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KENNZAHLEN Q1 /2017

T1 -Kennzahlen

+ /=

Q12017 Q12016 %/ bp

ERTRAGSLAGE
Nettokaltmiete Mio. € 131,9 118,6 11,2
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung Mio. € 102,6 88,6 15,8
EBITDA Mio. € 95,6 49,6 92,7
EBITDA bereinigt Mio. € 97,8 84,1 16,3
EBT Mio. € 471 0,2 -
Periodenergebnis Mio. € 32,8 -121 -
FFO | Mio. € 75,2 62,6 20,1
FFO | pro Aktie € 1,19 1,00 19,0
FFOII Mio.€ 75,3 62,5 20,5
FFO Il pro Aktie € 1,19 1,00 19,0
AFFO Mio.€ 66,2 49,9 32,7
AFFO pro Aktie € 1,05 0,79 32,9
+/-
PORTFOLIO 31.03.2017 31.03.2016 % /bp
Wohneinheiten 127.076 115.419 10,1
Ist-Miete €/qm 5,36 5,24 2,3
Ist-Miete (I-f-I) €/qm 5,40 5,25 2,9
EPRA-Leerstandsquote % 3,5 2,9 +60 bp
EPRA-Leerstandsquote (I-f-I) % 3,2 2,9 +30 bp
7_
BILANZ 31.03.2017 31.12.2016 % /bp
Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien Mio. € 7.993,0 7.954,9 0,5
Liquide Mittel Mio.€ 392,0 166,7 135,2
Eigenkapital Mio. € 3.482,0 3.436,7 1,3
Finanzverbindlichkeiten gesamt Mio. € 3.943,2 3.774,3 4,5
Finanzverbindlichkeiten kurzfristig Mio. € 378,7 552,0 -31,4
LTV % 44,4 44,9 -50bp
Eigenkapitalquote % 40,3 40,7 —-40 bp
EPRA-NAYV, verwissert Mio.€ 4.675,3 4.641,0 0,7
EPRA-NAV pro Aktie, verwassert € 68,29 67,79 0,7

bp = Basispunkte

FINANZKALENDER 2017

LEG-Finanzkalender 2017

Veroffentlichung Quartalsmitteilung zum 31. Marz 2017 10. Mai

Ordentliche Hauptversammlung, Diisseldorf 17. Mai

Veroffentlichung Quartalsbericht zum 30. Juni 2017 10. August

Veroffentlichung Quartalsmitteilung zum 30. September 2017 10. November
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PORTFOLIO

PORTFOLIOSEGMENTIERUNG
UND BESTAND

Das LEG-Portfolio wird mithilfe eines Scoringsystems in
drei Marktcluster aufgeteilt: ,

und Markte mit héheren Renditen. Die Indika-
toren des Scoringsystems werden im Geschéftsbericht
2016 dargestellt.

Das Portfolio der LEG verteilt sich auf rund 170 Stand-
orte in Nordrhein-Westfalen. Die durchschnittliche
WohnungsgroBe liegt bei 64 qm mit drei Zimmern. Die
im Durchschnitt sieben Wohneinheiten umfassenden
Gebidude erstrecken sich tiber drei Geschosse.

Aus der Portfolio-Optimierung, die im Jahr 2016 durch-
gefiihrt wurde, erfolgten im ersten Quartal 2017 noch
Abgdnge. Zudem wurden 322 Wohneinheiten in Duis-
burg, Kamp-Lintfort und Herten integriert, deren Ak-
quisition im ersten Quartal abgeschlossen wurde. Zum
31.Mérz 2017 ergibt sich somit unter Beriicksichtigung
aller Veranderungen ein Immobilienbestand von 127.076
Wohneinheiten, 1.167 Gewerbeeinheiten sowie 31.483
Garagen und Stellplatzen.
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PERFORMANCE
DES LEG-PORTFOLIOS

Operative Entwicklung

Die Miete pro gm auf vergleichbarer Fliche (ohne Neu-
vermietung) lag per 31. Mdrz 2017 bei 5,40 Euro und ist
damit im Vergleich zum Vorjahresquartal (5,25 Euro je
qm) um 2,9% gestiegen.

Die Miete im frei finanzierten Bestand stieg im Jahres-
vergleich auf vergleichbarer Fliche um 3,6% auf
5,69 Euro je gqm. Dabei setzte sich das dynamische
Wachstum in allen Méarkten fort. In den Wachstums-
markten betrug der Zuwachs 3,4% (like-for-like) auf
nun 6,45 Euro je qm. Die stabilen Markte verzeichneten
einen besonders deutlichen Anstieg von 3,7% (like-for-
like) auf ein durchschnittliches Mietniveau von 5,33 Euro
je gm, und in den Mérkten mit héheren Renditen konnte
ein ebenfalls erfreulicher Anstieg von 3,4% (like-for-
like) auf 5,22 Euro je qm realisiert werden.

Aufgrund der turnusmaBigen dreijahrigen Anpassung
der Kostenmieten bei preisgebundenen Wohnungen
konnte die durchschnittlich erzielte Miete in diesem
Segment zum 31. Mérz 2017 auf 4,77 Euro je qm und so-
mit 1,3% (like-for-like) gegeniiber dem Vorjahreswert
erhdht werden.

