogenswerte und Verbindlichkeiten nach Bewertungs-
kategorien und -klassen dargestellt. Dabei werden auch die Forderungen und Verbindlichkeiten aus Finanzie-
rungsleasing sowie die Derivate in Sicherungsbeziehungen beriicksichtigt, obwohl sie keiner Bewertungskate-
gorie des IFRS 9 angehdren. Des Weiteren sind im Hinblick auf die Bilanztberleitbarkeit die nicht finanziellen

Vermogenswerte und nicht finanziellen Schulden dargestellt, obwohl diese nicht im Anwendungsbereich des

IFRS 7 liegen:



BEWERTUNGSKATEGORIEN UND -KLASSEN DER
FINANZIELLEN VERMOGENSWERTE UND VERBIND-
LICHKEITEN 2020

Mio. Euro Bewertung Be-
(IFRS 9) wertung
(IFRS 16)
(Fortge-
Buchwerte filhrte) Zeitwert .
laut Bilanz Anschaf-  erfolgs- Zeitwert
31.12.2020 fungs- wirksam 31.12.2020
kosten
Aktiva
Sonstige finanzielle Vermégenswerte 15,1 15,1
AC 1,3 1,3 13
FVtPL 13,8 13,8 13,8
Derivate im Hedge Accounting - -
Forderungen und sonstige Vermdgenswerte 64,6 64,6
AC 57,6 57,6 57,6
Sonstige nicht finanzielle Vermogenswerte 7,0 7,0
Flussige Mittel 335,4 335,4
AC 3354 3354 3354
Summe 4151 394,3 13,8 415,1
Davon nach Bewertungskategorien des IFRS 9
AC 394,3 394,3 3943
FVtPL 13,8 13,8 13,8
Passiva
Finanzschulden -5.869,0 -6.241,8
FLAC -5.776,1 -5.776,1 -6.241,8
Schulden aus Leasingfinanzierung -92,9 -92,9
Sonstige Schulden -455,8 -455,8
FLAC -166,1 -166,1 -166,1
Derivate HFT -127,0 -127,0 -127,0
Derivate im Hedge Accounting -46,1 -46,1
Sonstige nicht finanzielle Schulden -116,6 -116,6
Summe -6.324,8 -5.942,2 -127,0 -92,9 -6.697,6
Davon nach Bewertungskategorien des IFRS 9
FLAC -5.942,2 -5.942,2 -6.407,9
Derivate HFT -127,0 -127,0 -127,0

AC = Amortized Cost
HFT = Held for Trading

FVtPL = Fair Value through profit and loss

FLAC = Financial Liabilities at Cost
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BEWERTUNGSKATEGORIEN und -KLASSEN DER
FINANZIELLEN VERMOGENSWERTE UND VERBIND-
LICHKEITEN 2019

Mio. Euro Bewertung Bewer-
(IFRS 9) tung
(IFRS 16)
(Fortge-
Buchwerte fiilhrte) Zeitwert .
laut Bilanz Anschaf-  erfolgs- Zeitwert
31.12.2019 fungs- wirksam 31.12.2019
kosten
Aktiva
Sonstige fi ielle Vermog te 23,2 23,2
AC 11,2 11,2 11,2
FVtPL 12,0 12,0 12,0
Derivate im Hedge Accounting - -
Forderungen und sonstige Vermdgenswerte 82,0 82,0
AC 76,7 76,7 76,7
Sonstige nicht finanzielle Vermogenswerte 53 53
Flussige Mittel 451,2 451,2
AC 451,2 451,2 451,2
Summe 556,4 539,1 12,0 556,4
Davon nach Bewertungskategorien des IFRS 9
AC 539,1 539,1 539,1
FVtPL 12,0 12,0 12,0
Passiva
Finanzschulden -5.053,9 -5.306,8
FLAC -4.973,4 -4.973,4 -5.306,8
Schulden aus Leasingfinanzierung -80,5 -80,5
Sonstige Schulden -391,9 -391,9
FLAC -126,8 -126,8 -126,8
Derivate HFT -60,3 -60,3 -60,3
Derivate im Hedge Accounting -39,0 -39,0
Sonstige nicht finanzielle Schulden -165,8 -165,8
Summe -5.445,8 -5.100,2 -60,3 -80,5 -5.698,7
Davon nach Bewertungskategorien des IFRS 9
FLAC -5.100,2 -5.100,2 -5.433,6
Derivate HFT -60,3 -60,3 -60,3

AC = Amortized Cost
HFT = Held for Trading

FVtPL = Fair Value through profit and loss

FLAC = Financial Liabilities at Cost

Zum 31. Dezember 2020 betragt der Fair Value der Kleinstbeteiligungen 13,8 Mio. Euro (Vorjahr: 12,0 Mio.
Euro). Hieraus ergibt sich eine Verdanderung gegeniiber dem Vorjahr von 1,8 Mio. Euro, welche ergebniswirk-

sam erfasst wurde.

Der Fair Value der Kleinstbeteiligungen wird mittels DCF-Verfahren ermittelt, da keine notierten Preise an ei-

nem aktiven Markt fiir die entsprechenden Beteiligungen verfiigbar sind. Der mittels Bewertungsmodellen
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 beobachtbaren Parameter.




Dabei handelt es sich insbesondere um den Kapitalisierungszins in Hohe von 4,2 % (Vorjahr: 4,8 %). Zum

31. Dezember 2020 betragt der Fair Value der Kleinstbeteiligungen 13,8 Mio. Euro. Der Stresstest dieses Para-
meters ergibt bei plus 50 Basispunkte eine Senkung des Fair Values auf 12,5 Mio. Euro (Vorjahr: 11,0 Mio.
Euro) und bei minus 50 Basispunkte eine Erhohung des Fair Values auf 15,5 Mio. Euro (Vorjahr: 13,2 Mio.
Euro).

Die Forderungen aus LuL, sonstigen finanziellen Vermdgenswerte sowie die sonstigen Vermogenswerte ha-
ben wie die Schulden aus Lieferungen und Leistungen sowie sonstige Schulden Giberwiegend kurze Restlauf-
zeiten. Die bilanzierten Werte entsprechen ndherungsweise dem beizulegenden Zeitwert.

In der Klasse Finanzschulden werden originare Finanzinstrumente gefiihrt (Schulden aus Immobilien- und
Unternehmensfinanzierung, Kategorie FLAC), deren beizulegender Zeitwert nicht dem Buchwert entspricht.
Der beizulegende Zeitwert der Darlehensverbindlichkeiten ergibt sich als Barwert der zukiinftigen Cashflows,
unter Berucksichtigung der zum Bilanzstichtag giiltigen risikolosen Zinssatze sowie des LEG-spezifischen
Risikoaufschlages.

Die Nettoergebnisse je Bewertungskategorie gliedern sich wie folgt:

NETTOERGEBNISSE

Mio. Euro 2020
AC -8,5
FVtPL (assets) 53
FVtPL (liabilities) -43,8
FLAC -86,6
Summe -133,6

NETTOERGEBNISSE

Mio. Euro 2019
AC -4,2
FVtPL (assets) 6,0
FVtPL (liabilities) -96,1
FLAC -131,2
Summe -225,5

Die Nettoergebnisse enthalten sowohl Bewertungseffekte als auch unterjahrige Zinsaufwendungen
und -ertrage.

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 wirksa-
mes Risikomanagementsystem, das durch eine klare funktionale Organisation des Risikosteuerungsprozesses
unterstitzt wird.

Die Wirksamkeit des Risikomanagementsystems wird regelmaRig und unternehmensweit vom Bereich Revi-
sion und Compliance Uberpriift und bewertet; bei erforderlichen AnpassungsmaRnahmen oder erkannten
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Verbesserungsmoglichkeiten berat, prift und Glberwacht der Bereich Revision und Compliance diese Tatigkei-
ten.

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 Risikoma-
nagement dem Bereich Controlling und Risikomanagement. Der Einsatz derivativer Finanzinstrumente ist
durch eine entsprechende Treasury-Richtlinie geregelt, die vom Vorstand verabschiedet und dem Aufsichtsrat
zur Kenntnis gegeben wurde, und kann nur zur Absicherung bestehender Grundgeschéfte, zukiinftiger Zah-
lungsstrome sowie geplanter Transaktionen, deren Eintreten hinreichend wahrscheinlich ist, erfolgen. Deriva-
tive Finanzinstrumente werden nur zur Absicherung gegen Zinsanderungsrisiken abgeschlossen.

c) Ausfallrisiken

Als Kredit- bzw. Ausfallrisiko gilt das Risiko, dass die Geschaftspartner —im Wesentlichen die Mieter der von
der LEG-Gruppe gehaltenen Immobilien — ihren vertraglichen Zahlungsverpflichtungen nicht nachkommen
konnen und dies fir die LEG-Gruppe zu einem Verlust fihren wird. Zur groBtmaoglichen Vermeidung sowie zur
Steuerung der Ausfallrisiken wird eine Uberpriifung der Bonitdten bei Neuvermietungen vorgenommen.

Ausfallrisiken existieren fiir alle Klassen von Finanzinstrumenten, insbesondere fiir Forderungen aus Lieferun-
gen und Leistungen. Die LEG-Gruppe sieht sich keinem wesentlichen Bonitéatsrisiko gegeniiber einer einzelnen
Vertragspartei ausgesetzt. Die Konzentration des Bonitéatsrisikos ist aufgrund der breiten und heterogenen
Mieterschaft begrenzt.

Aus der Vermietung und Verpachtung ergeben sich Bruttoforderungen in Héhe von 27,2 Mio. Euro (Vorjahr:
23,4 Mio. Euro). Es sind Wertberichtigungen in Hohe von 17,4 Mio. Euro (Vorjahr: 15,6 Mio. Euro) gebildet,
sodass zum 31. Dezember 2020 Nettomietforderungen in Héhe von 9,8 Mio. Euro (Vorjahr: 7,8 Mio. Euro)
ausgewiesen werden. In diesem Rahmen existieren Mietsicherheiten (im Wesentlichen Mietkautionen) in
Hohe von 16,6 Mio. Euro (Vorjahr: 15,4 Mio. Euro), die fiir die Verrechnung der offenen Forderungen nur un-
ter restriktiven Bedingungen in Betracht kommen.

Eine Verrechnung ist nur moglich, wenn die Forderung, mit der verrechnet wird, entweder:

* unstreitig ist oder

* rechtskraftig durch ein Urteil festgestellt wurde oder

* 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 Einschran-
kungen des § 9 Abs. 5 Satz 1 WoBindG zu beachten.

Die Wertberichtigungen auf Mietforderungen erfolgten im Wesentlichen mittels des vereinfachten Ansatzes
nach IFRS 9, ohne Beriicksichtigung der Sicherheiten.

Beziiglich der Flissigen Mittel und der Derivate schlieBt die LEG-Gruppe entsprechende Vertrage grundsatz-
lich nur mit Finanzinstituten mit sehr guter Bonitdt ab. Die Bonitdt der Vertragspartner ist Gegenstand 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-Er-
gebnisse sowie eingeholte Finanzmarkt-Informationen herangezogen. Dabei bedient sich die LEG-Gruppe — je
nach Verfiigbarkeit aussagekraftiger Bonitatsinformationen — einer oder mehrerer der beschriebenen Daten-
quellen. Bei deutlicher Verschlechterung der Bonitat des Vertragspartners ist die LEG-Gruppe bestrebt, beste-
hende Positionen schnellstmoglich abzubauen. Neue Positionen werden mit den zuvor abgelosten Vertrags-
partnern dann nicht mehr eingegangen.
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Wie die nachfolgende Tabelle zeigt, stellen die Buchwerte der bilanzierten finanziellen Vermogenswerte, ab-
zlglich jeglicher Wertberichtigungen, das hochstmogliche Ausfallrisiko dar. Bei den finanziellen Vermogens-
werten entspricht der Buchwert dem maximalen Ausfallrisiko. Das Ausfallrisiko der Zinsderivate ist auf den
Betrag der bilanzierten positiven Zeitwerte der Derivate begrenzt.

