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AUF EINEN BLICK LEG IMMOBILIEN SE Q3 2023

Uber diesen Bericht Kennzahlen Q3 2023 0 @ o

Gelegentlich wird im Bericht von Mietern, Mitarbeitern, Aktio- i
néren, Geschéftspartnern, Kunden u.a. gesprochen. Dies dient zur
Vereinfachung der Lesbarkeit und schlief8t alle Geschlechter ein. Q32023 Q32022 /- % 01.01. - 01.01. - /- %

30.09.2023 30.09.2022

Das PDF-Dokument unseres Quartalsberichts haben wir fir PC grragslage
und Tablet optimiert. Verlinkte Inhaltsverzeichnisse sollen eine
einfache Navigation gewahrleisten. Zudem gibt es folgende

Nettokaltmiete Mio. € 209,2 200,4 4,4 623,5 596,6 4,5

Ergebnis aus Vermietun
Funktionsbuttons: g &

und Verpachtung (bereinigt) Mio. € 177,5 174,9 1,5 516,9 511,71 1,0

EBITDA Mio. € 157,8 154,8 1,9 -1.053,4 1.605,3 -165,6
o Gesamtinhaltsverzeichnis EBITDA (bereinigt) Mio. € 172,1 1711 0,6 507,3 493,51 2,8
Q Im Dokument suchen EBT Mio. € 74,5 161,7 -53,9 -1.220,5 1.482,8 -182,3
e Zuriick zur letzten Seite Periodenergebnis Mio. € 58,2 127,3 -54,3 -969,9 1.187,6 -181,7

FFO Mio. € 126,6 1329 -4,7 352,6 374,3 -58
Weiterfiihrende Informationen FFO I pro Aktie € 1,71 1,79 -4,5 4,76 511 -6,8

FFOII Mio. € 126,7 132,5 -4,4 349,4 373,2 -6,4
©  seitenverweis FFO Il pro Aktie € 1,71 1,79 _45 471 5,09 _75
@ Verweis auf externe Dokumente AFFO Mio. € 58,3 35,2 65,6 176,9 114,6 54,4

AFFO pro Aktie € 0,79 0,47 68,1 2,39 1,56 53,2

Bilanzielle Kennzahlen 30.09.2023 31.12.2022 +/- %/BP

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien Mio. € 18.983,3 20.204,4 -6,0

Liquide Mittel Mio. € 305,7 362,2 -15,6

Eigenkapital Mio. € 8.114,4 9.083,9 -10,7

Finanzverbindlichkeiten gesamt Mio. € 9.364,9 9.460,8 -1,0

Finanzverbindlichkeiten kurzfristig Mio. € 1.029,6 252,4 307,9

LTV % 46,8 439 +290

Eigenkapitalquote % 40,4 42,5 -210

EPRA-NTA, verwassert Mio. € 10.195,1 11.377,2 -10,4

EPRA-NTA pro Aktie, verwéassert € 137,57 153,52 -10,4

Weitere Kennzahlen 30.09.2023 30.09.2022 +/- %/BP

Wohneinheiten 166.827 166.758 0,0

Ist-Miete €/gm 6,57 6,30 4,3

Ist-Miete (I-f-1) €/qm 6,55 6,30 4,0

EPRA-Leerstandsquote % 2,9 2,9 -

EPRA-Leerstandsquote (I-f-1) % 2,4 2,6 -20

BP = Basispunkte
" Vorjahreswert angepasst



PORTFOLIO

Portfolio

Portfoliosegmentierung und Bestand

Das LEG-Portfolio wird mithilfe eines Scoringsystems in drei
Marktcluster aufgeteilt: Wachstumsmarkte, Stabile Markte und
Mérkte mit hoheren Renditen. Das Scoringsystem wird im
L Geschsftsbericht 2022 erl3utert.

Das Portfolio verteilt sich auf rund 260 Standorte, die Gberwie-
gend in LEGs Heimatland Nordrhein-Westfalen liegen. Daruber
hinaus werden Bestande in den Bundeslandern Niedersachsen,
Bremen, Schleswig-Holstein, Hessen, Rheinland-Pfalz und
Baden-Wirttemberg gehalten.

Zum 30. September 2023 umfasste der Immobilienbestand 166.827
Wohneinheiten, 1.579 Gewerbeeinheiten sowie 46.828 Garagen
und Stellplatze. Die durchschnittliche Wohnungsgréie lag bei
63 qm, die durchschnittliche Monatsmiete bei 6,57 Euro je gm.