Die eprA-Leerstandsquote auf vergleichbarer Fliche er-
reichte 3,2% und lag damit zum 31. Mérz 2017 liber dem
sehr niedrigen Vorjahresniveau von 2,9%. Die Anzahl
der leerstehenden Wohnungen betrug unter Beriicksich-
tigung der Akquisitionen 4.557 Einheiten (absolut). Mit
einer Vermietungsquote von 98,5% war der Bestand
in den Wachstumsmarkten am Quartalsende nahezu
vollstindig vermietet. In den stabilen Markten lag die
Vermietungsquote bei 96,5% (like-for-like), die Markte
mit héheren Renditen verzeichneten eine Vermietungs-
quote von 94,4 %.
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T2 - Portfoliosegmentierung Top-3-Standorte
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31.03.2017
Anzahl Anteil am Wohnfliche Ist-Miete  EPRA-Leerstands-
LEG-Wohnungen LEG-Portfolio in % ingm jeqm quote in %
38.941 30,6 2.576.105 5,95 1,5
Kreis Mettmann 8.418 6,6 585.874 6,09 1,4
Miinster 6.075 4,8 403.395 6,35 0,6
Diisseldorf 3.542 2,8 227.876 6,63 0,9
Sonstige Standorte 20.906 16,5 1.358.960 5,65 2,0
STABILE MARKTE 47.019 37,0 3.024.877 5,10 3,4
Dortmund 13.165 10,4 862.702 4,95 2,3
Ménchengladbach 6.447 51 408.462 5,36 1,7
Hamm 4133 3,3 248.543 4,95 2,2
Sonstige Standorte 23.274 18,3 1.505.169 515 4,8
MARKTE MIT HOHEREN
RENDITEN 39.221 30,9 2.393.324 5,02 6,2
Kreis Recklinghausen 9.138 7,2 568.572 4,96 6,8
Duisburg 6.550 52 406.653 5,21 53
Markischer Kreis 4.553 3,6 280.703 4,85 3,6
Sonstige Standorte 18.980 14,9 1.137.396 5,03 6,8
AUSSERHALB VON NRW 1.895 1,5 127.321 5,71 2,2
GESAMT 127.076 100,0 8.121.627 5,36 3,5
T3 - Performance des LEG-Portfolios
Wachstumsmdrkte Stabile Mdrkte
31.03.2017 31.03.2016 31.03.2017 31.03.2016
Wohnungen preisgebunden
Anzahl 12.622 12.922 13.950 14.301
Flache qm 887.298 909.396 944.196 968.012
Ist-Miete €/qm 4,99 4,95 4,66 4,61
EPRA-Leerstandsquote % 0,7 0,8 2,8 2,7
Wohnungen frei finanziert
Anzahl 26.319 25.310 33.069 29.764
Flache qm 1.688.807 1.617.189 2.080.681 1.863.691
Ist-Miete €/qm 6,45 6,29 5,31 518
EPRA-Leerstandsquote % 1,8 1,5 3,7 3,3
Wohnungen gesamt
Anzahl 38.941 38.232 47.019 44.065
Flache qm 2.576.105 2.526.585 3.024.877 2.831.703
Ist-Miete €/qm 5,95 5,80 5,10 4,98
EPRA-Leerstandsquote % 1,5 1,3 3,4 3,2
Gewerbe gesamt
Anzahl
Flache qm
Garagen und Stellpldtze gesamt
Anzahl
Sonstiges gesamt
Anzahl
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31.03.2016
Verdnderung
Verdnderung (Basispunkte)
Anzahl Anteil am Wohnfliche Ist-Miete  EPRA-Leerstands- Ist-Miete Leerstandsquote
LEG-Wohnungen LEG-Portfolio in % inqm jeqm quote in % in % like-for-like like-for-like
38.232 33,1 2.526.585 5,80 1,3 2,6 20
8.156 71 565.371 5,93 1,3 2,7 0
6.076 5,3 403.461 6,22 0,2 2,0 40
3.497 3,0 226.727 6,38 0,9 3,7 0
20.503 17,8 1.331.026 5,52 1,9 2,6 20
44.065 38,2 2.831.703 4,98 3,2 3,0 30
12.439 10,8 813.379 4,82 1,7 3,0 60
6.036 52 382.429 512 1,8 4,4 -30
3.974 3,4 239.782 4,79 1,8 3,4 -10
21.616 18,7 1.396.113 5,08 4,7 2,6 40
31.665 27,4 1.946.293 4,85 51 2,9 60
7.239 6,3 450.728 4,90 71 2,2 40
7.499 6,5 464.362 5,00 4,5 3,5 100
4.679 4,1 287.057 4,64 29 50 90
12.248 10,6 744.146 4,81 52 2,2 30
1.457 1,3 96.230 5,55 2,0 2,4 (]
115.419 100,0 7.400.811 5,24 2,9 2,9 30
Madrkte mit héheren Renditen Auperhalb von NRW Gesamt
31.03.2017 31.03.2016 31.03.2017 31.03.2016 31.03.2017 31.03.2016
8.376 7.769 112 108 35.060 35100
qm 549.551 513.418 8.910 8.824 2.389.954 2.399.651
€/qm 4,44 4,34 4,59 4,37 4,74 4,69
% 5,7 5,6 1,5 2,0 2,6 2,5
30.845 23.896 1.783 1.349 92.016 80.319
qm 1.843.773 1.432.875 118.412 87.405 5.731.673 5.001.160
€/qm 5,20 5,03 5,79 5,67 5,63 5,51
% 6,3 5,0 2,3 2,0 3,7 3,1
39.221 31.665 1.895 1.457 127.076 115.419
qm 2.393.324 1.946.293 127.321 96.230 8.121.627 7.400.811
€/qm 5,02 4,85 5,71 5,55 5,36 5,24
% 6,2 51 2,2 2,0 3,5 2,9
1.167 1.090
qm 198.562 187.103
31.483 28.462
2.066 1.657
4
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Wertentwicklung

Die folgende Tabelle zeigt die Verteilung der Vermé-
genswerte nach Marktsegmenten. Die Mietrendite
des Portfolios auf Basis von Ist-Mieten liegt bei 6,7%
(Mietmultiplikator 15,0), im frei finanzierten Portfolio
bei 6,8% (Mietmultiplikator 14,7). Die Bewertung des
Wohnportfolios entspricht einer anfanglichen Netto-
rendite gemaR epPRA-Definition (Net Initial Yield) von
5,0%.

T4 - Marktsegmente

Vermagens- Anteil am Mulitpli-  Vermdigens- Gesamt-
wert  Vermogens- kator wert  vermogens-
Wohn- Wohnen wert Ist-Netto- Gewerbe wert
einheiten Mio. €' Wohnen Wert/qm (€) kaltmiete  u.a. Mio. €? Mio. €
WACHSTUMSMARKTE 38.941 3.310 43 1.289 18,2x 190 3.499
Kreis Mettmann 8.418 704 9 1.203 16,7x 69 773
Miinster 6.075 634 8 1.574 20,6x 39 674
Diisseldorf 3.542 364 5 1.622 20,3x 22 386
Sonstige Standorte 20.906 1.607 21 1.186 17,7x 60 1.667
STABILE MARKTE 47.019 2.447 32 809 13,5x 106 2.553
Dortmund 13165 735 10 849 14,5x 37 772
Ménchengladbach 6.447 342 4 835 13,1x 10 352
Hamm 4133 181 2 728 12,3x 3 185
Sonstige Standorte 23.274 1.189 16 792 13,3x 56 1.244
MARKTE MIT HOHEREN RENDITEN 39.221 1.732 23 721 12,7x 60 1.792
Kreis Recklinghausen 9.138 424 6 735 13,2x 20 443
Duisburg 6.550 318 4 779 13,0x 21 338
Markischer Kreis 4.553 183 2 652 11,6x 2 185
Sonstige Standorte 18.980 807 1 710 12,5x 18 825
NRW-PORTFOLIO 125.181 7.488 98 937 15,0x 356 7.844
Portfolio auBerhalb NRW 1.895 131 2 1.023 15,2x 2 132
GESAMTPORTFOLIO 127.076 7.619 100 938 15,0x 357 7.976
Geleistete Vorauszahlungen fiir als
Finanzinvestition gehaltene Immobilien
und Bauvorbereitungskosten 1
Erbbaurechte + unbebaute Flichen 35
Vorrate (IAS 2) 3
Finance Lease (auBerhalb der
Immobilienbewertung) 3
GESAMTBILANZ® 8.020

* Davon ausgenommen sind 362 Wohneinheiten in Gewerbeimmobilien; darin enthalten sind 344 gewerbliche und sonstige Einheiten in gemischten Wohnimmobilien.

2 Davon ausgenommen sind 344 Gewerbeeinheiten in gemischten Wohnimmobilien; darin enthalten sind 362 Wohneinheiten in Gewerbeimmobilien, Gewerbe- und sonstigen Einheiten,
Garagen und Stellplitze sowie eigengenutzte Immobilien.

2 Darin sind fiir zur VerduBerung gehaltene Vermégenswerte 0,1 Mio. Euro und fiir selbstgenutzte Immobilien (IAS 16) 23,2 Mio. Euro enthalten.
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ANALYSE DER VERMOGENS-, FINANZ- UND ERTRAGSLAGE

Zur Definition einzelner Kennzahlen und Begriffe wird
an dieser Stelle auf das Glossar des Geschaftsberichts
2016 verwiesen.