Die folgende Tabelle stellt die finanziellen Vermégenswerte dar, die zum Abschlussstichtag als wertgemindert
bestimmt wurden:

WERTGEMINDERTE FINANZIELLE VERMOGENS-
WERTE
Buchwert vor
der Wertminde-

Mio. Euro

Klassen von Finanzinstrumente 31.12.2020

rung Wertminderung Buchwert
Ausleihungen und Darlehen 0,2 - 0,2
Ubrige finanzielle Vermogenswerte 18,4 -1,1 17,3
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 35,4 -18,1 17,3
Flissige Mittel 3354 - "5;5,2(
Summe 389,4 -19,2 370,2

WERTGEMINDERTE FINANZIELLE VERMOGENS-
WERTE

. Buchwert vor
Mio. Euro )
. i der Wertminde-
Klassen von Finanzinstrumente 31.12.2019

rung Wertminderung Buchwert
Ausleihungen und Darlehen 0,2 - 0,2
Ubrige finanzielle Vermdgenswerte 29,1 -0,2 28,9
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 30,6 -16,2 14,4
Fliissige Mittel 451,2 - 4512
Summe 511,1 -16,4 494,7

Fir Forderungen aus Lieferung und Leistung wendet die LEG Immo den vereinfachten Ansatz des ,,Expected
Credit Loss“-Modell nach IFRS 9 an, um eine potenzielle Wertminderung bereits bei Zugang der Forderung zu
beriicksichtigen. Demzufolge werden fiir alle Forderungen aus Lieferung und Leistungen die Uber die Laufzeit
erwarteten Kreditverluste herangezogen. In der Ermittlung der Wertberichtigungssatze fir Mietforderungen
werden innerhalb der einzelnen Uberfilligkeitslaufbander auch lagespezifische Risikoprofile beriicksichtigt.
Hierin ist sowohl die historische Ausfallrate offener Mietforderungen als auch eine Einschatzung Giber die zu-
kuinftige Entwicklung einer Lage enthalten.

Die Lagen werden in drei Kategorien (gut, mittel, schlecht) unterteilt, so dass sich nach IFRS 9 im Berichtsjahr
(unverdndert zum Vorjahr) folgende Wertberichtigungsmatrix ergibt:
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Wertberichtigungssatze
auf Mietforderungen -
IFRS 9
Wertberich-
tigung in

Status des Prozent
Alter der Mietforderung/  Mietverhilt- mittlere schlechte
. e ) gute Lagen
Uberfalligkeit in Tagen nisses Lagen Lagen
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
groRer 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 Uberfélligkeitslaufbdndern und lagespezifischen Risikoprofilen, umfas-
sen die Mietforderungen nach Verrechnung mit bestehenden Mieterguthaben. Unter Beriicksichtigung der
Wertberichtigungssatze ergeben sich zum Bilanzstichtag folgende Nettoforderungen:

Wertberichtigung auf Mietforderungen - IFRS 9
Alter fer Mietforde- Status des Bruttoforderungen Wertberichti. Nettoforderun-
rung/ Uberfélligkeitin  Mietverhilt- gute Lagen mittlere schlechte cune gen 31.12.2020

Tagen nis Lagen Lagen

0 bis 60 aktiv 0,4 2,3 3,0 19 3,8
61 bis 90 aktiv 0,1 0,2 0,5 0,4 0,4
91 bis 120 aktiv 0,1 0,2 0,6 0,4 0,5
121 bis 180 aktiv 0,1 0,2 0,6 0,4 0,5
groRer 180 aktiv 0,4 1,0 2,9 2,4 1,9
0 bis 60 ehemalige 0,1 0,2 0,5 0,7 0,1
groRer 60 ehemalige 0,8 2,3 6,7 9,2 0,6
2,0 6,4 14,8 15,4 7,8

Wertberichtigung auf Mietforderungen - IFRS 9

Alter der Mietforde- Bruttoforderungen

. L S-tatus dfs . Wertberichti- Nettoforderun-

rung/ Uberfilligkeitin  Mietverhilt- mittlere schlechte
. gute Lagen gung gen 31.12.2019

Tagen nis Lagen Lagen
0 bis 60 aktiv 0,3 1,1 3,2 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
gréRer 180 aktiv 0,3 0,9 2,5 2,1 1,6
0 bis 60 ehemalige 0,0 0,2 0,5 0,6 0,1
groRer 60 ehemalige 0,5 2,2 7,3 9,6 0,4
1,3 5,0 15,1 15,2 6,2

Bei den Forderungen aus noch nicht abgerechneten Betriebs- und Heizkosten sowie noch nicht falligen Miet-
forderungen erfolgte im Berichtsjahr eine Wertberichtigung von 12,4 % (Vorjahr: 12,4 %). Die erwartete Ver-
lustquote ist anhand der historischen Ausfallrate von samtlichen sollgestellten Posten geschatzt worden.



Aufgrund der Corona-Pandemie erfolgte im Berichtsjahr als VorsichtsmaBnahme eine zusatzliche Wertminde-
rung der Forderungen aus noch nicht abgerechneten Betriebs- und Heizkosten sowie noch nicht falligen Miet-
forderungen von 1,0 Mio. Euro.

Mietforderungen und Forderungen aus Betriebskosten werden ausgebucht, wenn nach angemessener Ein-
schatzung keine Realisierbarkeit mehr gegeben ist.

Aufgegliedert ergeben sich folgende Wertberichtigungen im Berichtsjahr 2020 und im Vorjahr 2019:

WERTBERICHTIGUNGEN
. . Stand . Stand
Mio. Euro in 2020 Zufiihrung  Verbrauch
1.1.2020 31.12.2020
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 16,2 14,3 -12,4 18,1
Sonstige finanzielle Vermogenswerte 0,2 0,9 0,0 1,1
Summe 16,4 15,2 -12,4 19,2
WERTBERICHTIGUNGEN
. . Stand N Stand
Mio. Euro in 2019 Zufihrung  Verbrauch
1.1.2019 31.12.2019
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 18,1 11,7 -13,6 16,2
Sonstige finanzielle Vermbgenswerte 0,4 0,1 -0,3 0,2
Summe 18,5 11,8 -13,9 16,4

d) Liquiditatsrisiken

Als Liquiditatsrisiko der LEG-Gruppe wird das Risiko bezeichnet, dass der Konzern seinen Zahlungsverpflich-
tungen zu einem vertraglich vereinbarten Zeitpunkt nicht nachkommen kann.

Zur Sicherstellung der Liquiditat der LEG-Gruppe werden die Liquiditatsbedirfnisse des Konzerns fortlaufend
durch den Unternehmensbereich Corporate Finance und Treasury Giberwacht und geplant. Es werden stets
ausreichend liquide Mittel gehalten, um die Verpflichtungen der Gruppe fiir einen bestimmten Zeitraum er-
fillen zu kdnnen. Dariiber hinaus bestehen bei der LEG-Gruppe Kreditlinien bzw. Kontokorrente in Hohe von
400,0 Mio. Euro (Vorjahr: 200,0 Mio. Euro).

Aus der nachfolgenden Tabelle sind die vertraglich vereinbarten (undiskontierten) Zins- und Tilgungszahlun-
gen der origindren finanziellen Verbindlichkeiten sowie der derivativen Finanzinstrumente mit negativem bei-
zulegenden Zeitwert der LEG-Gruppe ersichtlich. Die Fristigkeiten orientieren sich an den vertraglich festge-
legten Zinsbindungen der Finanzschulden.

73
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ART DER SCHULDEN

Restlaufzei-
Mio. Euro am 31.12.2020 Buchwert <1lJahr ten1-5Jahre > 5 Jahre
Finanzschulden aus Darlehensverbindlich-
Keiten 5.776,1 101,1 2.628,6 3.716,6
Finanzschulden aus Leasingfinanzierung 92,9 12,9 27,9 99,9
Zinsderivate 46,1 9,1 28,8 9,5
Eingebettete Derivate 127,0 - - -
Schulden gegenliber Mitarbeitern 10,0 9,7 -0,1 0,4
Schulden aus Betriebskosten 11 1,1 - -
Schulden aus der Vermietung und Ver-
pachtung 263 263 - -
Schulden aus Gesellschafterdarlehen 0,0 0,0 - -
Schulden aus Lieferungen und Leistungen 124,1 120,0 4,1 0,0
Sonstiges 76,8 37,7 12,7 26,4
Summe 6.280,4 317,9 2.702,0 3.852,8

Aus den eingebetteten Derivaten ergeben sich nur indirekte Mittelabfliisse, die sich in der Laufzeit der Wan-
delschuldverschreibungen auswirken. Diese Mittelabfliisse sind in den Restlaufzeiten der Finanzschulden aus
Darlehensverbindlichkeiten enthalten und werden dort ausgewiesen.

Des Weiteren fiihrt dies zusammen mit den Ankaufs- und Umfinanzierungen zu einer Erhéhung und Verschie-
bung der Restlaufzeiten der Finanzschulden aus Darlehensverbindlichkeiten.

ART DER SCHULDEN

Restlaufzei-
Mio. Euro am 31.12.2019 Buchwert <1lJahr ten1-5Jahre > 5 Jahre
Finanzschulden aus Darlehensverbindlich-
ceiten 4.973,4 193,4 1.568,1 3.888,2
Finanzschulden aus Leasingfinanzierung 80,6 11,7 27,6 86,9
Zinsderivate 39,0 8,2 23,9 6,6
Eingebettete Derivate 60,3 - - -
Schulden gegenliber Mitarbeitern 7,4 7,0 0,0 0,4
Schulden aus Betriebskosten 1,6 1,6 - -
Schulden aus der Vermietung und Ver-
pachtung 26,3 26,3 - -
Schulden aus Gesellschafterdarlehen 0,6 06 - -
Schulden aus Lieferungen und Leistungen 140,9 133,3 7,6 0,0
Sonstiges 47,1 7,6 11,6 27,9
Summe 5.377,2 389,7 1.638,8 4.010,0

Einbezogen sind alle Instrumente im Bestand, fiir die zum Bilanzstichtag bereits Zahlungen vertraglich verein-
bart 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 Bi-
lanzstichtag festgeschriebenen Zinssatze ermittelt. Jederzeit riickzahlbare finanzielle Verbindlichkeiten sind
immer dem friihesten Riickzahlungszeitpunkt zugeordnet.

In einigen Darlehensvertragen der LEG-Gruppe wurden Financial Covenants vereinbart. Die LEG-Gruppe hat
bei Nichteinhaltung der vereinbarten Covenants im Regelfall die Mdglichkeit zur Heilung der VerstoRe; ein-



zelne VerstoRe kdnnen aber auch unmittelbar ein bankseitiges Kiindigungsrecht des Kreditvertrages begriin-
den. Des Weiteren besteht in einigen Vertrdagen bei einer Nichteinhaltung der Covenants die Moglichkeit fur
die Bank, Zins- und Tilgungsleistungen zu erhdhen 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 Finanzierungen, beispielsweise
Anleihen, wurden ebenfalls Covenants vereinbart, welche bei Nichteinhaltung zu Kiindigungsrechten fiihren
konnen. Die Einhaltung der Covenants wird fortlaufend tiberwacht. Im Geschaftsjahr 2020 sind keine Ver-
stoBe gegen die vereinbarten Covenants aufgetreten.

e) Marktrisiken

Die LEG-Gruppe ist aufgrund ihrer Geschéaftsaktivitaten einem signifikanten Zinsanderungsrisiko ausgesetzt.
Das Zinsanderungsrisiko resultiert dabei insbesondere aus variabel verzinslichen Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten. Zur Begrenzung des Zinsrisikos werden durch die LEG-Gruppe im Regelfall festverzinsliche
Darlehen beziehungsweise variabel verzinsliche Darlehen, teilweise zusammen mit Zins-Payer-Swaps, abge-
schlossen. Rund 93 % der Finanzverbindlichkeiten sind in dieser Weise wirtschaftlich zinsgesichert.

Bei der LEG-Gruppe werden derivative Finanzinstrumente ausschlief8lich zu Zinssicherungszwecken einge-
setzt. Ein Einsatz zu spekulativen Zwecken ist im Rahmen der festgelegten Treasury-Richtlinie ausgeschlossen.