Operative Entwicklung

Die Ist-Miete auf vergleichbarer Flache (like-for-like) lag am
30. September 2023 bei 6,55 Euro je gm und Monat. Dies
entspricht einem Anstieg von 4,0 % innerhalb eines Jahres. Miet-
spiegelanpassungen trugen dazu 1,8 %, Modernisierungen und
Neuvermietungen 1,4 % und die alle drei Jahre mégliche Anpas-
sung der Kostenmiete im preisgebundenen Bestand 0,8 % bei.

Der frei finanzierte Bestand macht 81 % des Portfolios aus. Hier
stieg die Ist-Miete im Vergleich zum Vorjahr um 3,7 % auf 6,87 Euro
je gm (like-for-like). Innerhalb des frei finanzierten Bestands
verzeichneten die Wachstumsmarkte einen Anstieg von 3,9%
auf 7,88 Euro je gm (like-for-like). Die Ist-Miete in den stabilen
Mérkten des frei finanzierten Bestands erhdhte sich um durch-
schnittlich 4,0 % auf 6,61 Euro je gm (like-for-like). In den Mérkten
mit héheren Renditen stieg die Monatsmiete um 3,1 % auf 6,21 Euro
je gm (like-for-like).
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Die Anpassung der Kostenmieten erhéhte die durchschnittliche
Monatsmiete zum Ende des Berichtszeitraums im Segment der
preisgebundenen Wohnungen um 5,5% auf 5,33 Euro je qm
(like-for-like).

Die EPRA-Leerstandsquote auf vergleichbarer Flache reduzierte
sich zum 30. September 2023 gegeniiber dem Vorjahresstichtag
um 20 Basispunkte auf 2,4 % (like-for-like). In den Wachstums-
markten lag die EPRA-Leerstandsquote zum Berichtsstichtag bei
1,5%, in den stabilen Markten bei durchschnittlich 2,2 % und in
den Markten mit héheren Renditen bei 4,1 % (jeweils like-for-like).


https://irpages2.equitystory.com/download/companies/legimmobilien/Annual%20Reports/LEG_GB_2022_d.pdf
https://irpages2.equitystory.com/download/companies/legimmobilien/Annual%20Reports/LEG_GB_2022_d.pdf
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Portfoliosegmentierung Top— 5-Standorte
Portfolio gesamt Verénderung

auf vergleichbarer Flache

30.09.2023 30.09.2022
Leerstands-
Anzahl Anteil am Wohnfliche Ist-Miete EPRA-Leer- Anzahl Anteil am Wohnflache Ist-Miete EPRA-Leer- Ist-Miete quote
LEG- LEG-Portfolio standsquote LEG-  LEG-Portfolio standsquote in%  (Basispunkte)
Wohnungen in% ingm €jegm in% Wohnungen in% ingm €jegm in% like-for-like like-for-like
Wachstumsmarkte 49.932 29,9 3.285.528 7,39 18 49.519 29,7 3.256.189 7,07 2,2 4,1 -50
Kreis Mettmann 8.502 51 590.619 7,73 14 8.506 51 590.850 7,48 12 34 30
Disseldorf 6.203 37 402.676 8,79 19 5748 3,4 373.931 8,42 0,9 3,0 100
Miinster 6.154 37 410.486 7,32 0,3 6.159 37 410.597 7,01 0,6 4,4 -20
Kaln 4.388 2,6 296.367 8,04 2,4 4.234 2,5 286.752 7,72 31 3,0 -70
Aachen 2.430 15 164.255 577 2,2 2.430 15 164.255 5,52 17 4,6 40
Sonstige Standorte 22.255 13,3 1.421.124 6,93 2,2 22.442 13,5 1.429.804 6,59 3,4 51 -120
66.760 40,0 4.257.910 6,32 2,8 66.629 40,0 4.246.439 6,06 2,5 4,3 -10
Dortmund 13.794 8,3 901.963 6,02 21 13.860 83 905.367 578 21 4,0 0
Kreis Unna 6.982 4,2 435.366 5,70 2,0 6.916 41 430.294 5,42 18 50 10
Ménchengladbach 6.433 39 407.586 6,72 13 6.432 39 407.594 6,45 14 4,1 0
Essen 3.658 2,2 235.093 6,39 71 3.558 21 228.768 6,14 31 41 10
Bielefeld 3.232 19 201.196 711 1,0 3.234 19 201.168 6,92 19 2,7 -80
Sonstige Standorte 32.661 19,6 2.076.707 6,42 32 32.629 19,6 2.073.248 6,14 3,0 4,4 -20
Markte mit héheren Renditen 50.135 30,1 3.027.641 6,00 4,5 50.610 30,3 3.058.246 5,80 4,3 3,4 10
Kreis Recklinghausen 9.024 54 548.940 581 2,7 9.028 54 549.145 5,60 2,7 38 0
Gelsenkirchen 7.249 4,3 414.665 6,15 6,6 7.248 4,3 414,521 591 6,5 4,0 -30
Wilhelmshaven 6.817 4,1 394.549 5,86 10,8 6.855 4,1 397.218 573 9,5 2,4 100
Duisburg 6.419 38 387.844 6,51 2,3 6.428 39 388.450 6,33 2,4 2,8 0
Hamm 4.827 2,9 289.070 598 19 4.837 2,9 289.652 578 2,0 35 -20
Sonstige Standorte 15.799 9,5 992.574 591 3,6 16.214 9,7 1.019.259 5,69 3,6 3,6 10