T5 - Konzerngesamtergebnisrechnung

01.01.- 01.07.-
Mio. € 31.03.2017 31.03.2016
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung 102,6 88,6
Erlése aus Vermietung und Verpachtung 198,6 178,6
Umsatzkosten der Vermietung und Verpachtung -96,0 -90,0
Ergebnis aus der VerduBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 0,1 -0,1
Erlose aus der VerduBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 57,2 5,4
Buchwert der verduBerten als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -56,9 -53
Umsatzkosten im Zusammenhang mit verauBerten als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -0,2 -0,2
Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 0,0 1,0
Ergebnis aus der VerduBerung von Vorratsimmobilien -1,0 -0,6
Erldse der verduBerten Vorratsimmobilien 0,1 0,4
Buchwert der verauBerten Vorratsimmobilien -0,1 -0,3
Umsatzkosten der verduBerten Vorratsimmobilien -1,0 -0,7
Ergebnis aus sonstigen Leistungen 1,4 1,3
Erl6se aus sonstigen Leistungen 2,8 2,7
Aufwendungen im Zusammenhang mit sonstigen Leistungen -1,4 -1,4
Verwaltungs- und andere Aufwendungen -9,8 -43,0
Andere Ertrige 0,2 0,1
OPERATIVES ERGEBNIS 93,5 47,3
Zinsertrage 0,0 0,0
Zinsaufwendungen -38,9 -30,1
Ergebnis aus anderen Finanzanlagen und sonstigen Beteiligungen 2,5 1,6
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen - 0,3
Ergebnis aus der Marktbewertung von Derivaten -10,0 -18,9
ERGEBNIS VOR ERTRAGSTEUERN 471 0,2
Ertragsteuern -14,3 -12,3
PERIODENERGEBNIS 32,8 -12,1
Verdnderung der direkt im Eigenkapital erfassten Betrige (OCI)
Posten, die in den Gewinn/Verlust umgegliedert werden
Zeitwertanpassung Zinsderivate in Sicherungsbeziehungen 9,9 -10,3
Veranderung der unrealisierten Gewinne /(Verluste) 13,6 -13,7
Ertragsteuern auf direkt im Eigenkapital erfasste Betrage -3,7 3,4
Posten, die nicht in den Gewinn/Verlust umgegliedert werden
Versicherungsmathematische Gewinne und Verluste aus der Bewertung
von Pensionsverpflichtungen 2,3 -
Veranderung der unrealisierten Gewinne /(Verluste) 34 -
Ertragsteuern auf direkt im Eigenkapital erfasste Betrdge -11 -
GESAMTPERIODENERGEBNIS 45,0 -22,4
Vom Periodenergebnis entfallen auf:
Nicht beherrschende Anteile 0,8 0,2
Auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens 32,0 -12,3
Vom Gesamtperiodenergebnis entfallen auf:
Nicht beherrschende Anteile 0,8 0,2
Auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens 44,2 -22,6
ERGEBNIS JE AKTIE (UNVERWASSERT) IN € 0,51 -0,20
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Ertragslage

Das operative Ergebnis betrdgt im Berichtszeitraum
(1. Januar bis 31. Mdrz 2017) 93,5 Mio. Euro und liegt da-
mit 46,2 Mio. Euro iiber dem Vergleichszeitraum (1. Ja-
nuar bis 31. Mérz 2016). Wesentlicher Treiber fiir die
Verbesserung waren weggefallene Einmalaufwendungen
im Vergleichszeitraum durch den Erwerb eines Immobili-
enportfolios mit 13.570 Einheiten zum 1. April 2016.

Die Erlése aus den Nettokaltmieten konnten im Be-
richtszeitraum um 11,2% auf 131,9 Mio. Euro gesteigert
werden. Das Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung
konnte bei einer insgesamt stabilen Kostenbasis entspre-
chend liberproportional um 15,8% gesteigert werden.

Das bereinigte EBITDA wurde um 16,3% auf 97,8 Mio.
Euro gesteigert. Die bereinigte EBITDA-Marge konnte
damit im Berichtszeitraum auf 74,1% ausgeweitet wer-
den (Vergleichszeitraum: 70,9 %).

Sowohlim Berichts- als auch im Vergleichszeitraum wur-
den Refinanzierungen abgeschlossen, um das attraktive
Finanzierungsumfeld zu nutzen. Die hierdurch verur-
sachten zusdtzlichen Zinsaufwendungen in Form von
Ablésegebiihren fiir fixe und variable Darlehen sowie
zusdtzlicher Darlehensamortisation lagen im Berichts-
zeitraum bei rund 12 Mio. Euro (Vergleichszeitraum:
rund 2 Mio. Euro).

Der zahlungswirksame Zinsaufwand stieg im Berichts-
zeitraum trotz des deutlich gestiegenen Finanzierungs-
volumens gegeniiber dem Vergleichszeitraum nur leicht
um -0,7 Mio. Euro auf —20,9 Mio. Euro an.

Fiir das erste Quartal 2017 wurden effektive Ertragsteu-
ern in Héhe von -1,3 Mio. Euro erfolgswirksam erfasst.

7

Ergebnis aus Vermietung
und Verpachtung

T6 - Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung

01.01.—

01.01.-
Mio. € 31.03.2017 31.03.2016
Nettokaltmieten 131,9 118,6
Ergebnis aus Betriebskosten /
Heizkosten -1, -1,4
Instandhaltungsaufwand
fiir extern bezogene Leistungen -9,8 -12,9
Personalaufwand -13,4 -10,2
Wertberichtigung Mietforderungen -1,9 -1,7
Abschreibungen -1,5 -1,4
Sonstiges -1,6 -2,4
ERGEBNIS AUS VERMIETUNG
UND VERPACHTUNG 102,6 88,6
NET OPERATING INCOME-
MARGE (IN %) 77,8 74,7
Projektkosten mit Einmalcharakter
- Vermietung und Verpachtung 0,2 0,2
Abschreibungen 1,5 1,4
BEREINIGTES ERGEBNIS
AUS VERMIETUNG UND
VERPACHTUNG 104,3 90,2
BEREINIGTE NET OPERATING
INCOME-MARGE (IN %) 79,1 76,1

Die LEG-Gruppe konnte im Berichtszeitraum das Ergeb-
nis aus Vermietung und Verpachtung um 14,0 Mio. Euro
gegeniiber dem Vergleichszeitraum steigern. Wesent-
licher Treiber der Entwicklung waren die um 13,3 Mio.
Euro gestiegenen Nettokaltmieten. Die Miete pro gm
auf vergleichbarer Flache konnte im Berichtszeitraum
um 2,9% im Jahresvergleich zulegen.

Durch den Erwerb von 51% der Anteile an der Handwer-
kergesellschaft TechnikServicePlus GmbH (Tsp) und der
daraus folgenden Vollkonsolidierung zum 1.Januar 2017
erbringt die LEG-Gruppe nun einen GroBteil der laufenden
Instandhaltungsleistungen selbst. Hierdurch stiegen die
Personalaufwendungen um 3,0 Mio. Euro; gegenlaufig
sanken die fremdbezogenen Instandhaltungsleistungen.

Im Berichtszeitraum trugen weiterhin temporar gerin-
gere Instandhaltungsaufwendungen zur Ergebnis- und
Margenverbesserung bei. Die Instandhaltungsaufwen-
dungen werden im weiteren Verlauf des Geschaftsjahres
planmaBig ansteigen.

Bereinigt um den Effekt der selbst erbrachten Instand-
haltungsleistungen entwickelten sich die vermietungs-
bezogenen Personalaufwendungen mit 2,0% deutlich
unterproportional zur Nettokaltmiete (Anstieg um
11,2%).

Die Noi-Marge liegt infolgedessen mit 77,8% deutlich
iber dem Wert des Vergleichszeitraums (74,7 %).

LEG IMMOBILIEN AG
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Die ePrA-Leerstandsquote, welche die durch Leerstand
entgangenen MieterlSse in Relation zu den potenziel-
len Mieterldsen bei Vollvermietung setzt, liegt auf ver-
gleichbarer Basis bei 3,2% zum 31. Mérz 2017.

T7 - EPRA-Leerstandsquote

Mio. € 31.03.2017 31.03.2016
Durch Leerstand entgangene

Mieterlose — like-for-like 15,6 13,8
Durch Leerstand entgangene

Mieterl6se — gesamt 18,9 14,4
Mieterl6se bei Vollvermietung -

like-for-like 492,6 482,5
Mieterl6se bei Vollvermietung -

gesamt 546,2 491,0
EPRA-LEERSTANDSQUOTE -

LIKE-FOR-LIKE (IN %) 3,2 2,9
EPRA-LEERSTANDSQUOTE -

GESAMT (IN %) 3,5 2,9

Im Berichtszeitraum wurden weniger MaBnahmen im
Zusammenhang mit der Neuvermietung leerstehender
Wohnungen umgesetzt. Dies trug maBgeblich zum
temporadren Riickgang der Gesamtinvestitionen um
3,6 Mio. Euro oder 0,8 Euro je gm bei.

Im weiteren Verlauf des Geschaftsjahres wird saisonbe-
dingt mit einem weiteren deutlichen Anstieg der Inves-
titionen sowohl bei GroBprojekten als auch bei MaBnah-
men zur Vermietung leerstehender Objekte gerechnet.

Von den Gesamtinvestitionen entfielen 2,5 Mio. Euro
auf seit Ende des Vergleichszeitraums neu erworbene
Bestande.