Zum 31. Dezember 2020 befanden sich folgende derivative Finanzinstrumente im Bestand:

DERIVATE
Mio. Euro am 31.12.2020 Fair Value davon < 1 Jahr

Derivate - HFT - Assets - -

davon aus Zinsswaps - -

Derivate - HFT - Liabilities -127,0 -91,9

davon aus Zinsswaps - -

davon aus eingebetteten Derivaten -127,0 -91,9

Derivate in Sicherungsbeziehung -46,1 -

Zum 31. Dezember 2019 befanden sich folgende derivative Finanzinstrumente im Bestand:

DERIVATE

Mio. Euro am 31.12.2019 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 -

Die bei der LEG-Gruppe abgeschlossenen Derivate werden, soweit diese die Hedge Accounting-Voraussetzun-
gen erfillen, als bilanzielles Sicherungsinstrument gemaR IFRS 9 eingesetzt. Die im Rahmen des Cash Flow-
Hedge Accounting gesicherten Cash Flows aus den Grundgeschaften werden in den Jahren 2020 bis 2030 an-
fallen und zeitgleich die Gesamtergebnisrechnung berihren.

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 ef-
fektiven Teil der Anderung des beizulegenden Zeitwerts:

75
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EIGENKAPITALIMPLIKATIONEN

Mio. € 2020 2019
Anfangsbestand per 01.01. -34,8 -17,4
Erfassung im Eigenkapital im Berichtszeitraum -15,9 -25,0
Auflosung aus Eigenkapital in die Gesamtergebnisrechnung 83 7,6
Endbestand per 31.12. -42,4 -34,8

Die Auswirkungen der Bilanzierung von Zinsswaps auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns
stellen sich wie folgt dar:

Mio. € 2020 2019
Sicherungsquote 1:1 1:1
Gewichteter durchschnittlicher Zinssatz 0,94 1,0
Veranderung des beizulegenden Zeitwerts o T
ausstehender Sicherungsinstrumente ! ’
Wertdnderung des gesicherten Grundge-

" 8,0 17,2
schaft
Nominalbetrag der Sicherungsinstrumente

607,1 583,0

zum 31.12.2020
davon fallig < 1 Jahr 6,0 6,0
davon fallig 1 - 5 Jahre 164,7 167,6
davon fallig > 5 Jahre 436,4 409,4

f) Sensitivititen

Zinsanderungsrisiken werden gemaR IFRS 7 mittels Sensitivitdtsanalysen dargestellt. Im Rahmen der Sensitivi-
tatsanalyse wird ermittelt, welche Auswirkungen eine Anderung der Marktzinssitze auf die Zinsertrage und -
aufwendungen, auf Handelsgewinne und -verluste sowie auf das Eigenkapital der LEG-Gruppe zum Bilanz-
stichtag haben wiirde.

Im Rahmen der Sensitivitdtsanalyse werden fiir die LEG-Gruppe die Eigenkapital- sowie Gesamtergebnisrech-
nung-Effekte durch eine parallele Verschiebung der EUR-Zinskurve um +/- 50 Basispunkte betrachtet. Die
Cash-Flow-Effekte aus Verschiebung der Zinskurve beziehen sich dabei lediglich auf die Zinsaufwendungen
bzw. -ertrage fir die nachste Berichtsperiode.

Basierend auf den Finanzinstrumenten, die die LEG-Gruppe zum Stichtag halt oder begeben hat, hitte eine
hypothetische und mittels Sensitivitdtsanalyse quantifizierte Veranderung der fur die jeweiligen Instrumente
maRgeblichen Zinssatze zum Bilanzstichtag die nachfolgend aufgefiihrten Effekte (vor Steuern) gehabt:
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FINANZINSTRUMENTE

Mio. Euro Eigenkapitaleffekt Gesamtergebnisrechnung-£f-
fekt

am 31.12.2020 +50 BP -50 BP +50 BP -50 BP

Netto-Position aller zinssensitiven Finanzinstru-

mente

Finanzschulden - - -2,2 2,2

Zinsderivate 22,9 -15,8 - -

Eingebettete Derivate - - -56,0 5,2

FINANZINSTRUMENTE

Mio. Euro Eigenkapitaleffekt Gesamtergebnisrechnung-Ef-
fekt

am 31.12.2019 +50 BP -50 BP + 50 BP -50 BP

Netto-Position aller zinssensitiven Finanzinstru-

mente

Finanzschulden - - -2,1 2,1

Zinsderivate 22,9 -18,3 - -

Eingebettete Derivate - - -6,6 17,5

Fir die eingebetteten Derivate ergibt sich neben dem Zinsanderungsrisiko auch das Aktienkursrisiko. Ware
am Abschlussstichtag aufgrund eines verdanderten Aktienkurses der LEG Immo der Marktpreis fir das Ge-
samtinstrument um 5 % hoher (niedriger) gewesen, so wére aus Sicht der Gesellschaft bei im Ubrigen unver-

dnderten Parametern der beizulegende Zeitwert der eingebetteten Derivate um 40,1 Mio. Euro hoher (um

40,1 Mio. Euro niedriger) gewesen.
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g) Saldierung von finanziellen Vermégenswerten und finanziellen Verbindlichkeiten

Die folgenden finanziellen Vermodgenswerte unterliegen einer Saldierung:

FINANZIELLE VERMOGENSWERTE

Mio. Euro
Zusammenhangende Betrage,
Nettobe- die nicht in der Bilanz saldiert wer-
Bruttobetrag trag den
der ausge- der finanzi-
wiesenen fi- ellen Ver-
Bruttobetrag nanziellen mogens- erhal-
der ausge- Verbindlich-  werte, die Finanz- tene Nett
etto-
wiesenen fi-  keiten, die in in der Bi- instru- Bar-
. . ) betrag
nanziellen der Bilanz lanz ausge- mente sicher-
Vermogens-  saldiert wur- wiesen heiten
werte den werden
31.12.2020
Unfertige Leistungen 299,0 -293,7 53 - - 5,3
Fliissige Mittel 335,4 - 335,4 - - 335,4
Summe 634,4 -293,7 340,7 - - 340,7
31.12.2019
Unfertige Leistungen 269,6 -260,2 9,4 - - 9,4
Fliissige Mittel 451,2 - 451,2 12 - 452,4
Summe 720,8 -260,2 460,6 1,2 - 461,8




Die folgenden finanziellen Verbindlichkeiten unterliegen einer Saldierung:

FINANZIELLE VERBINDLICHKEITEN
Mio. Euro
Zusammenhéngende Betrage,
die nicht in der Bilanz saldiert wer-
Bruttobetrag Nettobe- den
der ausge- trag
wiesenen fi-  der finanzi-
Bruttobetrag nanziellen ellen Ver- geleis-
der ausge- Vermogens-  bindlichkei- Finanz- tete Nett
etto-
wiesenen fi- werte, diein ten, die in instru- Bar-
. . : . betrag
nanziellen der Bilanz der Bilanz mente sicher-
Verbindlich-  saldiert wur- ausgewie- heiten
keiten den sen werden
31.12.2020
Erhaltene Anzahlungen -310,4 293,7 -16,7 - - -16,7
Finanzschulden aus Immobili-
) . -5.776,1 - -5.776,1 - - -5.776,1
enfinanzierung
Summe -6.086,5 293,7 -5.792,8 - - -5.792,8
31.12.2019
Erhaltene Anzahlungen -293,2 260,2 -33,0 - - -33,0
Finanzschulden aus Immobili-
. R -4.973,4 - -4.973,4 1,2 - -4.972,2
enfinanzierung
Summe -5.266,6 260,2 -5.006,4 1,2 - -5.005,2

Aus dem vertraglich vereinbarten AGB-Pfandrecht der Banken leitet sich ein Aufrechnungsanspruch der Dar-
lehensinanspruchnahmen mit den Kontoguthaben der einzelnen Gesellschaften her.
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4. Anzahl der Mitarbeiter

Die durchschnittliche Zahl der Beschaftigten in der LEG-Gruppe hat sich gegeniiber dem Vorjahr wie folgt ent-
wickelt:

Durchschnittliche Durchschnittliche
Zahl der Mitarbeiter- Zahl der Mitarbeiter-
Beschaftigten kapazitat (FTE) Beschéftigten kapazitat (FTE)
2020 2020 2019 2019
Operations 792 734 735 669
Management 169 149 173 151
Spezialgesellschaften 482 471 457 437
Gesamt 1.443 1.354 1.365 1.257

5. Gesamthonorar des Abschlusspriifers

Das als Aufwand erfasste Gesamthonorar des Abschlusspriifers des Konzernabschlusses setzt sich wie folgt

Zusammen:
GESAMTHONORAR DES ABSCHLUSSPRUFERS
Mio. Euro 2020 2019
Abschlusspriifungsleistungen 1,5 1,3
Andere Bestatigungsleistungen 0,8 0,4
Sonstige Leistungen 0,1 0,1
Gesamthonorar 2,4 1,8

Die Abschlusspriifungsleistungen beinhalten vor allem die Honorare fiir die Konzernabschlussprifung sowie
die gesetzlich vorgeschriebenen Prifungen der LEG Immo und der in den Konzernabschluss einbezogenen
Tochterunternehmen. Die Honorare flir andere Bestatigungsleistungen umfassen im Wesentlichen Priifungs-
handlungen im Zusammenhang mit einer KapitalmafRnahme sowie der priiferischen Durchsicht des Nachhal-
tigkeitsberichtes. Die sonstigen Leistungen beinhalten Beratungsleistungen im Zusammenhang mit der Ana-
lyse von Finanzinformationen in Hohe von 2 Tsd. Euro.

6. IFRS 2 Programme

Die Anstellungsvertrage der Vorstdande beinhalten ein Long-Term-Incentive-Programm, welches fiir jedes Ge-
schéaftsjahr neu ausgelobt wird. Das Programm ist auf einen vierjahrigen Zeitraum ausgelegt und in drei Per-
formance-Zeitraume (bis zum Ende des ersten, zweiten bzw. dritten auf das relevante Geschaftsjahr folgende
Geschéftsjahres) unterteilt. Die Hohe der LTI-Vergitung ist abhangig von der Erreichung bestimmter Erfolgs-
ziele. Die maRBgeblichen Erfolgsziele sind hierbei der Total Shareholder Return sowie die Entwicklung des LEG-
Aktienkurses im Vergleich zum relevanten EPRA Germany Index. Nach dem neu beschlossenen Vorstandsver-
gltungssystem ab dem 1. Januar 2021 gilt fir das LTI 2021 ein Performance-Zeitraum von vier Jahren. Die
Hohe der LTI-Vergiitung ist abhangig von der Erreichung der finanziellen Erfolgsziele Total Shareholder Return
und Entwicklung des LEG-Aktienkurses im Vergleich zum relevanten EPRA Germany Index sowie nichtfinanzi-
eller Environmental-, Social- und Governance-Ziele (ESG-Ziele).



Das Programm wird als anteilsbasierte Vergiitung mit Barausgleich gem. IFRS 2 behandelt. Auf Basis der Ein-
schatzung des Vorstandes liber die Erreichung der Performancehiirden wurde per 31. Dezember 2020 ein
Personalaufwand in Hohe von 0,7 Mio. Euro (Vorjahr: 3,4 Mio. Euro) erfasst. Die Ruckstellung hinsichtlich der
Long Term Incentive Plane betrug zum 31. Dezember 2020 0,8 Mio. Euro (Vorjahr: 0,1 Mio. Euro).

Fir die LTI Tranche 2021 wurde ein Zielerreichungsgrad von 104%, fiir das LTI 2020 wurde ein Zielerrei-
chungsgrad von 72,3% und fiir das LTI 2019 wurde ein Zielerreichungsgrad von 85% erreicht. Siehe zu den
Vorstandsanstellungsvertragen ebenfalls die Ausfihrungen im Vergiitungsbericht.

Der gesamte innere Wert der Schulden am Ende der Berichtsperiode, bei denen das Recht der Gegenpartei
auf Erhalt von flissigen Mitteln oder anderen Vermogenswerten zum Ende der Berichtsperiode ausiibbar
war, betrug zum 31. Dezember 2020 235 Tsd. Euro (Vorjahr: 2.862 Tsd. Euro).

7. Beziehungen zu nahestehenden Unternehmen und Personen

Als nahestehende Unternehmen und Personen werden Unternehmen und Personen betrachtet, die Gber die

Moglichkeiten verfiigen, die LEG-Gruppe zu beherrschen oder einen maRgeblichen Einfluss auf deren Finanz-
und Geschaftspolitik auszuiiben. Bei der Bestimmung des mafgeblichen Einflusses, den nahestehende Perso-
nen bzw. Unternehmen der LEG-Gruppe auf die Finanz- und Geschéftspolitik haben, wurden die bestehenden
Beherrschungsverhéltnisse beriicksichtigt.