Gesamt 166.827 100,0 10.571.079 6,57 2,9 166.758 100,0 10.560.875 6,30 2,9 4,0 -20
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Performance des LEG-Portfolios
Wachstumsmérkte Stabile Markte Markte mit héheren Renditen Gesamt

30.09.2023 30.06.2023 30.09.2022 30.09.2023 30.06.2023 30.09.2022 30.09.2023 30.06.2023 30.09.2022 30.09.2023 30.06.2023 30.09.2022

Wohnungen

preisgebunden

Anzahl 11.419 11.419 11.459 13.745 13.761 14.612 7.065 7.066 7.221 32.229 32.246 33.292
Flache gm 781.348 781.317 784.010 930.546 931.416 987.741 463.014 463.080 475.788 2.174.908 2.175.814 2.247.539
Ist-Miete €/qm 577 576 541 5,26 5,25 4,97 4,88 4,88 4,59 5,36 535 5,05
EPRA-Leerstandsquote % 1,0 1,6 1,0 1,5 2,0 1,6 2,0 19 2,0 1,4 1,8 1,5
Wohnungen

frei finanziert

Anzahl 38.513 38.523 38.060 53.015 52.993 52.017 43.070 43.128 43.389 134.598 134.644 133.466
Flache gm 2.504.180 2.504.927 2.472.179 3.327.364 3.325.943 3.258.699 2.564.627 2.568.322 2.582.458 8.396.171 8.399.193 8.313.335
Ist-Miete €/qm 7,91 7,84 7,60 6,62 6,58 6,39 6,21 6,18 6,03 6,89 6,84 6,64
EPRA-Leerstandsquote % 2,0 2,1 2,4 30 3,0 2,7 4,8 4,9 4,6 3,1 32 3,1

Wohnungen gesamt

Anzahl 49.932 49.942 49.519 66.760 66.754 66.629 50.135 50.194 50.610 166.827 166.890 166.758
Flache aqm 3.285.528 3.286.244 3.256.189 4.257.910 4.257.360 4.246.439 3.027.641 3.031.403 3.058.246 10.571.079 10.575.006 10.560.875
Ist-Miete €/gm 7,39 7,34 7,07 6,32 6,29 6,06 6,00 597 5,80 6,57 6,53 6,30
EPRA-Leerstandsquote % 18 2,0 2,2 2,8 2,8 2,5 4,5 4,6 4,3 29 3,0 29

Gewerbe gesamt

Anzahl 1.579 1.596 1.570

Flache aqm 268.759 275.283 272.726

Garagen und
Stellplatze gesamt

Anzahl 46.828 46.674 45.858

Sonstiges gesamt

Anzahl 3.116 3.137 2.725
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Wertentwicklung
Die folgende Tabelle zeigt die Verteilung der Vermégenswerte  Die ndchste Neubewertung erfolgt zum 31. Dezember 2023. Das  der EPRA-Definition entspricht die Bewertung des Wohnportfolios
nach Marktsegmenten. Die LEG hatte zuletzt turnusmaBig zum  Wohnportfolio weist zum 30. September eine Brutto-Mietrendite  einer anfanglichen Nettorendite (Net Initial Yield) von 3,7 %.