T8 - Instandhaltung und Modernisierung des als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilienbestands

01.01.—

Ergebnis aus der VerduBerung von als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Mit Erlésen in Hohe von 57,2 Mio. Euro wurden gegen-
iber dem Vergleichszeitraum 51,8 Mio. Euro hdhere
Erlése aus Verkdufen von als Finanzinvestition gehal-
tenen Immobilien erzielt. Die Buchwertabginge lagen
51,6 Mio. Euro iiber dem Vergleichszeitraum.

Die erzielten Erldse betreffen im Wesentlichen Verkaufe
von Immobilien, die zum 31. Dezember 2016 als zur Ver-
duBerung gehaltene Vermogenswerte ausgewiesen und
auf den kaufvertraglich vereinbarten Immobilienwert
aufgewertet wurden.

Das Ergebnis aus der VerdauBerung von als Finanzinvesti-
tion gehaltenen Immobilien blieb mit 0,1 Mio. Euro ins-
gesamt nahezu unverdndert gegeniiber dem Vergleichs-
zeitraum (—0,1 Mio. Euro).

Ergebnis aus der VerduBerung
von Vorratsimmobilien

Der Verkauf der restlichen Objekte aus der ehemaligen
Sparte ,Development” wurde im Berichtszeitraum plan-
maBig fortgesetzt.

Der zum 31. Mdrz 2017 im Vorratsvermdgen verbliebene
Immobilienbestand betrdgt noch 2,8 Mio. Euro, davon
1,4 Mio. Euro Grundstiicke in der ErschlieBung.

Die Bildung einer Riickstellung fiir Abfindungszahlun-
gen fiihrte zu einem Anstieg der Umsatzkosten um
—-0,3 Mio. Euro.

Verwaltungs-
und andere Aufwendungen

01.01.-
Mio. € 31.03.2017 31.03.2016
Instandhaltungsaufwand des
als Finanzinvestition gehaltenen _ _
Immobilienbestands 13,0 12,9 T9 - Verwaltungs- und andere Aufwendungen
Als wertverbessernde MaBnahmen ) 01.01.- 01.01.—
aktivierte Modernisierungen Mio. € 31.03.2017 31.03.2016
;/r?:n?)l;illzilenr?nzmvemtlon gehaltenen 9,0 12,7 Sonstige betriebliche Aufwendungen -3,6 -36,6
GESAMTINVESTITION 22,0 25,6 Personalaufwand -7 -5
Fliache der als Finanzinvestition Bezogene Leistungen —04 -0,3
gehaltenen Immobilien in Mio. gm 8,31 7,59 Abschreibungen -0/1 -0,6
DURCHSCHNITTLICHE VERWALTUNGS- UND
INVESTITIONEN (€ JE QM) 2,6 3,4 ANDERE AUFWENDUNGEN -9,8 -43,0
Abschreibungen 0,1 0,6
Projektkosten mit Einmalcharakter
und auBerordentliche oder
periodenfremde Aufwendungen
und Ertrége 1,2 34,5
Anteilsbasierte Vergiitung der
Altgesellschafter - 0,0
BEREINIGTE VERWALTUNGS-
AUFWENDUNGEN -8,5 -7,9
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Der wesentliche Treiber fiir den Riickgang der Verwal-
tungs- und anderen Aufwendungen um 33,2 Mio. Euro
war der Wegfall einmaliger Anschaffungsneben- und In-
tegrationskosten fiir den Erwerb von Immobilienportfo-
lios, die im Vergleichszeitraum zu Projektkosten in Hohe
von 34,5 Mio. Euro fiihrten.

Finanzergebnis

T10 - Finanzergebnis

01.01.—

01.01.—

Mio. € 31.03.2017 31.03.2016
Zinsertrage 0,0 0,0
Zinsaufwendungen -38,9 -30,1
ZINSERGEBNIS (NETTO) -38,9 -30,1
Ergebnis aus anderen Finanzanlagen 2,5 1,6
Ergebnis aus assoziierten

Unternehmen - 0,3
Ergebnis aus der Marktbewertung

von Derivaten -10,0 -18,9
FINANZERGEBNIS -46,4 -47,1

Der Anstieg der Zinsaufwendungen von 30,1 Mio. Euro
im Vergleichszeitraum auf 38,9 Mio. Euro im Berichts-
zeitraum resultiert im Wesentlichen aus den Effekten
der im Berichtszeitraum abgeschlossenen Refinan-
zierung. Hierfiir fielen Aufwendungen in Héhe von
11,7 Mio. Euro an, die sich aus zusatzlicher Darlehen-
samortisation (Berichtszeitraum: —4,9 Mio. Euro;
Vergleichszeitraum: o Mio. Euro), Vorfilligkeitsent-
schadigungen fiir fixe Darlehen (Berichtszeitraum:
-0,4 Mio. Euro; Vergleichszeitraum: —0,1 Mio. Euro)
und swapr-Abldsegebiihren fiir variable Darlehen (Be-
richtszeitraum: -7,1 Mio. Euro; Vergleichszeitraum:
-2,1 Mio. Euro) zusammensetzten. Fiir 0,7 Mio. Euro der
swAP-Abldsegebiihren war in Vorjahren bereits bilanz-
iell Vorsorge getroffen worden.

Am 23.Januar 2017 hat die LEG eine Unternehmensan-
leihe mit einem Volumen von 500 Mio. Euro zu jéhrli-
chen Zinskosten von 1,34 % bei einer Laufzeit von sieben
Jahren ausgegeben.

Hierdurch konnte eine weitere Absenkung der Durch-
schnittsverzinsung auf 1,95% zum 31. Mérz 2017 (31. De-
zember 2016: 2,04% und 31. Mdrz 2016: 2,15%) bei einer
Durchschnittslaufzeit von 9,66 Jahren erreicht werden
(31. Dezember 2016: 11,05 Jahre).
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Der Zinsaufwand aus Darlehensamortisation stieg ge-
geniiber dem Vergleichszeitraum um 3,9 Mio. Euro auf
9,9 Mio. Euro. Hierin ist die Bewertung der Wandelan-
leihe zu fortgefiihrten Anschaffungskosten in Hohe von
1,8 Mio. Euro (Vergleichszeitraum: 1,6 Mio. Euro) ent-
halten. Der einmalige zusétzliche Amortisationsaufwand
betrug 4,9 Mio. Euro. Gegenlaufig wirkte die in Folge
der Refinanzierung niedrigere planmaBige Amortisation.

Erhaltene Gewinnanteile aus Beteiligungsunterneh-
men lagen im Berichtszeitraum mit 2,5 Mio. Euro um
0,9 Mio. Euro héher als im Vergleichszeitraum.

Das Ergebnis aus der Marktbewertung von Derivaten re-
sultierte im Berichtszeitraum vorrangig aus den Markt-
wertidnderungen der Derivate aus der Wandelschuldver-
schreibung von —10,0 Mio. Euro (Vergleichszeitraum:
-14,6 Mio. Euro).

Steuern vom Einkommen
und vom Ertrag

T11 - Steuern vom Einkommen und Ertrag

01.01.—

01.01.-
Mio. € 31.03.2017 31.03.2016
Laufende Ertragsteuern -1,3 -1,
Latente Steuern -13,0 -11,2
STEUERN VOM EINKOMMEN
UND VOM ERTRAG -14,3 -12,3

Im Berichtszeitraum wurde eine effektive Konzern-
steuerquote von 23,07% gemal der Konzernsteuer-
planungsrechnung angenommen (Vergleichszeitraum:
22,25%).

Das hohere Konzernvorsteuerergebnis tragt damit mai-
geblich zum Anstieg der Steuern vom Einkommen und
vom Ertrag um 2,0 Mio. Euro auf 14,3 Mio. Euro im Be-
richtszeitraum gegeniiber dem Vergleichszeitraum bei.
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Uberleitung zum Fro

Eine wesentliche Steuerungskennzahl der LeG-Gruppe
stellt der FrFo1 dar. Die LEG-Gruppe unterscheidet zwi-
schen dem fro1 (ohne Betrachtung des Ergebnisses
aus VerauBerung der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien), FFo 1l (inklusive des Ergebnisses aus der
VerauBerung der als Finanzinvestition gehaltenen Im-
mobilien) sowie AFFo (um Capex-Aktivierungen adjus-
tierter FFo1). Die Berechnungssystematik der jeweiligen
Kennzahl kann dem Glossar des Geschéftsberichts ent-
nommen werden.