Nahestehende Personen
Zu den nahestehenden Personen der LEG Immo zdhlen der Vorstand und Aufsichtsrat der LEG Immo. Zwi-
schen dem Vorstand der LEG Immo und der Geschaéftsleitung der LEG besteht Personenidentitat.

Nahestehende Unternehmen

Zu den nahestehenden Unternehmen der LEG Immo zdhlen sowohl samtliche Tochterunternehmen und asso-
ziierten Unternehmen der LEG-Gruppe als auch bestimmte nicht in den Konzernabschluss einbezogene ver-
bundene Unternehmen.

Geschéafte mit nahestehenden Personen und Unternehmen wurden zu marktiblichen Bedingungen durchge-
fuhrt.

Die Forderungen und Verbindlichkeiten zum Bilanzstichtag sowie die Aufwendungen und Ertrage des Ge-
schaftsjahres gegeniiber nahestehenden Unternehmen werden in der folgenden Tabelle dargestellt:
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FORDERUNGEN UND VERBINDLICHKEITEN GEGENUBER NA-

HESTEHENDEN UNTERNEHMEN

Mio. Euro 31.12.2020 31.12.2019
Bilanz

Forderungen gegen assoziierten und nicht konsolidierten Un- Al 01
ternehmen ! ’
Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern 0,0 0,6
ERTRAGE UND AUFWENDUNGEN GEGENUBER NAHESTEHEN-

DEN UNTERNEHMEN

Mio. Euro 2020 2019
Gesamtergebnisrechnung

Ertrage aus assoziierten Unternehmen 0,3 0,2
Ertrage aus Beteiligungsunternehmen 3,1 31

Die Ertrage gegeniiber nahestehenden Personen und Unternehmen umfassen die anteiligen Jahresergebnisse

der assoziierten Unternehmen sowie Ausschiittungen der Beteiligungsunternehmen.

a) Beziehungen zu nahestehenden Unternehmen

Nahestehende Unternehmen, die von der LEG Immo beherrscht werden oder auf die sie einen maRRgeblichen
Einfluss ausiiben kann, sind in den Konzernabschluss einbezogen. Die Leistungen aus bestehenden Dienstleis-
tungs- und Managementvertragen zwischen den Gesellschaften werden im Rahmen der Konsolidierung elimi-

niert.

Mit den weiteren nicht konsolidierten verbundenen sowie den assoziierten Unternehmen hat kein wesentli-

cher Austausch von Lieferungen und Leistungen stattgefunden.

b) Beziehungen zu nahestehenden Personen

Die Gesamtbeziige des Vorstandes sind in der folgenden Tabelle zusammengefasst:

Gesamtbeziige des Vorstands

Tsd. Euro 2020 2019 "
Festvergiitung 1.311 814
Nebenleistungen 79 55
Summe fixe Vergiitungsbestandteile 1.390 869
Einjahrige variable Vergutung (STI) 979 575
Transaktionsbonus 2020 198 -
Mehrjahrige variable Vergiitung (LTI) 1.252 620
Summe variable Vergilitungsbestandteile 2.429 1.195
Versorgungsaufwand 133 107
Gesamtbeziige 3.952 2.171

1) Die Angaben beziehen sich auf die aktiven Vorstandsmitglieder in 2020.



Grundlage fur die Ermittlung des STl ist die Erreichung des jeweiligen konsolidierten IFRS Geschaftsplans (Busi-
ness Plan). Der STl 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 2020 keine Vorschiisse oder Kredite gewahrt oder ausge-
zahlt.

Fir ehemalige Vorstandsmitglieder bestehen zum 31. Dezember 2020 Pensionsriickstellungen in Hohe von
0,3 Mio. Euro (Vorjahr: 0,3 Mio. Euro).

Die Gesamtbeziige der Aufsichtsrate der LEG Immo betrugen in 2020 0,8 Mio. Euro (Vorjahr: 0,8 Mio. Euro).

Den Aufsichtsratsmitgliedern wurden im Geschéftsjahr 2020 keine Vorschiisse oder Kredite gewahrt oder aus-
gezahlt.

Zusammenfassend ergeben sich der erfasste Aufwand fiir die Vergiitungen des Vorstands und Aufsichtsrats
gem. IAS 24.17 wie folgt:

Leistungen an Vorstand und Aufsichtsrat

Tsd. Euro 2020 2019 Y
Kurzfristig fallige Leistungen 3.481 2.385
Anteilsbasierte Vergiitung 665 122
Summe 4.146 2.507

1) Die Angaben beziehen sich auf die aktiven Vorstandsmitglieder in 2020.

Fur weitergehende Informationen verweisen wir auf den Vergiitungsbericht im Lagebericht.
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8. Haftungsverhiltnisse und Eventualverbindlichkeiten

Haftungsverhaltnisse der LEG-Gruppe bestehen wie folgt:

HAFTUNGSVERHALTNISSE

Mio. Euro 31.12.2020 31.12.2019
Grundschulden 3.241,5 2.940,0
Blirgschaften - 1,1
Gewabhrleistungsvertrage 401,9 461,9

Die Gewahrleistungsvertrdge in Hohe von rd. 401,9 Mio. Euro setzen sich zum grofRtem Teil aus Garantien der
LEG Immo von 360 Mio. Euro, die aufgrund von abgeschlossenen Betriebsmittellinienvereinbarungen der
Tochtergesellschaft (LEG) gegeniiber diversen Kreditinstituten entstanden sind sowie einer Kiufergarantie
von rd. 14,7 Mio. Euro. Ein Patronat der LEG in Hohe von rd. 20,0 Mio. Euro gilt als Sicherung von Verbindlich-
keiten der Tochtergesellschaft gegenliber einer finanzierenden Bank. Zum Stichtag besteht ein Schuldbeitritt
in Hohe von rd. 7,1 Mio. Euro mit dem die Forderungen von Gaslieferanten durch die LEG Immo abgedeckt
sind.

Bei allen aufgefiihrten Haftungsverhaltnissen wird das Risiko einer Inanspruchnahme als nicht wahrscheinlich
eingeschatzt.

9. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen des Konzerns setzen sich wie folgt zusammen:

SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN

Mio. Euro 31.12.2020 31.12.2019
Verpflichtungen aus Dienstleistungsvertragen 0,1 0,3
Energieeinkauf 56,3 32,3
Bestellobligo 89,6 62,6

Dariber hinaus bestehen aus bis zum Bilanzstichtag abgeschlossenen Grundstuckskaufvertragen mit Kauf-
preisfalligkeit und wirtschaftlichem Ubergang nach dem Stichtag Kaufpreiszahlungsverpflichtungen in Héhe
von 58,9 Mio. Euro sowie Zahlungsverpflichtungen aus Neubauprojekten in Hohe von 192,5 Mio. Euro.

Die zukiinftigen Zahlungsverpflichtungen aus Dienstleistungsvertrdgen gliedern sich wie folgt auf:

ZAHLUNGEN AUS DIENSTLEIS-

TUNGSVERTRAGEN
Restlaufzeit
Restlaufzeit >1bis 5 Restlaufzeit Gesamt
Mio. Euro bis 1 Jahr Jahre >5 Jahre
31.12.2020 0,1 0,0 - 0,1

31.12.2019 0,3 - - 0,3
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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, Disseldorf; bis 30. Juni 2020
auch Finanzvorstand (CFO) der LEG Immobilien AG

Frau Susanne Schréter-Crossan, Finanzvorstand (CFO) der LEG Immobilien AG, Krefeld — ab 1. Juli 2020

Herr Dr. Volker Wiegel, Operativer Vorstand (COO) der LEG Immobilien AG, Diisseldorf

Sitz der Gesellschaft:

Hans-Bockler-Strale 38
40476 Dusseldorf
Deutschland
Handelsregister: HRB 69386
Disseldorf
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11. Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat der LEG Immobilien AG besteht aus sieben Mitgliedern.

Von der Gesellschafterversammlung wurden folgende Mitglieder gewahlt:

Herr Michael Zimmer, Vorsitzender, Selbstandiger Investor und Berater, Pulheim

Herr Stefan Jiitte, Stellvertretender Vorsitzender, Diplom-Kaufmann, Bonn

Frau Natalie C. Hayday, Geschaftsfihrerin bei der 7Square GmbH, Frankfurt - bis 6. Januar 2021
Herr Dr. Johannes Ludewig, Unternehmensberater, Berlin

Herr Dr. Claus Nolting, Rechtsanwalt und Consultant, Frankfurt

Herr Dr. Jochen Scharpe, Geschéftsfiihrender Gesellschafter der AMCI GmbH, Miinchen

Martin Wiesmann, Berater, Frankfurt - seit 7.0ktober 2020



12. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Der Vorstand und der Aufsichtsrat der LEG Immobilien AG haben fiir die LEG Gruppe beschlossen, ab Ja-
nuar 2021 fir die Fihrungskrafte der zweiten Fiihrungsebene ein aktienbezogenes Vergiitungsprogramm ein-
zufiihren, mit dem die Fiihrungskrafte starker am Unternehmenserfolg beteiligt werden sollen.

Das Vergiitungsprogramm wird in jahrlich neuen Tranchen mit einer Einzellaufzeit je Tranche von jeweils vier
Geschéftsjahren gewéhrt. Jede Tranche setzt sich aus einem Eigeninvestment der Fiihrungskraft in LEG-Aktien
und einer teilweise erfolgsabhdngigen Komponente in Euro zusammen, die von der jeweils betroffenen perso-
nalhaltenden Gesellschaft der LEG Gruppe, der die Fihrungskraft angehort, gewahrt wird und die sich in ihrer
Ausgestaltung an Elementen des Vergutungsmodells fiir den Vorstand (SOG und LTI) orientiert.

Nur wenn die Fihrungskraft ein programmgerechtes Eigeninvestment in Aktien der LEG tatigt, wird ihr die
erfolgsabhdngige Komponente des Programms gewahrt. Dieses Eigeninvestment mit der damit verbundenen
Haltefrist von vier Jahren fiihrt analog zu den Share Ownership Guidelines beim Vorstand zu einer hoheren
Aktienorientierung der Vergitung der Fiihrungskréfte der zweiten Fiihrungsebene.

Mit Wirkung zum 6. Januar 2021 hat Frau Natalie Hayday ihr Aufsichtsratsmandat bei der LEG Immo niederge-
legt.

Weitere wesentliche Vorgdange von besonderer Bedeutung nach dem Schluss des Geschéftsjahres haben sich
fiir den Konzern nicht ergeben.
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Entsprechenserkldarung nach § 161 AktG

Vorstand und Aufsichtsrat entsprechen den Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance Kodex in
dem im Lagebericht dargestellten Umfang. Die Entsprechenserkldrung ist den Aktiondren dauerhaft auf der
Internetseite der Gesellschaft unter https://www.leg-wohnen.de/unternehmen/corporate-gover-
nance#c1952 zugdnglich.

Disseldorf, den 8. Marz 2021

LEG Immobilien AG

Der Vorstand

O pu LA T

Lars von Lackum Susanne Schroter-Crossan Dr. Volker Wiegel

~]







J.