30. Juni 2023 eine Neubewertung ihres Bestands vorgenommen.  von 4,6 % auf bzw. einen Mietmultiplikator von 21,5. GemaR
T4
-
Marktsegmente

Wohneinheiten Vermégenswert Anteil am Vermé- Wert/qm Multiplikator Vermégenswert Gesamt-

Wohnen genswert Wohnen Ist-Nettokaltmiete Gewerbe u.a. vermégenswert

30.09.2023 in Mio. €' in% in€ in Mio. €2 in Mio. €
Wachstumsmarkte 49.932 7.573 43 2.299 26,0x 383 7.956
Kreis Mettmann 8.502 1471 8 2.494 26,9x 68 1.540
Disseldorf 6.203 1.201 7 2.954 28,0x 128 1.328
Miinster 6.154 1.081 6 2.623 29,6x 60 1.141
Kéln 4.388 819 5 2.748 29,1x 29 848
Aachen 2.430 277 2 1.675 24,5x 6 284
Sonstige Standorte 22.255 2.723 15 1915 23,0x 92 2.815
Stabile Markte 66.760 6.637 37 1.559 20,7x 211 6.847
Dortmund 13.794 1.504 8 1.659 23,2x 56 1.560
Kreis Unna 6.982 543 3 1.254 18,5x 24 566
Ménchengladbach 6.433 698 4 1.707 20,4x 16 713
Essen 3.658 386 2 1.632 21,9x 15 401
Bielefeld 3.232 379 2 1.872 21,6x 12 391
Sonstige Standorte 32.661 3.128 18 1.511 20,0x 88 3.216
Markte mit héheren Renditen 50.135 3.529 20 1.166 16,7x 95 3.623
Kreis Recklinghausen 9.024 639 4 1.160 17,0x 19 658
Gelsenkirchen 7.249 455 3 1.090 15,7x 10 465
Wilhelmshaven 6.817 398 2 1.012 15,7x 8 406
Duisburg 6.419 551 3 1.425 18,5x 29 581
Hamm 4.827 346 2 1.194 16,3x 5 352
Sonstige Standorte 15.799 1.139 6 1.152 16,6x 23 1.161
Gesamtportfolio 166.827 17.739 100 1.677 21,5x 688 18.427
Erbbaurechte und unbebaute Flachen 284
Gesamt-Immobilienbewertung (IAS 40) 18.711
Immobilien im Bau (IAS 40) 272
Eigengenutzte Immobilien (IAS 16) 94
Zur VerauBerung gehaltene Immobilien (IFRS 5) 29
Gesamtbilanz 19.106

" Davon ausgenommen sind 472 Wohneinheiten in Gewerbeimmobilien; darin enthalten sind 765 gewerbliche und sonstige Einheiten in gemischten Wohnimmobilien.
2 Davon ausgenommen sind 765 Gewerbeeinheiten in gemischten Wohnimmobilien; darin enthalten sind 472 Wohneinheiten in Gewerbeimmobilien, Gewerbe- und sonstige Einheiten, Garagen und Stellplétze.



ANALYSE DER VERMOGENS-, FINANZ- UND ERTRAGSLAGE

Analyse der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage

Zur Definition einzelner Kennzahlen und Begriffe wird an dieser
Stelle auf das = Glossar des Geschiftsberichts 2022 verwiesen.