Die Ermittlung des FrFo1, FFo 1 und AFFo stellt sich fiir
den Berichts- und Vergleichszeitraum wie folgt dar:

T12 -Ermittlung des FFO I, FFO Il und AFFO

01.01.- 01.01.—
Mio. € 31.03.2017 31.03.2016
Nettokaltmieten 131,9 118,6
Ergebnis aus Betriebskosten /Heizkosten -1, -1,4
Instandhaltungsaufwand fiir extern bezogene Leistungen -9,8 -12,9
Personal -13,4 -10,2
Wertberichtigungen Mietforderungen -1,9 -1,7
Sonstiges -1,6 -2,4
Projektkosten mit Einmalcharakter — Vermietung und Verpachtung 0,2 0,2
LAUFENDES ERGEBNIS AUS VERMIETUNG UND VERPACHTUNG 104,3 90,2
LAUFENDES ERGEBNIS AUS SONSTIGEN LEISTUNGEN 1,9 1,7
Personal -5,7 -5,5
Sachaufwand -4,0 -36,9
Projektkosten mit Einmalcharakter — Verwaltung 1,2 34,5
AuBerordentliche und periodenfremde Aufwendungen und Ertrage 0,0 0,0
LAUFENDE VERWALTUNGSAUFWENDUNGEN -8,5 -7,9
Andere Ertrage 0,1 0,1
BEREINIGTES EBITDA 97,8 84,1
Zahlungswirksame Zinsaufwendungen und Ertrage -20,9 -20,2
Zahlungswirksame Ertragsteuern aus Vermietungsgeschaft -1,3 -11
FFO I (VOR BEREINIGUNG VON NICHT BEHERRSCHENDEN ANTEILEN) 75,6 62,8
Bereinigung von nicht beherrschenden Anteilen -0,4 -0,2
FFO | (NACH BEREINIGUNG VON NICHT BEHERRSCHENDEN ANTEILEN) 75,2 62,6
Ergebnis aus VerauBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 0,1 -0,1
Zahlungswirksame Ertragsteuern aus VerduBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien - -
FFO Il (INKL. VERAUSSERUNG VON ALS FINANZINVESTITION
GEHALTENEN IMMOBILIEN) 75,3 62,5
Capex -9,0 -12,7
CAPEX-ADJUSTIERTER FFO | (AFFO) 66,2 49,9

Der rro 1 liegt im Berichtszeitraum mit 75,2 Mio. Euro um
20,1% hoher als im Vergleichszeitraum (62,6 Mio. Euro).
Der Anstieg ist insbesondere auf die Auswirkungen der
gestiegenen Nettokaltmieten inklusive der Effekte aus
den getdtigten Akquisitionen in Verbindung mit einer
deutlich gestiegenen EBITDA-Marge sowie einer gesun-
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kenen Durchschnittsverzinsung zuriickzufiihren. Wei-
terhin sind FFo 1 und EBITDA-Marge im Berichtszeitraum
durch die temporar niedrigeren und im weiteren Verlauf
des Geschiftsjahres planmaRig steigenden Instandhal-
tungsaufwendungen begiinstigt.
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EPRA-Ergebnis je Aktie
In der folgenden Tabelle ist das Ergebnis je Aktie gemaR

den Best-Practice-Recommendations der eprA (Euro-
pean Public Real Estate Association) dargestellt:

T13 - EPRA-Ergebnis je Aktie

01.01.- 01.01. -

Mio. € 31.03.2017 31.03.2016
DEN ANTEILSEIGNERN ZURECHENBARES PERIODENERGEBNIS 32,0 -12,3
Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 0,0 -1,0
Ergebnis aus der VerduBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien und Vorraten
sowie sonstige Ertrage aus der VerduBerung von Immobilien inklusive Wertminderungen 1,0 0,7
Steueraufwand /-ertrag aus der VerduBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
sowie Vorratsimmobilien 0,0 0,1
Ergebnis aus der Marktbewertung von Derivaten 13,6 18,9
Akquisitionskosten fiir den Kauf von Geschéftsanteilen und
nicht beherrschenden Gemeinschaftsunternehmen 0,2 33,4
Latente Steuern auf EPRA Anpassungen -3,7 7,2
Refinanzierungsaufwendungen 5,3 0,1
Ubrige Zinsaufwendungen 6,5 21
Nicht beherrschende Anteile auf die obigen Anpassungen -0,3 -0,2
EPRA PERIODENERGEBNIS 54,6 49,0
Gewichtete durchschnittliche Anzahl ausgegebener Aktien 63.188.185 62.769.788
EPRA Ergebnis je Aktie (unverwassert) in € 0,86 0,78
Potenziell verwissernde Aktien 5.277.945 5.134.199
Zinskupon auf Wandelanleihe nach Steuern 0,3 0,3
Amortisationsaufwand Wandelanleihe nach Steuern 1,4 1,2
EPRA PERIODENERGEBNIS (VERWASSERT) 56,3 50,5
Anzahl verwdsserter Aktien 68.466.130 67.903.987
EPRA ERGEBNIS JE AKTIE (VERWASSERT) IN € 0,82 0,74
11
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T14 - Konzernbilanz

Aktiva
Mio. € 31.03.2017 31.12.2016
Langfristige Vermoégenswerte 8.173,5 8.164,5
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 7.993,0 7.954,9
Vorauszahlungen auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien - 27,3
Sachanlagen 64,9 63,2
Immaterielle Vermégenswerte und Geschifts- oder Firmenwert 87,6 77,0
Anteile an assoziierten Unternehmen 9,1 9,1
Sonstige finanzielle Vermogenswerte 2,8 2,8
Forderungen und sonstige Vermdgenswerte 4,6 13,9
Aktive latente Steuern 11,5 16,3
Kurzfristige Vermégenswerte 475,2 214,4
Vorrite fiir Immobilien und sonstige Vorrite 19,6 3,9
Forderungen und sonstige Vermdgenswerte 61,1 41,5
Forderungen aus Ertragsteuern 2,5 2,3
Fliissige Mittel 392,0 166,7
Zur VerduBerung gehaltene Vermodgenswerte 0,1 57,0
SUMME AKTIVA 8.648,8 8.435,9
Passiva
Mio. € 31.03.2017 31.12.2016
Eigenkapital 3.482,0 3.436,7
Gezeichnetes Kapital 63,2 63,2
Kapitalriicklage 611,2 611,2
Kumulierte sonstige Riicklagen 2.784,3 2.7401
Auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallendes Eigenkapital 3.458,7 3.414,5
Nicht beherrschende Anteile 23,3 22,2
Langfristige Schulden 4.426,4 4.092,6
Pensionsriickstellungen 151,3 154,8
Sonstige Riickstellungen 1,7 12,0
Finanzschulden 3.564,5 3.222,3
Sonstige Schulden 97,8 115,4
Steuerschulden - -
Passive latente Steuern 6011 588,1
Kurzfristige Schulden 740,4 906,6
Pensionsriickstellungen 6,4 6,9
Sonstige Riickstellungen 141 15,8
Steuerriickstellungen 0,4 0,4
Finanzschulden 378,7 552,0
Sonstige Schulden 325,0 316,5
Steuerschulden 15,8 15,0
SUMME PASSIVA 8.648,8 8.435,9
12
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Vermdgenslage Die flissigen Mittel sind gegeniiber dem Bilanzstich-

tag um 225,3 Mio. Euro auf 392,0 Mio. Euro gestiegen.
Der Anstieg der als Finanzinvestition gehaltenen Im- Hierbei wirken sich neben dem Cashflow aus betriebli-
mobilien resultiert im Wesentlichen aus Zugéngen cher Tatigkeit (76,5 Mio. Euro) sowie Einzahlungen aus
durch Ankéufe in Héhe von 29,2 Mio. Euro (davon Verkdufen (9,3 Mio. Euro) insbesondere der positive
27,3 Mio. Euro durch Umgliederungen aus den Voraus- Zahlungssaldo aus der Umfinanzierung mittels Unter-
zahlungen per 31.Dezember 2016) sowie aus Aktivie- nehmensanleihe (Valutierung von netto 495 Mio. Euro
rungen von ModernisierungsmaBnahmen in Héhe von gegeniiber Riickfiihrungen von -341 Mio. Euro) aus.
9,0 Mio. Euro.