Aufstellung des Anteilsbesitzes

Der Umfang des Konsolidierungskreises der LEG-Gruppe ergibt sich aus folgender Aufstellung:

VOLLKONSOLIDIERTE UNTERNEHMEN

LEG Immobilien AG, Dusseldorf

Rote Rose GmbH & Co. KG, Disseldorf

LEG Holding GmbH, Dusseldorf

LEG NRW GmbH, Dusseldorf

LEG Wohnen GmbH, Diisseldorf

LEG Wohnungsbau Rheinland GmbH, Diisseldorf

Solis GmbH, Dusseldorf

Rheinweg Grundstiicksgesellschaft mbH, Diisseldorf

Luna Immobilienbeteiligungs GmbH, Dusseldorf

Rheinweg Zweite Grundstticksgesellschaft mbH, Disseldorf

LEG Rheinland Kéln GmbH, Disseldorf

Noah Asset 4 GmbH, Disseldorf

LEG Wohnen Bocholt GmbH, Diisseldorf

LEG Bauen und Wohnen GmbH, Disseldorf

LCS Consulting und Service GmbH, Diisseldorf

LEG Consult GmbH, Dusseldorf

GWN Gemeinnutzige Wohnungsgesellschaft Nordwestdeutschland GmbH,
Miinster

GeWo Gesellschaft fiur Wohnungs- und Stadtebau mbH, Castrop-Rauxel
GeWo Beteiligungsgesellschaft mbH, Dusseldorf

Hiltrup Grundbesitzverwertungsgesellschaft mbH, Miinster

LEG Rheinrefugium Kéln GmbH, Disseldorf

Calor Caree GmbH, Dusseldorf

LEG Beteiligungsverwaltungsgesellschaft mbH, Dusseldorf

LEG Erste WI Bremen GmbH, Dusseldorf

LEG Zweite WI Bremen GmbH, Diisseldorf

LEG WI Oldenburg GmbH, Dusseldorf

LEG Grundstucksverwaltung GmbH, Dusseldorf

Dusseldorfer Ton- und Ziegelwerke GmbH, Diisseldorf

Germany Property Diisseldorf GmbH, Disseldorf

LEG Management GmbH, Dusseldorf

LEG Wohnen NRW GmbH, Disseldorf

LEG LWS GmbH, Diisseldorf

LWS Plus GmbH, Essen

LEG Solution GmbH, Dusseldorf

LEG Wohnviertel Dyk GmbH, Dusseldorf

LEG Standort- und Projektentwicklung K6In GmbH, Diisseldorf
Biomasse Heizkraftwerk Siegerland GmbH & Co. KG, Liebenscheid
Grundstuicksentwicklungsgesellschaft Ennigerloh Stid-Ost mbH i.L., KéIn
Ravensberger Heimstdttengesellschaft mbH, Bielefeld

Ravensberger Heimstatten Beteiligungsgesellschaft mbH, Diisseldorf
GemeinnUtzige Bau- und Siedlungsgesellschaft Hoxter-Paderborn GmbH, Hox-
ter

Ruhr-Lippe Wohnungsgesellschaft mbH, Dortmund

Ruhr-Lippe Immobilien-Dienstleistungsgesellschaft mbH, Dortmund
Wohnungsgesellschaft Miinsterland mbH, Minster

Miinsterland Immobilien-Dienstleistungsgesellschaft mbH, Munster

2)

2)
2)
2)

2)

Kapital-
anteil
in%
Oberge-
sellschaft
100,00
100,00
99,98
100,00
100,00
94,90
100,00
94,90
100,00
100,00
94,90
100,00
100,00
100,00
100,00

94,86

94,00
100,00
100,00

94,00

94,00
100,00

94,90

94,90

94,90
100,00
100,00

94,90
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00

94,86

94,90
100,00
100,00

100,00

100,00
100,00
100,00
100,00

Eigen-
kapital*
T Euro

109.449
880.763
1.338.076
559.031
112.639
99.333
86.392
10.196
78.525
33.969
2.616
25
2.165
2.556
302

74.582

22.542
26

56

34

25
13.745
25
4.151
4.324
25.863
10.455
4.881
1.124

25
8.557
66.718
367
13.753
8.498
-7.860
89.970
26

11.909

318.566
7.452
164.978
114

Ergebnis*
T Euro

51.089

0O 0O O O O 0O 0O o o o o o

o

-6

N
a
[ChN-)

o 0O 0O o o o o o

5.876

32

2.628
-116

o o o o

39



9 O KONZERNABSCHLUSS
KONZERNANHANG

Kapital- Eigen-
VOLLKONSOLIDIERTE UNTERNEHMEN anteil kapital*
in% T Euro

Ergebnis*
T Euro

LEG Erste Grundstuicksverwaltungs GmbH, Dusseldorf 2 100,00 25 0

LEG Zweite Grundstiicksverwaltungs GmbH, Diisseldorf 2 100,00 25 0

LEG Dritte Grundstiicksverwaltungs GmbH, Dusseldorf 2) 100,00 25 0

LEG Vierte Grundstiicksverwaltungs GmbH, Dusseldorf 2) 100,00 25 0

LEG Flnfte Grundstlicksverwaltungs GmbH, Diisseldorf 2) 100,00 25 o
LEG Sechste Grundstuicksverwaltungs GmbH, Dusseldorf 2 100,00 25 0

LEG Siebte Grundsticksverwaltungs GmbH, Diisseldorf 2 100,00 25 o
LEG Achte Grundstiicksverwaltungs GmbH, Dusseldorf 2 100,00 25 o
LEG Neute Grundstuicksverwaltungs GmbH, Dusseldorf 2) 100,00 25 o
SW Westfalen Invest GmbH, Dusseldorf 2) 94,90 78.957 o
LEG Recklinghausen 1 GmbH, Diisseldorf 2) 94,90 22.556 0

LEG Recklinghausen 2 GmbH, Diisseldorf 2 94,90 10.926 0

LEG Niedersachsen GmbH, Dusseldorf 2 100,00 25 0

LEG Rhein Neckar GmbH, Diisseldorf 2) 100,00 25 0

LEG Wohngelegenheit Mitte GmbH, Diisseldorf 2) 100,00 25 0

LEG Wohngelegenheit Stid GmbH, Disseldorf 2) 100,00 25 0

LEG Krefeld-Bockum Verwaltungs GmbH, Diisseldorf n 100,00 15 -69
Erste WohnServicePlus GmbH, Diisseldorf 4 100,00 25 o
WohnServicePlus GmbH, Disseldorf 4 100,00 25 o
EnergieServicePlus GmbH, Dusseldorf 4 100,00 7.152 o
TSP-TechnikServicePlus GmbH, Dusseldorf 4 51,00 827 o
Grundstuicksgesellschaft DuHa mbH, Dusseldorf 2) 94,90 3.058 o
Gladbau Baubetreuungs- und Verwaltungsgesellschaft mbH, Disseldorf 2 94,90 34.426 682 T/t
AWM Grundstticksgesellschaft mbH, Disseldorf 2 100,00 2.318 0
Vitus Service GmbH, Diisseldorf 1 100,00 29 0
BRE/GEWG GmbH, Diisseldorf B 100,00 24.169 0
Gemeinnltzige Eisenbahn Wohnungsbaugesellschaft mbH, Dusseldorf 2 94,90 6.496 0

* Sofern keine anderen Angaben erfolgen, handelt es sich um das Eigenkapital und das Ergebnis des noch nicht festgestellten handelsrechtli-
chen Einzelabschlusses zum 31. Dezember 2020. Im Falle des Bestehens eines Ergebnisabfiihrungsvertrags wird ein Null-Ergebnis ausgewie-
sen.

** Ergebnis vor Verlustverrechnung und nach Ergebnisabfiihrung

*** Befreiung gemaR §264 Abs. 3 HGB

Tatigkeiten der Tochterunternehmen:
1) Erbringung von Dienstleistungen und Verwaltung von Beteiligungen innerhalb der LEG-Gruppe
2) Immobilienverwaltung und Standortentwicklung
3) Erbringung von Dienstleistungen gegentiber Dritten
4)  Erbringung von wohnungswirtschaftlichen Servicedienstleistungen

5) Strom- und Warmeerzeugung



NICHT KONSOLIDIERTE UNTERNEHMEN

Kapital- Eigen- .

. . Ergebnis*

anteil kapital*
. T Euro

in% T Euro
Entwicklungsgesellschaft Rhein-Pfalz GmbH, Mainz 2 100,00 25 0
Entwicklungsgesellschaft Rhein-Pfalz GmbH & Co. KG, Mainz 1 100,00 1.179 -62
LEG Immobilien N.V., Amsterdam 2 100,00 45 0
LEG Wohngelegenheit Nord GmbH, Disseldorf 2 100,00 25 0
Biomasse Heizkraftwerk Siegerland Verwaltungs GmbH, Dusseldorf 3) 100,00 28 2

* Es handelt sich jeweils um das Eigenkapital und das Ergebnis des handelsrechtlichen Einzelabschlusses zum 31. Dezember 2019, mit Aus-
nahme der in 2019 neu gegriindeten Wohngelegenheit-Gesellschaften.

Tatigkeiten der nicht konsolidierten Unternehmen:
1) Komplementar-GmbH
2) Mantelgesellschaft

3) Erbringung von Dienstleistungen gegeniiber Dritten

NACH DER EQUITY-METHODE EINBEZOGENE ASSOZIIERTE UNTERNEH-

MEN
Kapital- Eigen-
P ) g Ergebnis*
anteil kapital*
. T Euro
in% T Euro
Kommunale Haus und Wohnen GmbH, Rheda-Wiedenbriick 40,62 22.002 604

Beckumer Wohnungsgesellschaft mbH, Beckum 33,37 3.754 125
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KONZERNANLAGENSPIEGEL / ANLAGE |

KONZERN-ANLAGENSPIEGEL 2020

Mio. Euro Anschaffungs- oder Herstellungskosten Kumulierte Abschreibungen/Zeitwerte Buchwerte
Zu- Ab-
gang gangin
aus die
als Fin-  als Fi-
anz- nanz-
Zu- investi- investi-
Ange-  gang tionen tionen
passter Kon- ge- ge-
Stand Erstan- Stand so- halte- halte- Stand Stand Stand Stand Stand
am  wen- am lidier- nen nen am am am am am
01.01. dung 01.01. ungs- Zu- Ab- Immo- Immo- 31.12. 01.01. Zu- Ab- 31.12. 31.12. 31.12.
2020 IFRS16 2020 kreis gang gang bilien bilien 2020 2020 gang gang 2020 2020 2019
Sachanlagen 143,3 - 1433 0,1 17,6 -1,4 51 -3,0 161,7 -59,7 -17,1 1,4 -754 863 83,6
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
38,3 - 38,3 - 2,3 - 1,3 -3,0 38,9 -8,5 -2,8 - -113 27,6 29,8
Rechte und Bauten
Technische Anlagen
. 87,5 - 875 - 10,4 -0,2 - - 97,7 -403 -10,2 02 -50,3 47,4 47,2
und Maschinen
Andere Betriebs-
. 17,5 - 17,5 0,1 4,7 -1,2 - - 211 -109 -4,1 1,2 -13,8 7,3 6,6
und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau - - - - 0,2 - 3,8 - 4,0 - - - 0,0 4,0 -
Immaterielle
. 155,6 - 155,6 27,3 2,1 -0,4 - - 1846 -149 -67,3 - -82,2 102,4 140,7
Vermogenswerte
Sonstige immaterielle
. 16,3 - 16,3 - 2,1 - - — 18,4 -14,9 -0,7 - -15,6 2,8 1,4
Vermogenswerte
Geschafts- oder Firmenwert 139,3 - 1393 27,3 - -0,4 - - 166,2 -  -66,6 -  -66,6 99,6 139,3
Summe 298,9 - 2989 27,4 19,7 -1,8 51 -3,0 346,3 -74,6 -84,4 1,4 -157,6 188,7 2243
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KONZERN-ANLAGENSPIEGEL 2019
Mio. Euro Anschaffungs- oder Herstellungskosten Kumulierte Abschreibungen/Zeitwerte Buchwerte

Zu- Ab-
gang gangin
aus die

als Fin-  als Fi-
anz-  nanz-
investi- investi-

Ange- Zu- tionen tionen
passter gang ge- ge-
Stand Erstan- Stand Konso- halte- halte- Stand Stand Stand Stand Stand
am  wen- am lidier- nen nen am am am am am
01.01. dung 01.01. ungs- Immo- Immo- 31.12. 01.01. 31.12. 31.12. 31.12,
2019 IFRS16 2019 kreis Zugang Abgang bilien bilien 2019 2019 Zugang Abgang 2019 2019 2018
Sachanlagen 132,7 16,0 148,7 0,1 199 -26,5 2,8 -1,7 1433 -70,2 -15,9 26,4 -59,7 83,6 62,5
Grundstiicke und grundstticksgleiche
28,3 8,0 36,3 - 1,5 - 2,2 -1,7 38,3 -5,7 -2,8 - -8,5 29,8 22,6
Rechte und Bauten
Technische Anlagen
i 53,1 20,3 73,4 0,1 13,7 -0,3 0,6 - 87,5 -31,0 -9,5 0,2 -40,3 47,2 22,1
und Maschinen
Andere Betriebs-
. 9,4 4,0 13,4 - 4,7 -0,6 - - 17,5 -8,2 -3,3 0,6 -10,9 6,6 1,2
und Geschaftsausstattung
Finanzierungsleasing 41,9 -16,3 25,6 - - -25,6 - - -00 -253 -0,3 25,6 0,0 -0,0 16,6
Immaterielle
" 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
Vermogenswerte
Sonstige immaterielle
N 15,1 1,0 16,1 - 0,3 -0,1 - - 16,3 -14,7 -0,3 01 -149 1,4 0,4
Vermogenswerte
Geschéfts- oder Firmenwert 84,9 - 84,9 54,4 - - - - 1393 - - - - 1393 84,9