Ertragslage

Verkiirzte Gewinn- und Verlustrechnung

Q32023 Q32022 01.01.- 01.01.-
in Mio. € 30.09.2023 30.09.2022
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung 163,4 158,1 450,3 400,3
Ergebnis aus VerduBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -0,3 -0,4 -1,2 -1,2
Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 11 -0,9 -1.495,0 1.168,4
Ergebnis aus der VerauBerung von Vorratsimmobilien -01 0,0 -0,2 0,0
Ergebnis aus sonstigen Leistungen 55 59 22,7 10,8
Verwaltungs- und andere Aufwendungen -15,9 -12,2 —44,5 -84,8
Andere Ertrage 0,1 0,0 0,1 0,0
Operatives Ergebnis 153,8 150,5 -1.067,8 1.493,5
Zinsertrage 6,2 0,0 9,4 0,1
Zinsaufwendungen -41,7 -38,2 -118,9 -103,4
Ergebnis aus anderen Finanzanlagen -431 53,3 -43,4 -56,3
Ergebnis aus Marktwertbewertung von Derivaten -0,7 -39 0,2 148,9
Finanzergebnis -79,3 11,2 -152,7 -10,7
Ergebnis vor Ertragsteuern 74,5 161,7 -1.220,5 1.482,8
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -16,3 -34,4 250,6 -295,2
Periodenergebnis 58,2 127,3 -969,9 1.187,6
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Das Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung ist im Berichts-
zeitraum um 12,5% gestiegen. Wesentlicher Treiber der Ent-
wicklung ist der Anstieg der Nettokaltmieten sowie der Riick-
gang der Abschreibungen aufgrund der Wertberichtigung des
Geschéafts- oder Firmenwerts in Hohe von 58,9 Mio. Euro im
Vergleichszeitraum.

Das bereinigte EBITDA ist um 2,8 % von 493,5 Mio. Euro auf
507,3 Mio. Euro gestiegen. Die bereinigte EBITDA-Marge betragt
im Berichtszeitraum 81,4 % (Vergleichszeitraum: 82,7 %).

Der Haupttreiber fiir die Verbesserung des Ergebnisses aus sons-
tigen Leistungen ist die Vermarktung der LEG-eigenen Strompro-
duktion in Héhe von 11,0 Mio. Euro.

Der Riickgang der Verwaltungs- und anderen Aufwendungen ist
im Wesentlichen auf die Wertberichtigung des Geschéfts- oder
Firmenwerts in Hohe von 40,7 Mio. Euro im Vergleichszeitraum
zurilickzufihren.

Das Ergebnis aus der Marktbewertung von Derivaten resultiert
im Berichtszeitraum vorrangig aus Marktwertanderungen von
eingebetteten Derivaten aus Wandelschuldverschreibungen von
0,5 Mio. Euro (Vergleichszeitraum: 150,0 Mio. Euro).

Der Steuerertrag entfallt nahezu vollstandig auf die Auflésung
latenter Steuern.


https://irpages2.equitystory.com/download/companies/legimmobilien/Annual%20Reports/LEG_GB_2022_d.pdf#page=239
https://irpages2.equitystory.com/download/companies/legimmobilien/Annual%20Reports/LEG_GB_2022_d.pdf#page=239
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EPRA-Leerstandsquote

in Mio. € 30.09.2023 30.09.2022
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung Durch Leerstand entgangene
Mieterldse - like-for-like 22,3 22,5
Q32023 Q32022 01.01.- 01.01.- Durch Leerstand entgangene
in Mio. € 30.09.2023 30.09.2022 Mieterl8se - gesamt 26,5 24,9
Mieterlose bei Vollvermietung —
Nettokaltmieten 209,2 200,4 623,5 596,6 like-for-like 9116 8586
Ergebnis aus Betriebskosten/Heizkosten -7,0 -2,1 -16,8 -52 Mieterlsse bei Vollvermietung -
Instandhaltungsaufwand fiir extern bezogene Leistungen -16,1 -15,0 -63,7 -50,9 gesamt 925,2 867,8
Personalaufwand - Vermietung und Verpachtung -26,8 -28,4 -79,4 -79.8 EPRA-Let_erstandsquote -
like-for-like (in %) 2,4 2,6
Wertberichtigung Mietforderungen -4,3 -39 -14,0 -12,4
EPRA-Leerstandsquote -
Abschreibungen -2,9 =31 -11,5 -67,6 gesamt (in %) 2,9 2,9
Sonstiges 11,3 10,2 12,2 19,6
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung 163,4 158,1 450,3 400,3
Net Operating Income Marge (in %) 781 789 722 671 Die EPRA-Leerstandsquote auf vergleichbarer Basis zum 30. Sep-
Sondereffekte mit Einmalcharakter — Vermietung und Verpachtung 0,6 4,8 2,8 9,0 tember 2023 konnte gegenuber dem Vergle|Chszeltraum von
2,6 % auf 2,4 % gesenkt werden.
Abschreibungen 2,9 3,1 11,5 67,6
Instandhaltungsaufwand fiir extern bezogene Leistungen 16,1 15,0 63,7 50,9" Die EPRA-Capex-Darstellung gliedert die Aktivierungen der
Aktivierte Eigenleistungen -55 -61 -11,4 -16,1" Investitionen auf und leitet auf die Auszahlung fiir Investitionen in
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung (bereinigt) 177,5 174,9 516,9 511,7" als Finanzinvestition gehaltene Immobilien iber. Die als wert-
Net Operating Income Marge (bereinigt in %) 848 873 829 858" verbessernde Mallnahmen aktivierten Modernisierungen in als

" Wert des Vergleichszeitraums angepasst.