Das Eigenkapital erhdhte sich gegeniiber dem 31.De-
Aus dem Erwerb von 51% der Anteile an der Handwer- zember 2016 im Wesentlichen aufgrund des Perioden-
kergesellschaft TechnikServicePlus GmbH zum 1.Ja- ergebnisses (32,8 Mio. Euro) sowie der Marktwertdn-
nuar 2017 resultierte ein vorlaufiger Geschafts- und derung der zur Zinssicherung eingesetzten Derivate
Firmenwert in Hohe von 11,3 Mio. Euro. (9,9 Mio. Euro).
Die unterjahrige Erfassung des Grundsteueraufwands Aufgrund der Umfinanzierung steigen die langfristigen
fiir das gesamte Geschiftsjahr als andere Vorrite Finanzschulden um 342,2 Mio. Euro; gegenlaufig sinken
(16,4 Mio. Euro), die Abgrenzung von im Voraus ge- die kurzfristigen Finanzschulden um —173,3 Mio. Euro.

zahlten Betriebskosten in Hohe von 5,0 Mio. Euro sowie
die Entwicklung der Forderungen aus noch nicht abge-
rechneten Betriebskosten (Anstieg um 10,2 Mio. Euro)
tragen maBgeblich zur Entwicklung der kurzfristigen
Vermogenswerte bei.
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Kumulierte sonstige Riicklagen

Versicherungs-

mathematische
Gewinne und Zeitwert-
Erwirtschaf- Verluste aus anpassung Konzern-
tetes der Bewertung  Zinsderivate gesellschaftern Nicht

Kapital- Konzern-  von Pensions- in Sicherungs- zustehendes  beherrschende Konzern-
Mio. € Grundkapital riicklage  eigenkapital verpflichtungen  beziehungen  Eigenkapital Anteile  eigenkapital
STAND ZUM
01.01.2016 62,8 779,3 2.189,7 -30,1 -33,9 2.967,8 17,2 2.985,0
Periodenergebnis - - -12,3 - - -12,3 0,2 -121
Sonstiges Ergebnis - - - - -10,3 -10,3 0,0 -10,3
GESAMTERGEBNIS - - -12,3 - -10,3 -22,6 0,2 -22,4
Anderung des
Konsolidierungskreises - - - - - - 10,2 10,2
Kapitalerhohung - - - - - - 0,5 0,5
Entnahmen aus den
Riicklagen - - - - - - -0,1 -0,
Verdnderungen aus
Put-Optionen - - - - - - - -
Ausschiittungen - - - - - - - -
Einlage im Zusammen-
hang mit Vorstands- und
Aufsichtsratsverglitungen - - - - - - - -
STAND ZUM
31.03.2016 62,8 779,3 2.177,4 -30,1 -44,2 2.945,2 28,0 2.973,2
STAND ZUM
01.01.2017 63,2 611,2 2.818,8 -39,9 -38,8 3.414,5 22,2 3.436,7
Periodenergebnis - - 32,0 - - 32,0 0,8 32,8
Sonstiges Ergebnis - - - 2,3 9,9 12,2 0,0 12,2
GESAMTERGEBNIS - - 32,0 2,3 9,9 44,2 0,8 45,0
Anderung des
Konsolidierungskreises - - - - - - 0,2 0,2
Kapitalerhdhung - - - - - - 0,7 0,7
Entnahmen aus
den Riicklagen - - - - - - -0,6 -0,6
Verédnderungen aus
Put-Optionen - - - - - - -0,6 -0,6
Ausschiittungen - - - - - - - -
Einlagen im Zusammen-
hang mit Vorstands- und
Aufsichtsratsvergiitungen - - - - - 0,0 - 0,0
STAND ZUM
31.03.2017 63,2 611,2 2.850,8 -37,6 -28,9 3.458,7 23,3 3.482,0
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Unternehmenserwerbe

Am 14.Dezember 2016 hat die LEG Immo einen Kauf-
vertrag mit der Beso Service und Messtechnik A iiber
die Ubernahme von 51% der Geschiftsanteile an der
Tsp-TechnikServicePlus GmbH (vormals: Bero Service
West GmbH) unterzeichnet. Im Rahmen der Transak-
tion wurden 280 Mitarbeiter (ibernommen. Nach kar-
tellrechtlicher Zustimmung erfolgte der Vollzug der
Transaktion zum 1. Januar 2017.

Der Erwerb dieser Gesellschaft wurde zum 1. Januar 2017
als Unternehmenszusammenschluss im Sinne des IFRs 3
behandelt, da wesentliche Geschiftsprozesse erworben
worden sind.

Die vorlaufige Gegenleistung fiir den Unternehmens-
erwerb setzt sich wie folgt zusammen:

T16 - Vorldufige Gegenleistung

Neben der Gesamtgegenleistung ist die Kaufpreisallo-
kation aufgrund der noch nicht vollstéandig vorliegenden
Datengrundlage im Wesentlichen hinsichtlich folgender
Posten vorldufig:

— Eventualverbindlichkeiten
— Bilanzierung von Leasingverhaltnissen
— Latente Steuern.

Portfolioankaufe

Am 31. Mérz 2017 hielt die LEG-Gruppe 127.076 Wohnun-
gen und 1167 Gewerbeimmobilien im Bestand.

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien haben
sich im Geschaftsjahr 2016 und in 2017 bis zum Stichtag

des Konzernzwischenabschlusses wie folgt entwickelt:

T18 - Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Mio. € 01.01.2017 Mio. € 31.03.2017 31.12.2016
Netto-Barkaufpreiskomponente 9,2 BUCHWERT ZUM 01.01. 7.954,9 6.398,5
GESAMTGEGENLEISTUNG 9,2 Zukaufe 29,2 1.064,2
Sonstige Zugange 9,0 76,8
- . . Umgliederung in zur VerauBerung
Der vorlaufige Kaufpreis kann den erworbenen Vermo gehaltene Vermagenswerte 01 963
genswerten und Schulden, bewertet zu beizulegenden
. . Buchwertabgang 0,0 -103,3
Zeitwerten, wie folgt zugeordnet werden:
Umgliederung in Sachanlagen -01 -2,2
T17 - Vorlaufige Kaufpreisallokation Umgliederung aus Sachanlagen 01 0,6

Mio. € 01.01.2017
Technische Anlagen und Maschinen 0,5
BGA 0,0
Forderungen und sonstige Aktiva 0,4
Liquide Mittel 0,2
SUMME VERMOGENSWERTE 11
Riickstellungen 0,8
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 1,2
Sonstige Verbindlichkeiten 1,0
SUMME VERBINDLICHKEITEN 3,0
Nettovermdgen zu Zeitwerten -1,9
Nicht beherrschende Anteile 0,2
Nettovermégen zu Zeitwerten ohne Minderheiten -2,1
GEGENLEISTUNG 9,2
GESCHAFTS- ODER FIRMENWERT 11,3

Es werden Synergien aus Steuer- und Kostenvorteilen in
Hohe eines jahrlich voraussichtlich mittleren siebenstel-
ligen Betrages erwartet.

Anpassung des beizulegenden
Zeitwertes 0,0 616,6

BUCHWERT ZUM 31.03./31.12. 7.954,9

7.993,0

Die Zukdufe beinhalten im Wesentlichen den Ankauf
eines Immobilienportfolios liber rund 322 Wohneinhei-
ten, welches am 17. August 2016 beurkundet wurde. Das
Portfolio erwirtschaftet eine jahrliche Nettokaltmiete
von anfinglich ca. 2,0 Mio. Euro. Die durchschnittliche
Wohnungs-Ist-Miete liegt bei 4,62 Euro pro qm, der an-
fingliche Leerstand bei 2,1%. Der wirtschaftliche Uber-
gang erfolgte zum 1.Januar 2017. Der Portfolioankauf
stellt keinen Unternehmenserwerb dar.