Summe 232,7 17,0 249,7 54,5 20,2 -26,6 2,8 -1,7 2989 -84,9 -16,2 26,5 -74,6 2243 147,8
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KONZERNABSCHLUSS
KONZERNANHANG

KONZERNRUCKSTELLUNGSSPIEGEL / ANLAGE ||

KONZERNRUCKSTELLUNGSSPIEGEL 2020
Mio. Euro davon
Ver-
ander-
ung
Konso
Stand am lidier- Auf- Stand am
01.01.  ungs- Ver- 16- Umbu-  Zufiih-  Aufzin- 31.12. Lang- Kurz-
2020 kreis brauch sung chung rung sung 2020 fristig  fristig
Personalriickstellung
Rickstellung aus dem Personalbereich 1,9 - -0,9 0,0 - 1,8 - 2,8 1,5 1,3
Ubrige Riickstellungen 23,5 -0,1 -9,0 -0,4 - 18,2 0,1 32,3 5,8 26,5
Risiken Pachtobjekte 0,2 - - -0,1 - - - 0,1 0,1 0,0
Baubuchriickstellungen 2,7 - -0,1 0,0 - 0,0 - 2,6 0,4 2,2
Prozessrisiken 0,7 - -0,2 -0,2 0,0 0,4 0,0 0,7 0,0 0,7
Sonstige Ubrige Ruckstellungen 19,9 -0,1 -8,7 -0,1 0,0 17,8 0,1 28,9 53 23,6
Summe 254 -0,1 -9,9 -0,4 0,0 20,0 0,1 el 7,3 27,8
KONZERNRUCKSTELLUNGSSPIEGEL 2019
Mio. Euro davon
Ver-
ander-
ung
Konso
Stand am lidier- Auf- Stand am
01.01. ungs- Ver- 16- Umbu- Zufuh-  Aufzin- 31.12. Lang- Kurz-
2019 kreis brauch  sung chung rung sung 2019 fristig  fristig
Personalriickstellung
Rickstellung aus dem Personalbereich 1,3 - -0,5 - - 1,1 - 1,9 11 0,8
Ubrige Riickstellungen 21,0 0,1 -9,9 -0,8 - 13,0 0,1 23,5 4,1 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 - -0,4 -0,1 -0,1 0,2 - 0,7 0,0 0,7
Sonstige Ubrige Ruckstellungen 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 0,0 14,1 0,1 25,4 5,2 20,2




GLOSSAR

EBIT

EBITDA

adj. EBITDA

FFO |

FFO Il

AFFO

EPRA

EPRA-Capex

EPRA-Leerstandsquote

EPRA Ergebnis je Aktie

EPRA-NAV

EPRA-NNNAV

Earnings before Interest and Tax
Operatives Ergebnis
Konzernergebnis vor Finanzergebnis und Steuern.

Earnings before Interest, Tax, Depreciation and AmortisationKonzernergebnis vor
Finanzergebnis, Steuern und Abschreibungen auf Sachanlagen und immaterielle
Vermogenswerte; Abschreibungen beinhalten planmaRige Abschreibungen,
auBerplanmaBige Abschreibungen und Zuschreibungen.

adjusted (bereinigtes) EBITDA

Bereinigung des EBITDA um das Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestitionen
gehaltenen Immobilien, das Ergebnis aus der VerduRerung von Vorratsimmobilien, das
Ergebnis aus der VerduRerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien, die
Projektkosten mit Einmalcharakter und andere aulRerordentliche periodenfremde
Aufwendungen und Ertrage.

Funds from Operations |

Mittelzufluss aus der operativen Tatigkeit.

LEG-Berechnung: Bereinigung des adj. EBITDA um zahlungswirksame Zinsaufwendungen
und -ertrage sowie um zahlungswirksame Steuern.

Funds from Operations Il
FFO | zzgl. des Ergebnisses aus der VerdauBerung von als Finanzinvestitionen gehaltenen
Immobilien.

Adjusted (bereinigter) FFO |
Bereinigung des FFO | um Investitionen fur aktivierte Capex-MalRnahmen.

European Public Real Estate Association

Der EPRA-Capex gliedert die Aktivierungen der Investitionen des Berichtszeitraums im
Vergleich zum Vorjahr in mehrere Komponenten auf.

Leerstandsquote nach Definition der EPRA

Die Verhaltniszahl berechnet sich auf Basis der zu Marktmieten angesetzten
entgangenen Mieterldse, die in Relation zu der Marktmiete des Gesamtportfolios
gesetzt werden.

Den Anteilseignern zurechenbares Periodenergebnis, angepasst um nicht
liquiditatswirksame Bewertungseffekte des Immobilienvermdgens sowie Derivate,
Akquisitionskosten und aperiodische Finanzierungsaufwendungen und Ertragsteuern,
die keine laufenden Ertragsteuern darstellen.

Net Asset Value nach Definition der EPRA

Netto-Substanzwert aus Sicht der Aktionare unter der Annahme einer langfristigen
Fortfuhrung des Unternehmens. Der Wert berechnet sich auf Basis des auf
beherrschende Anteilseigner entfallenden Eigenkapitals und eliminiert die Effekte aus
der Marktbewertung von derivativen Finanzinstrumenten und von latenten Steuern, die
auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien, Derivate oder WFA-Darlehen entfallen.

Triple Net Asset Value nach Definition der EPRA
Entspricht dem EPRA-NAV unter Berucksichtigung der Marktbewertung von derivativen
Finanzinstrumenten, Verbindlichkeiten und latenten Steuern.



EPRA Net Reinstatement
Value

EPRA Net Tangible Assets

EPRA Net Disposal Value

EPRA-NIY

EPRA-Kostenquote

LTV

CAPEX

Projektkosten

2

Wiederherstellungswert des Unternehmens unter der Annahme, dass keine
Vermogenswerte verdufRert werden. Der Wert berechnet sich auf Basis des auf
beherrschende Anteilseigner entfallenden Eigenkapitals und eliminiert die Effekte aus
der Marktbewertung von derivativen Finanzinstrumenten und von latenten Steuern, die
auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien, Derivate oder WFA-Darlehen
(Wohnungsbauférderungsanstalt; NRW-Bank) entfallen. Hinzugerechnet werden die
Erwerbsnebenkosten.

Netto-Substanzwert aus Sicht der Aktionare unter der Annahme einer langfristigen
Fortfiihrung des Unternehmens mit Erwerb und VerauBerung von Vermégenswerten.
Der Wert berechnet sich auf Basis des auf beherrschende Anteilseigner entfallenden
Eigenkapitals und eliminiert die Effekte aus der Marktbewertung von derivativen
Finanzinstrumenten und von latenten Steuern, die auf langfristig gehaltenen als
Finanzinvestition gehaltene Immobilien, Derivate oder WFA-Darlehen
(Wohnungsbauférderungsanstalt; NRW-Bank) entfallen. Weder der Goodwill noch
andere immaterielle Vermogenswerte werden bei der Berechnung bertcksichtigt.

Netto-Substanzwert aus Sicht der Aktiondre unter der Annahme eines
VerduBerungsszenarios. Der Wert berechnet sich auf Basis des auf beherrschende
Anteilseigner entfallenden Eigenkapitals und eliminiert die Effekte aus dem Goodwill.
Beriicksichtigt werden die Effekte aus der Bewertung der Verbindlichkeiten zum
aktuellen Zeitwert abziglich der darauf resultierenden latenten Steuer.

Anfangliche Nettomietrendite nach Definition der EPRA

Jahrliche Mieteinnahmen abziiglich der nicht umlegbaren Immobilienaufwendungen
dividiert durch den Marktwert des Immobilienvermégens unter Bertcksichtigung der
Erwerbsnebenkosten.

Die Kostenquote ist ein Indikator fiir die operative Effizienz des Unternehmens.
Operative und administrative Aufwendungen werden ins Verhaltnis zu den
Bruttomieteinnahmen gesetzt, angepasst um Erbbauzinsen und, sofern nicht anders
gekennzeichnet, um direkte Leerstandskosten.

Loan to Value

Entspricht dem Verhaltnis der Netto-Finanzverbindlichkeiten (ohne EK-02-
Steuerverbindlichkeiten), abzlglich flissiger Mittel, zur Summe der als
Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien, zur VerduBerung gehaltenen
Vermoégenswerte und Vorauszahlungen fiir als Finanzinvestition gehaltene Immobilien.

Capital Expenditure
Aktivierte Herstellkosten aus Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen.

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.



BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS
An die LEG Immobilien AG, Diisseldorf

VERMERK UBER DIE PRUFUNG DES KONZERNABSCHLUSSES UND DES
KONZERNLAGEBERICHTS

Priifungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der LEG Immobilien AG, Diisseldorf, und ihrer Tochtergesell-
schaften (der Konzern) — bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2020, der Konzern-
gesamtergebnisrechnung, der Konzerneigenkapitalverdnderungsrechnung und der Konzernkapi-
talflussrechnung fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2020 sowie dem Kon-
zernanhang, einschlief3lich einer Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden —
gepriift. Dariiber hinaus haben wir den Konzernlagebericht der LEG Immobilien AG fiir das Ge-
schéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2020 gepriift. Die im Abschnitt "Sonstige Infor-
mationen" unseres Bestitigungsvermerks 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 ergénzend nach § 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden
deutschen gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften ein
den tatséchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens- und Finanzlage des Kon-
zerns zum 31. Dezember 2020 sowie seiner Ertragslage fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis
zum 31. Dezember 2020 und

o 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 Konzernla-
gebericht erstreckt sich nicht auf den Inhalt der im Abschnitt "Sonstige Informationen" genann-
ten Bestandteile des Konzernlageberichts.

Gemal3 § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen gegen
die Ordnungsmaéfigkeit des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts gefiihrt hat.
Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts in Ubereinstim-
mung mit § 317 HGB und der EU-Abschlusspriiferverordnung (Nr. 537/2014; im Folgenden ,,EU-
APrVO“) unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundséitze ordnungsmafdiger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen

Vorschriften und Grundsétzen ist im Abschnitt ,,Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Prii-
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fung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts“ unseres Bestatigungsvermerks weiter-
gehend beschrieben. Wir sind von den Konzernunternehmen unabhéngig in Ubereinstimmung mit
den europarechtlichen sowie den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschrif-
ten und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anfor-
derungen erfiillt. Dariiber hinaus erkldren wir gemal3 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 ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlage-

bericht zu dienen.
Besonders wichtige Priifungssachverhalte in der Priifung des Kongernabschlusses

Besonders wichtige Priifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflichtge-
maif3en Ermessen am bedeutsamsten in unserer Priifung des Konzernabschlusses fiir das Geschifts-
jahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2020 waren. Diese Sachverhalte wurden im Zusammen-
hang mit unserer Priifung des Konzernabschlusses als Ganzem und bei der Bildung unseres Prii-
fungsurteils hierzu beriicksichtigt; wir geben kein gesondertes Priifungsurteil zu diesen Sachver-
halten ab.