Die Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Im-
mobilien erfolgt zum 30.Juni 2017. Zum 31. Mérz 2017
wurde keine Anpassung der beizulegenden Zeitwerte
vorgenommen. Hinsichtlich der Bewertungsmethodik
und -parameter wird auf den Konzernabschluss zum
31.Dezember 2016 verwiesen.
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Finanzschulden
Die Finanzschulden setzen sich wie folgt zusammen:

T19 - Finanzschulden

Mio. € 31.03.2017 31.12.2016
Finanzschulden aus der
Immobilienfinanzierung 3.915,5 3.746,0
Finanzschulden aus der
Leasingfinanzierung 27,7 28,3
FINANZSCHULDEN 3.943,2 3.774,3

Die Finanzschulden aus der Immobilienfinanzierung die-
nen der Finanzierung der als Finanzinvestition gehalte-
nen Immobilien.

In den Finanzschulden aus Immobilienfinanzierung ist
eine Wandelanleihe mit einem Nominalwert in Héhe von
300,0 Mio. Euro enthalten. Die Wandelanleihe wurde

infolge der vertraglich bestehenden Barausgleichsop-
tion der Emittentin als Fremdkapital klassifiziert und
gemaB 1as 39 bilanziert. Es liegen mehrere eingebettete
und trennungspflichtige Derivate vor, welche gemaR
IAS 39.AG29 gemeinsam als ein zusammengesetztes
Derivat zu behandeln sind und zum beizulegenden
Zeitwert angesetzt werden. Das Basis-Schuldinstrument
wird zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bilanziert.

Im ersten Quartal wurden umfangreiche Refinanzierun-
gen vorgenommen. Die Emission einer Anleihe erhdhte
die Finanzschulden um 495 Mio. Euro. Gegenlaufig re-
duzierten die Riickfiihrungen von Forderdarlehen in
Héhe von 182 Mio. Euro sowie Bankdarlehen in Héhe
von 159 Mio. Euro die Summe der Finanzschulden um
insgesamt 341,0 Mio. Euro.

Die Emission der Anleihe und Riickfiihrung der Darlehen
sind die wesentlichen Treiber der Verdnderung der Fris-
tigkeitenverteilung der Finanzschulden gegeniiber dem
31.Dezember 2016.

T20 - Restlaufzeit der Finanzschulden aus der Immobilienfinanzierung

Restlaufzeit

Restlaufzeit Restlaufzeit

Mio. € <1Jahr >1 bis 5 Jahre >5 Jahre Summe

31.03.2017 3731 767,6 2.774,8 3.915,5

31.12.2016 545,7 761,4 2.438,9 3.746,0
16
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Net Asset Value (NAV)

Eine weitere fiir die Immobilienwirtschaft relevante
Kennzahl stellt der NAv dar. Die Berechnungssystematik
der jeweiligen Kennzahl kann dem Glossar des Geschafts-
berichts 2016 entnommen werden.

T21-EPRA-NAV

Die LEG-Gruppe weist zum 31. Mdrz 2017 einen unver-
wisserten EPRA-NAV in Hohe von 4.223,5 Mio. Euro
aus. Effekte aus der méglichen Wandlung der Wandel-
anleihe werden durch die zusdtzliche Berechnung eines
verwdsserten EPRA-NAV dargestellt. Nach weiterer Berei-
nigung der Goodwill-Effekte ergibt sich zum Berichts-
stichtag ein adjustierter, verwdsserter EPRA-NAV von
4.620,2 Mio. Euro.

31.03.2017 31.12.2016
Effekt Effekt
Ausiibung Ausiibung
31.03.2017 Wandel- Wandel-
unver- anleihen/  31.03.2017 31.12.2016 anleihen/ 31.12.2016
Mio. € wissert Optionen verwissert unverwdssert Optionen verwdssert
AUF DIE ANTEILSEIGNER DES
MUTTERUNTERNEHMENS
ENTFALLENDES EIGENKAPITAL 3.458,7 - 3.458,7 3.414,5 - 3.414,5
NICHT BEHERRSCHENDE
ANTEILE 23,3 - 23,3 22,2 - 22,2
EIGENKAPITAL 3.482,0 - 3.482,0 3.436,7 - 3.436,7
Effekt aus der Ausﬁbunﬁ von
Optionen, Wandelanleihen und
anderen Rechten am Eigenkapital - 451,8 451,8 - 435,6 435,6
NAV 3.458,7 451,8 3.910,5 3.414,5 435,6 3.850,1
Zeitwertbewertung der derivativen
Finanzinstrumente (netto) 142,4 - 142,4 146,7 - 146,7
Latente Steuern auf WFA-Darlehen
und Derivate 17,7 - 17,7 20,0 - 20,0
Latente Steuern auf als Finanz-
investition gehaltene Immobilien 636,8 - 636,8 656,3 - 656,3
Firmenwert, der aus latenten Steuern
auf EPRA-Anpassungen resultiert -32,1 - -32,1 -32,1 - -32,1
EPRA-NAV 4.223,5 451,8 4.675,3 4.205,4 435,6 4.641,0
ANZAHL STAMMAKTIEN 63.188.185 5.277.973 68.466.158 63.188.185 5.277.973 68.466.158
EPRA-NAV PRO AKTIE 66,84 - 68,29 66,55 - 67,79
Firmenwert,
der aus Synergien resultiert 55,1 - 55,1 43,8 - 43,8
ADJUSTIERTER EPRA-NAV
(OHNE EFFEKTE AUS DEM
FIRMENWERT) 4.168,4 451,8 4.620,2 4.161,6 435,6 4.597,2
ADJUSTIERTER EPRA-NAV
PRO AKTIE 65,97 - 67,48 65,86 - 67,15
EPRA-NAV 4.223,5 451,8 4.675,3 4.205,4 435,6 4.641,0
Zeitwertbewertung der derivativen
Finanzinstrumente (netto) -142,4 - -142,4 -146,7 - -146,7
Latente Steuern auf WFA-Darlehen
und Derivate -17,7 - -17,7 -20,0 - -20,0
Latente Steuern auf als Finanz-
investition gehaltene Immobilien -636,8 - -636,8 -656,3 - -656,3
Firmenwert, der aus latenten Steuern
auf EPRA Anpassungen resultiert 321 - 321 321 - 321
Zeitwertbewertung der
Finanzschulden -263,8 - -263,8 -312,2 - -312,2
Wertanstieg als Finanzvestition
gehaltene Immobilien aufgrund Zeit-
wertbewertung der Finanzschulden 196,5 - 196,5 196,5 - 196,5
EPRA-NNNAV 3.391,4 451,8 3.843,2 3.298,8 435,6 3.734,4
EPRA-NNNAY pro Aktie 53,67 - 56,13 52,21 - 54,54
17
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Loan to Value Verhiltnis (LTv)

Die Nettoverschuldung in Relation zum Immobilienver-
mogen hat sich im Berichtszeitraum im Vergleich zum
31.Dezember 2016 aufgrund des positiven Cashflows
aus betrieblicher Tatigkeit sowie Verkdufen leicht ver-
ringert. Es ergibt sich ein Loan to Value Verhdltnis (LTv)
in Hohe von 44,4% (31. Dezember 2016: 44,9%).