Aus unserer Sicht waren folgende Sachverhalte am bedeutsamsten in unserer Priifung:
(1) Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
@ Abbildung und Bewertung originirer sowie derivativer Finanzinstrumente

Unsere Darstellung dieser besonders wichtigen Priifungssachverhalte haben wir jeweils wie folgt

strukturiert:

(D Sachverhalt und Problemstellung

(2) Priiferisches Vorgehen und Erkenntnisse

(3) Verweis auf weitergehende Informationen

Nachfolgend stellen wir die besonders wichtigen Priifungssachverhalte dar:
@ Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

(1) Im Konzernabschluss der LEG Immobilien AG werden zum 31. Dezember 2020 als Finanzin-
vestitionen gehaltene Immobilien (Investment Properties) in Hohe von € 14.582,7 Mio. (Vor-
jahr: € 12.031,1 Mio.) ausgewiesen. Die LEG AG bilanziert die Investment Properties in Aus-
iibung des bestehenden Wahlrechts nach IAS 40.30 nach dem Modell des beizulegenden Zeit-
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wertes gemal3 IFRS 13. Dementsprechend werden neben den aus Verkdufen realisierten auch
unrealisierte Marktwertdnderungen im Rahmen der Bewertung zu beizulegenden Zeitwerten
erfolgswirksam erfasst. Im abgelaufenen Geschiftsjahr wurden € 1.170,4 Mio. (Vorjahr:

€ 923,4 Mio.) erfolgswirksam als unrealisierte Marktwertdnderungen in der Konzerngesamt-

ergebnisrechnung erfasst.

Bei der Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes wird davon ausgegangen, dass die beste-
hende Nutzung auch der hochst- und bestmoglichen Nutzung der Immobilie (Konzept des
,Highest and Best Use“) entspricht. Die Bestimmung der beizulegenden Zeitwerte erfolgt
durch ein unternehmensinternes Bewertungsmodell auf Grundlage der prognostizierten
Netto-Zahlungszufliisse aus der Bewirtschaftung der Objekte unter Nutzung der Discounted
Cash Flow-Methode. Bei Objekten ohne positiven Netto-Zahlungszufluss (in der Regel leerste-
hende Gebdude) wird ein Marktwert unter Anwendung eines Liquidationswertverfahrens er-
mittelt. Unbebaute Grundstiicke werden regelmal3ig auf Basis der Bodenrichtwerte im Rah-

men eines indirekten Vergleichswertverfahrens bewertet.

Soweit als moglich verwendet die LEG AG am Markt beobachtbare Informationen fiir ihre Be-
wertung (Quellen sind z.B. Gutachterausschiisse und offentliche sowie kostenpflichtige
Marktdatenbanken). Zuséatzlich wird durch einen unabhéngigen Gutachter ein Bewertungs-

gutachten erstellt, das zur Plausibilisierung der internen Bewertungsergebnisse dient.

In die Bewertung der Investment Properties flief3en zahlreiche bewertungsrelevante Parame-
ter ein, die grundsatzlich mit gewissen Schatzunsicherheiten und Ermessen verbunden sind.
Bedeutsame Bewertungsparameter sind insbesondere die erwarteten Zahlungsstrome, die un-
terstellte Leerstandsquote sowie der Diskontierungs- und Kapitalisierungszins. Bereits geringe
Anderungen der bewertungsrelevanten Parameter kénnen zu wesentlichen Anderungen der
beizulegenden Zeitwerte fiihren. Aus unserer Sicht war der Sachverhalt fiir unsere Priifung
von besonderer Bedeutung, da die Bewertung der Investment Properties grundsatzlich mit er-
heblichen Ermessensentscheidungen und Schitzunsicherheiten verbunden ist und das Risiko
besteht, dass die erfolgswirksam erfassten Anderungen der beizulegenden Zeitwerte nicht in

einer angemessenen Bandbreite liegen.

Im Rahmen unserer Priifung haben wir in Zusammenarbeit mit unseren Experten aus unserem
Bereich Valuation, Modelling and Analytics unter anderem die vorhandenen internen Kontrol-
len aufgenommen und auf Angemessenheit und Wirksamkeit beurteilt. Zudem haben wir die
von der LEG verwendeten Bewertungsmodelle im Hinblick auf Konformitat mit IAS 40 in Ver-
bindung mit IFRS 13, die Homogenitit der Bewertungsobjekte, die Richtigkeit und Vollstén-
digkeit der verwendeten Daten zu den Immobilienbestédnden sowie die Angemessenheit der

verwendeten Bewertungsparameter, wie z. B. die erwarteten Zahlungsstrome (Marktmiete
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pro m2, geplante Instandhaltung pro m2), die unterstellte Leerstandsquote sowie den Diskon-
tierungs- und Kapitalisierungszins beurteilt. Dariiber hinaus haben wir analytische Priifungs-
handlungen und Einzelfallpriifungen {iber die wesentlichen wertbeeinflussenden Parameter
durchgefiihrt. Zudem haben wir zu Plausibilisierungszwecken einen Abgleich der Ergebnisse
auf Einzelobjekt- und Portfolioebene mit unseren Erwartungen zur Wertentwicklung vorge-

nommern.

Im Rahmen unserer Priifungshandlungen haben wir eine objektgenaue Vergleichsrechnung
auf Basis von Stichproben anhand eines DCF-Verfahrens oder auf Basis des normierten Er-
tragswertverfahrens nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vorge-

nommern.

Das von den gesetzlichen Vertretern der LEG AG angewandte Bewertungsverfahren ist sachge-
recht gestaltet und geeignet, IFRS konforme beizulegende Zeitwerte zu ermitteln. Die zugrun-

deliegenden Annahmen geben die aktuellen Marktparameter wieder.

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.

Abbildung und Bewertung originirer sowie derivativer Finanzinstrumente

In dem Konzernabschluss der LEG Immobilien AG werden zum 31. Dezember 2020 Finanz-
schulden in Hohe von € 5.869,0 Mio. ausgewiesen (Vorjahr: € 5.053,9 Mio.). Die Finanzschul-
den erhohten sich im Wesentlichen aufgrund der Emission einer neuen Wandelschuldver-
schreibung mit einem IFRS Buchwert per 31. Dezember 2020 i.H.v. € 523,8 Mio. und einem
Nennwert von € 550,0 Mio., der Ausgabe einer Namenschuldverschreibung mit einem IFRS
Buchwert zum Bilanzstichtag in Héhe von € 50,6 Mio. sowie durch die Ubernahme von Darle-
hensverbindlichkeiten im Rahmen eines Ankaufs mit einem IFRS Buchwert zum Bilanzstich-
tag in Hohe von € 14,5 Mio. sowie weitere Darlehensvalutierungen mit einem IFRS Buchwert
in Hohe von € 389,9 Mio. und der Amortisation von Transaktionskosten i.H.v. € 15,6 Mio. Ge-

genlaufig wirkten sich planméf3ige und aul3erplanméRige Tilgungen in Hohe von € 190,2 Mio.

aus. In den Finanzschulden sind zudem auch Leasingverbindlichkeiten enthalten. Diese er-
hohten sich im laufenden Geschéftsjahr um € 12,4 Mio. auf einen Buchwert i.H.v. € 92,9 Mio.
(Vorjahr: € 80,5 Mio.).

Die Finanzschulden beinhalten zwei Wandelanleihen mit einem Nennwert von € 400 Mio. so-
wie € 550 Mio. Die Wandelanleihe tiber € 550 Mio. wurde in 2020 neu emittiert. Sowohl das
Wandlungsrecht als auch die Basisschuldkomponente der Wandelanleihe werden von der LEG

AG als Fremdkapital klassifiziert. Die Anleihebedingungen enthalten eine Barausgleichsoption
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aus Sicht der LEG AG. Diese Barausgleichsoption fiihrt dazu, dass die Wandelanleihe insge-
samt als Fremdkapitalinstrument zu klassifizieren ist. Die Buchwerte der beiden im Bestand
befindlichen Wandelanleihen (Basisschuldkomponente) betragen € 913,4 Mio. (Vorjahr:

€ 387,3 Mio.) und die Buchwerte der zugehorigen eingebetteten Derivate (Wandlungsrechte)
€ 127,0 Mio. (Vorjahr: € 60,3 Mio.). Die Verdnderung zum Vorjahr resultiert aus der oben be-
schrieben Emission der Wandelanleihe iiber € 550 Mio. Das eingebettete Derivat der neuen
Wandelanleihe wurde bei Emission mit einem initialen Wert i.H.v. € 23,1 Mio. ergebnisneut-
ral von der Basisschuldkomponente abgespalten. Die Verdnderung der eingebetteten Derivate
im Vergleich zum Vorjahr resultiert dariiber hinaus aus reinen Bewertungseffekten von

€ -43,6 Mio., welche im Ergebnis aus Marktbewertung von Derivaten ausgewiesen werden.

Zur Absicherung von Zinsvolatilitdten aus variabel verzinslichen Darlehen wurde im Berichts-

jahr ein neuer Zinsswap mit einem Gesamtvolumen von € 30,0 Mio. abgeschlossen.

Die Finanzschulden werden bei Ersterfassung mit ihrem Zeitwert unter Beriicksichtigung von
Transaktionskosten sowie Agien und Disagien angesetzt. Der Zeitwert zum Zeitpunkt der Ge-
wahrung 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 Effek-

tivzins wird zum Zeitpunkt des Entstehens der Finanzschulden bestimmt.

Derivative Finanzinstrumente werden in der LEG-Gruppe zur Absicherung von Zinsrisiken der
Immobilienfinanzierung abgeschlossen. Die Bilanzierung der derivativen Finanzinstrumente
erfolgt zu beizulegenden Zeitwerten. Die Anderungen der beizulegenden Zeitwerte der Deri-
vate erfolgt ergebniswirksam, sofern keine Sicherungsbeziehung nach den Vorschriften des
IFRS 9 vorliegt. Derivate, die als Sicherungsinstrumente bilanziert werden, dienen der Absi-
cherung zukiinftiger, mit Unsicherheit behafteter Zahlungsstrome. Insbesondere 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 Bewertungsmodelle die am Bilanzstichtag beobachteten relevanten Marktpreise und

Zinssitze verwendet, die von anerkannten externen Quellen bezogen werden.

Aufgrund des bestehenden Ermessens bei der Bewertung und dem sachgerechten Ausweis der
Finanzinstrumente, insbesondere auch dem Hedge Accounting, waren die abgebildeten Sach-

verhalte von besonderer Bedeutung fiir unsere Priifung.

(2) Fiir die Priifung der Bilanzierung und Bewertung der Finanzschulden einschlieflich der Eigen-
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kapital- und Ergebniseffekte aus derivativen Finanzinstrumenten haben wir unsere Experten
aus unserem Bereich Corporate Treasury Solution (CTS) hinzugezogen. Mit diesen gemein-

sam haben wir unter anderem das eingerichtete interne Kontrollsystem beurteilt.

Bei den Finanzschulden wurden nach bewusster risikoorientierter Auswahl neue Vertrédge hin-
sichtlich der korrekten Erfassung der bewertungsrelevanten Parameter sowie moglicher ein-
gebetteter Derivate beurteilt. Zudem erfolgte eine Nachberechnung der fortgefithrten An-
schaffungskosten auf Stichprobenbasis sowie analytische Priifungshandlungen iiber den ge-
samten Bestand der Finanzschulden. Die sich im Bestand befindlichen Wandelanleihen wur-

den vollumfanglich hinsichtlich Ansatz, Bewertung und Ausweis beurteilt.

Bei der Priifung der beizulegenden Zeitwerte der origindren Finanzinstrumente haben wir die
Bewertungen anhand der relevanten Marktdaten (Zinskurven) und der verwendeten Basisda-
ten im Rahmen einer bewussten Stichprobe nachvollzogen. Die Bewertung zum beizulegen-
den Zeitwert haben wir ebenfalls bei der Effektivitdtsermittlung der Derivate im Hedge Ac-
counting berticksichtigt. In Bezug auf die Dokumentation des Hedge Accountings haben wir

nachvollzogen, ob diese den Anforderungen des IFRS 9 entspricht.

Zur Beurteilung der Vollstandigkeit der erfassten Finanzschulden und Finanzinstrumente ha-

ben wir Bankbestitigungen 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 ins-

gesamt angemessen.

Zu den originiren und derivativen Finanzinstrumenten verweisen wir auf die Angaben D.14,
D.15,D.16,D.22,D.23,E.11, F.7, F.8 und 1.3 des Konzernanhangs.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fiir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen In-

formationen umfassen die folgenden nicht inhaltlich gepriiften Bestandteile des Konzernlagebe-

richts:

die in Abschnitt "Erkldrung zur Unternehmensfithrung nach § 289f HGB und § 315d HGB" des
Konzernlageberichts enthaltene Erklarung zur Unternehmensfiihrung nach § 289f HGB und
8§ 315d HGB

den gesonderten nichtfinanziellen Bericht nach § 289b Abs. 3 HGB und § 315b Abs. 3 HGB

Die sonstigen Informationen umfassen zudem die iibrigen Teile des Geschéaftsberichts — ohne wei-

0.0943138.001



tergehende Querverweise auf externe Informationen —, mit Ausnahme des gepriiften Konzernab-

schlusses, des gepriiften Konzernlageberichts sowie unseres Bestidtigungsvermerks.

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 Informatio-

nen 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

e anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den Kongzernabschluss und den

Kongernlagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Konzernabschlusses, der den
IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den ergénzend 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 Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermit-
telt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie als
notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Konzernabschlusses zu erméglichen, der frei

von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich,
die Fahigkeit des Konzerns zur Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit zu beurteilen. Des Weite-
ren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Unter-
nehmenstéatigkeit, sofern einschlédgig, anzugeben. Dariiber hinaus sind sie dafiir verantwortlich,
auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit
zu bilanzieren, es sei denn, es besteht die Absicht den Konzern zu liquidieren oder der Einstellung

des Geschiftsbetriebs oder es besteht keine realistische Alternative dazu.

Auflerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Aufstellung des Konzernlagebe-
richts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen we-
sentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vor-
schriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar-

stellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Vorkehrungen und MaRnahmen
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(Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Konzernlageberichts in
Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu erméglichen,
und um ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen im Konzernlagebericht erbringen zu

konnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses des Kon-

zerns zur Aufstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Konzernabschlusses und des Konzernla-
geberichts

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 vermit-
telt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss sowie mit den bei der Prii-
fung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften ent-
spricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie ei-
nen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Priifungsurteile zum Konzernabschluss und zum

Konzernlagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR3 an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB und der EU-APrVO unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsitze ordnungsmaf3iger Abschlusspriifung
durchgefiihrte Priifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen
konnen aus Verstof3en 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 Konzernlageberichts getroffenen wirtschaftlichen Ent-

scheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wihrend der Priifung iiben wir pflichtgemaf3es Ermessen aus und bewahren eine kritische Grund-
haltung. Dariiber hinaus

e identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtig-
ter — falscher Darstellungen im Konzernabschluss und im Konzernlagebericht, planen und fiih-
ren Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnach-
weise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zu die-
nen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Ver-
stof3en hoher als bei Unrichtigkeiten, da Verstol3e betriigerisches Zusammenwirken, Falschun-
gen, beabsichtigte Unvollstdndigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das Aul3erkraftsetzen
interner Kontrollen beinhalten kénnen.

e gewinnen wir ein Verstindnis von dem fiir die Priifung des Konzernabschlusses relevanten in-
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ternen Kontrollsystem und den fiir die Priifung des Konzernlageberichts relevanten Vorkehrun-
gen und Malsnahmen, um Priifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstén-
den angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit dieser
Systeme abzugeben.

e beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rech-
nungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern darge-
stellten geschétzten Werte und damit zusammenh&ngenden Angaben.

e ziehen wir Schlussfolgerungen iiber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstéatigkeit so-
wie, 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 Fortfiihrung 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 Kon-
zernlagebericht 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 Bestatigungsvermerks erlangten Priifungsnachweise.
Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten konnen jedoch dazu fiihren, dass der Konzern seine
Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfithren kann.

e Dbeurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Konzernabschlusses ein-
schlieBlich der Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden Geschéftsvor-
falle 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 Verhéltnissen entsprechendes Bild
der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt.

e holen wir ausreichende geeignete Priifungsnachweise fiir die Rechnungslegungsinformationen
der Unternehmen oder Geschiftstéatigkeiten innerhalb des Konzerns ein, um Priifungsurteile
zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht abzugeben. Wir sind verantwortlich fiir
die Anleitung, Uberwachung und Durchfithrung der Konzernabschlusspriifung. Wir tragen die
alleinige Verantwortung fiir unsere Priifungsurteile.

e Dbeurteilen wir den Einklang des Konzernlageberichts mit dem Konzernabschluss, seine Geset-
zesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Konzerns.

e fithren wir Priifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zu-
kunftsorientierten Angaben im Konzernlagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter
Priifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben
von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurtei-
len die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein
eigenstandiges 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 zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erdértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Um-
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fang und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschliel3lich

etwaiger Méngel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Priifung feststellen.

Wir geben gegeniiber den fiir die Uberwachung Verantwortlichen eine Erkldrung ab, dass wir die
relevanten Unabhéngigkeitsanforderungen eingehalten haben, und erértern mit ihnen alle Bezie-
hungen und sonstigen Sachverhalte, von denen verniinftigerweise angenommen werden kann,
dass sie sich auf unsere Unabhéngigkeit auswirken, und die hierzu getroffenen Schutzma@nah-

men.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, die wir mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen er-
ortert haben, diejenigen Sachverhalte, die in der Priifung des Konzernabschlusses fiir den aktuel-
len Berichtszeitraum am bedeutsamsten waren und daher die besonders wichtigen Priifungssach-
verhalte sind. Wir beschreiben diese Sachverhalte im Bestatigungsvermerk, es sei denn, Gesetze

oder andere Rechtsvorschriften schlieen die 6ffentliche Angabe des Sachverhalts aus.
SONSTIGE GESETZLICHE UND ANDERE RECHTLICHE ANFORDERUNGEN

Vermerk iiber die Priifung der fiir Zwecke der Offenlegung erstellten elektronischen Wiedergaben
des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts nach § 317 Abs. 3b HGB

Priifungsurteil

Wir haben gemaR3 § 317 Abs. 3b HGB eine Priifung mit hinreichender Sicherheit durchgefiihrt, ob
die in der beigefiigten Datei LEG Immobilien_AG_KA_KLB_ESEF-20201231.zip enthaltenen und
fiir Zwecke der Offenlegung erstellten Wiedergaben des Konzernabschlusses und des Konzernlage-
berichts (im Folgenden auch als "ESEF-Unterlagen" bezeichnet) den Vorgaben des § 328 Abs. 1
HGB an das elektronische Berichtsformat (,,ESEF-Format“) in allen wesentlichen Belangen ent-
sprechen. In Einklang mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften erstreckt sich diese Priifung nur
auf die Uberfithrung der Informationen des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts in
das ESEF-Format und daher weder auf die in diesen Wiedergaben enthaltenen noch auf andere in

der oben genannten Datei enthaltene Informationen.

Nach unserer Beurteilung entsprechen die in der oben genannten beigefiigten Datei enthaltenen
und fiir Zwecke der Offenlegung erstellten Wiedergaben des Konzernabschlusses und des Kon-
zernlageberichts in allen wesentlichen Belangen den Vorgaben des § 328 Abs. 1 HGB an das elekt-
ronische Berichtsformat. Uber dieses Priifungsurteil sowie unsere im voranstehenden "Vermerk
iber die Priifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts" enthaltenen Priifungsur-
teile zum beigefiigten Konzernabschluss und zum beigefiigten Konzernlagebericht fiir das Ge-
schéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2020 hinaus geben wir keinerlei Priifungsurteil

zu den in diesen Wiedergaben enthaltenen Informationen sowie zu den anderen in der oben ge-
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nannten Datei enthaltenen Informationen ab.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung der in der oben genannten beigefiigten Datei enthaltenen Wiedergaben
des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 Abs. 3b HGB
unter Beachtung des Entwurfs des IDW Priifungsstandards: Priifung der fiir Zwecke der Offenle-
gung erstellten elektronischen Wiedergaben von Abschliissen und Lageberichten nach § 317

Abs. 3b HGB (IDW EPS 410) und des International Standard on Assurance Engagements 3000 (Re-
vised) durchgefiihrt. Unsere Verantwortung danach ist im Abschnitt ,,Verantwortung des Konzern-
abschlusspriifers fiir die Priifung der ESEF-Unterlagen“ weitergehend beschrieben. Unsere Wirt-
schaftspriiferpraxis hat die Anforderungen an das Qualitédtssicherungssystem des IDW Qualitétssi-
cherungsstandards: Anforderungen an die Qualititssicherung in der Wirtschaftspriiferpraxis

(IDW QS 1) angewendet.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir die ESEF- Unterlagen

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind verantwortlich fiir die Erstellung der ESEF-
Unterlagen mit den elektronischen Wiedergaben des Konzernabschlusses und des Konzernlagebe-
richts nach Mal3gabe des § 328 Abs. 1 Satz 4 Nr. 1 HGB und fiir die Auszeichnung des Konzernab-
schlusses nach Maf3gabe des § 328 Abs. 1 Satz 4 Nr. 2 HGB.

Ferner sind die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft verantwortlich fiir die internen Kontrollen,
die sie als notwendig erachten, um die Erstellung der ESEF-Unterlagen zu ermdglichen, die frei
von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — Verstof3en gegen die Vorgaben des

8§ 328 Abs. 1 HGB an das elektronische Berichtsformat sind.

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind zudem verantwortlich fiir die Einreichung der
ESEF-Unterlagen zusammen mit dem Bestdtigungsvermerk und dem beigefiigten gepriiften Kon-
zernabschluss und gepriiften Konzernlagebericht sowie weiteren offenzulegenden Unterlagen

beim Betreiber des Bundesanzeigers.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung der Erstellung der ESEF-Unterlagen als

Teil des Rechnungslegungsprozesses.
Verantwortung des Konzernabschlusspriifers fiir die Priifung der ESEF- Unterlagen

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die ESEF-Unterlagen frei
von wesentlichen —beabsichtigten oder unbeabsichtigten —Verstol3en gegen die Anforderungen
des § 328 Abs. 1 HGB sind. Wahrend der Priifung {iben wir pflichtgemé3es Ermessen aus und be-

wahren eine kritische Grundhaltung. Dariiber hinaus
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e identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtig-
ter - Verstol3e gegen die Anforderungen des § 328 Abs. 1 HGB, planen und fiihren Priifungs-
handlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die aus-
reichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unser Priifungsurteil zu dienen.

e gewinnen wir ein Verstédndnis von den fiir die Priifung der ESEF-Unterlagen relevanten inter-
nen Kontrollen, um Priifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umsténden an-
gemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Kontrol-
len abzugeben.

¢ beurteilen wir die technische Giiltigkeit der ESEF-Unterlagen, d.h. ob die die ESEF-Unterlagen
enthaltende Datei die Vorgaben der Delegierten Verordnung (EU) 2019/815 in der zum Ab-
schlussstichtag geltenden Fassung an die technische Spezifikation fiir diese Datei erfiillt.

¢ beurteilen wir, ob die ESEF-Unterlagen eine inhaltsgleiche XHTML-Wiedergabe des gepriiften
Konzernabschlusses und des gepriiften Konzernlageberichts erméglichen.

e Dbeurteilen wir, ob die Auszeichnung der ESEF-Unterlagen mit Inline XBRL-Technologie
(iXBRL) eine angemessene und vollstindige maschinenlesbare XBRL-Kopie der XHTML-
Wiedergabe erméglicht.

Ubrige Angaben gemdf3 Artikel 10 EU- APrVO

Wir wurden von der Hauptversammlung am 19. August 2020 als Konzernabschlusspriifer gewdhlt.
Wir wurden am 27. Oktober 2020 vom Aufsichtsrat beauftragt. Wir sind ununterbrochen seit dem
Geschiftsjahr 2008 als Konzernabschlusspriifer der LEG Immobilien AG, Diisseldorf, titig.

Wir erkléren, dass die in diesem Bestatigungsvermerk enthaltenen Priifungsurteile mit dem zu-
sdtzlichen Bericht an den Priifungsausschuss nach Artikel 11 EU-APrVO (Priifungsbericht) in Ein-
klang stehen.

VERANTWORTLICHER WIRTSCHAFTSPRUFER

Der fiir die Priifung verantwortliche Wirtschaftspriifer ist Thomas Kieper.

Diisseldorf, den 8. Mérz 2021

PricewaterhouseCoopers GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

WIRTSCHAFTS-

PRUFUNGS-
GESELLSCHAFT

( | ;f/ﬂﬂ/

Thomas Ki¢per ppa. Sebastian Schneider
Wirtschgftgpriifer ertschaftsgmfer
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