T22 - Loan to Value Ratio

Mio. € 31.03.2017 31.12.2016
Finanzschulden 3.943,2 3.774,3
Abziiglich fliissige Mittel 392,0 166,7
NETTOFINANZ-

VERBINDLICHKEITEN 3.551,2 3.607,6
Als Finanzinvestition

gehaltene Immobilien 7.993,0 7.954,9
Zur VerduBerung gehaltene

Vermdgenswerte 0,1 57,0
Vorauszahlungen auf als Finanz-

investition gehaltene Immobilien - 27,3
IMMOBILIENVERMOGEN 7.993,1 8.039,2
LOAN TO VALUE RATIO (LTV)

IN % 44,4 44,9
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Finanzlage

Im Berichtszeitraum wurde ein Periodenergebnis in Hohe
von 32,8 Mio. Euro (Vergleichszeitraum: Periodenergeb-
nis in Héhe von —12,1 Mio. Euro) erwirtschaftet. Das Ei-
genkapital betragt zum Berichtsstichtag 3.482,0 Mio. Euro
(31.Dezember 2016: 3.436,7 Mio. Euro). Dies entspricht
einer Eigenkapitalquote von 40,3% (31. Dezember 2016:

40,7%).

Auch im Berichtszeitraum wirken sich héhere Einzahlungen
aus Nettokaltmieten positiv auf den Cashflow aus betrieb-
licher Tatigkeit aus.

Akquisitionen sowie Modernisierungen des bestehen-
den Portfolios tragen mit Auszahlungen in Héhe von
-17,2 Mio. Euro zum Cashflow aus Investitionstatigkeit bei.
Dariiber hinaus fiihren Einzahlungen aus verduBerten Ob-
jekten in Hohe von 9,3 Mio. Euro zu einem Cashflow aus

Investitionstatigkeit in Hohe von —9,1 Mio. Euro.

Die Refinanzierung von Forderdarlehen und weiteren
Bankdarlehen (—341 Mio. Euro) durch Ausgabe einer Un-
ternehmensanleihe (netto 495 Mio. Euro) waren die we-
sentlichen Treiber des Cashflows aus Finanzierungstatig-
keit in Héhe von 157,9 Mio. Euro.

Die Zahlungsfahigkeit der LEG-Gruppe war im Berichtszeit-
raum jederzeit gegeben.

LEG IMMOBILIEN AG
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T23 - Konzernkapitalflussrechnung

01.01.- 01.01.—
Mio. € 31.03.2017 31.03.2016
Operatives Ergebnis 93,4 47,3
Abschreibungen auf immaterielle Vermogenswerte und Sachanlagen 2,2 2,3
(Gewinne)/Verluste aus der Bewertung von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien 0,0 -1,0
(Gewinne) /Verluste aus der VerauBerung von zur VerduBerung gehaltenen
Vermogenswerten und als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -0,3 -0,1
(Gewinne)/Verluste aus dem Abgang von immateriellen Vermégenswerten und
Sachanlagevermogen 0,0 0,0
(Gewinne)/Verluste aus dem Abgang von Anteilen an assoziierten Unternehmen - -
(Abnahme) /Zunahme Pensionsriickstellungen und sonstige langfristige Riickstellungen -1,0 -0,4
Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage und Aufwendungen 1,7 1,5
(Abnahme) /Zunahme der Forderungen, Vorrite und librigen Aktiva -31,9 241
Abnahme /(Zunahme) der Verbindlichkeiten
(ohne Finanzierungsverbindlichkeiten) und Riickstellungen 34,3 56,7
Zinsauszahlungen -20,9 -20,3
Zinseinzahlungen 0,1 0,0
Erhaltene Beteiligungsertrage 0,0 1,6
Erhaltene Steuern 0,0 0,1
Gezahlte Steuern =11 -0,1
EK-02-Zahlungen - -
MITTELZUFLUSS / MITTELABFLUSS AUS DER BETRIEBLICHEN GESCHAFTSTATIGKEIT 76,5 63,5
Cashflow aus Investitionstitigkeit
Auszahlungen fiir Investitionen in als Finanzinvestition gehaltene Immobilien -17,4 -474,3
Einzahlungen aus Abgangen von zur VerduBerung gehaltenen langfristigen
Vermdgenswerten und als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien 9,3 5,7
Auszahlungen fiir Investitionen in immaterielle Vermégenswerte und Sachanlagevermdogen -1,2 -0,2
Einzahlungen aus Abgangen von immateriellen Vermogenswerten und Sachanlagevermogen 0,0 0,0
Auszahlungen fiir Investitionen in finanzielle Vermogenswerte und sonstige Vermogenswerte - -
Einzahlungen aus Abgangen von finanziellen Vermégenswerten und sonstigen Vermogenswerten - -
Auszahlungen fiir Investitionen in assoziierte Unternehmen - -
Einzahlungen aus Abgangen von assoziierten Unternehmen - -
Auszahlungen fiir den Erwerb von Anteilen an vollkonsolidierten Unternehmen 0,2 -20,3
Einzahlungen aus Abgiangen von Anteilen an vollkonsolidierten Unternehmen - -
MITTELZUFLUSS / MITTELABFLUSS AUS INVESTITIONSTATIGKEIT -9,1 -489,1
Cashflow aus Finanzierungstitigkeit
Aufnahme von Bankdarlehen 12,0 611,7
Tilgung von Bankdarlehen -348,9 -128,3
Begebung von Wandel- /Unternehmensanleihen 495,0 -
Auszahlungen aus der Tilgung von Leasingverbindlichkeiten -1,0 -1,0
Ubrige Einzahlungen 0,8 0,5
Ubrige Auszahlungen - -
Kapitalerhohung - -
Ausschiittungen an Aktionare - -
MITTELZUFLUSS / MITTELABFLUSS AUS FINANZIERUNGSTATIGKEIT 157,9 482,9
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelbestandes 225,3 57,3
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 166,7 252,8
FINANZMITTELBESTAND AM ENDE DER PERIODE 392,0 310,1
Zusammensetzung des Finanzmittelbestands
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 392,0 310,1
FINANZMITTELBESTAND AM ENDE DER PERIODE 392,0 310,1
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NACHTRAGSBERICHT

Nach dem Zwischenbilanzstichtag am 31. Mérz 2017 ha-
ben sich keine wesentlichen Vorgidnge von besonderer
Bedeutung ergeben.

VERSICHERUNG
DER GESETZLICHEN
VERTRETER

»Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemaR den
anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsédtzen der
Konzernabschluss ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Er-
tragslage der LEG-Gruppe vermittelt und im Konzern-
lagebericht der Geschéaftsverlauf einschlieBlich des
Geschiftsergebnisses und die Lage der LEG-Gruppe so
dargestellt sind, dass ein den tatsdchlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild vermittelt wird sowie die wesent-
lichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen Ent-
wicklung der LEG-Gruppe beschrieben sind.”

Dusseldorf, den 10. Mai 2017
LEG Immobilien AG, Diisseldorf
Der Vorstand

THOMAS HEGEL

ECKHARD SCHULTZ
HOLGER HENTSCHEL
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RISIKO- UND
CHANCENBERICHT

Die Risiken und Chancen, denen die LEGc im Rahmen ih-
rer laufenden Geschaftstatigkeit ausgesetzt ist, wurden
im Geschiftsbericht 2016 ausfiihrlich dargestellt. Im
bisherigen Verlauf des Geschéftsjahres 2017 sind keine
weiteren Risiken eingetreten oder erkennbar geworden,
die zu einer anderen Beurteilung fiihren.

PROGNOSEBERICHT

Auf Basis der Geschaftsentwicklung in den ersten drei
Monaten 2017 bestatigt die LEG ihre Prognose fiir die
Geschéftsjahre 2017 und 2018. Fiir eine detaillierte Dar-
stellung der Prognose wird an dieser Stelle auf den Ge-
schaftsbericht 2016 (Seite 89 f.) verwiesen.

T24 -Prognose

AUSBLICK 2017

288 Mio. Euro bis

FFO I 293 Mio. Euro

Mietwachstum

auf vergleichbarer Flache 3,0% bis 3,3%

Leerstand
auf vergleichbarer Flache

leichte Senkung gegeniiber
Geschiftsjahresende 2016

Investitionen rund 24 Euro je qm
LTV 45% bis maximal 50%
Dividende 65% des FFO |
AUSBLICK 2018

310 Mio. Euro bis
FFOI 316 Mio. Euro
Mietwachstum
auf vergleichbarer Flache ca.3,0%
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