Das Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung ist im Berichtszeit-
raum um 50,0 Mio. Euro gegeniiber dem Vergleichszeitraum
gestiegen. Wesentlicher Treiber der Entwicklung ist der Anstieg
der Nettokaltmieten um 26,9 Mio. Euro sowie der Riickgang der
Abschreibung aufgrund der Wertberichtigung des Geschafts- oder
Firmenwerts in Hohe von 58,9 Mio. Euro im Vergleichszeitraum.
Die Miete pro Quadratmeter auf vergleichbarer Flache konnte im
Jahresvergleich um 4,0 % zulegen. Gegenléufig wirken sich die

Erhéhung der Instandhaltungsaufwendungen fiir extern bezogene
Leistungen um 12,8 Mio. Euro, die Reduzierung des Ergebnisses aus
Betriebskosten um 11,6 Mio. Euro sowie der Riickgang im Bereich
Sonstiges um 7,4 Mio. Euro, im Wesentlichen aufgrund geringerer
aktivierter Eigenleistungen, aus.

Die bereinigte Net Operating Income (NOI)-Marge ist dadurch
gegeniiber dem Vergleichszeitraum auf 82,9 % gesunken.

Finanzinvestition gehaltene Immobilien haben sich, aufgeteilt
in Development (Neubauaktivitdten auf eigenen Grundstiicken in
Hohe von 13,7 Mio. Euro) und Modernisierungen in als Finanz-
investition gehaltene Immobilien (165,2 Mio. Euro), im Berichts-
zeitraum um 33,2 % auf 178,9 Mio. Euro verringert. Da gleichzeitig
auch die Akquisitionen auf 143,3 Mio. Euro zuriickgegangen sind,
betrdgt der EPRA-Capex im Berichtszeitraum 322,2 Mio. Euro
(Vergleichszeitraum: 556,2 Mio. Euro).
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T8 T9
- |
EPRA-Capex Instandhaltung und Modernisierung
01.01. - 01.01. - Q32023 Q32022 01.01. - 01.01. -
in Mio. € 30.09.2023 30.09.2022 in Mio. € 30.09.2023 30.09.2022
Akquisitionen 1433 288,5 Instandhaltungsaufwand fiir extern bezogene Leistungen -16,1 -15,0 -63,7 -50,9
Development 13,7 17,0 Instandhaltungsaufwand intern erbracht -23,1 -14,2 -40,7 -33,9
Modernisierungen in als Finanzinvestition Instandhaltungsaufwand =392 -29,2 -104,4 -84,8
gehaltene Immobilien 165,2 250,7 . -
Bereinigungen Konsolidierungseffekte 0,8 1,2 1,4 30
davon Mietflachenerweiterung 1,4 35 .
Instandhaltungsaufwand (bereinigt) -38,4 -28,0 -103,0 -81,8
davon ohne Mietflachenerweiterung 163,8 247,2 . ) ) A . i,
Investitionen in als Finanzinvestition gehaltene Immobilien -70,0 -100,9 -178,9 -267,7
EPRA-Capex 322,2 556,2 " -
Investitionen in Sachanlagen -0,9 -0,9 -2,4 -19
Zufiihrung/Inanspruchnahme .. L.
Riickstellungen fiir Capex 237 -1,8 Als wertverbessernde MalBnahmen aktivierte Modernisierungen (Capex) -70,9 -101,8 -181,3 -269,6
Zufiihrung/Inanspruchnahme Riick- Gefrderte Investitionen - - - -
stellungen fiir Kaufpreisnebenkosten und Bereinigungen Konsolidierungseffekte 2,6 4,1 5,6 9,9
Veranderung der Vorauszahlungen auf als .
Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien -66,7 13,6 Capex (recurring) -68,3 -97,7 -175,7 -259,7
Auszahlungen fiir Investitionen in als Geférderte Investitionen (Hinzurechnung) - - - -
Finanzinvestition gehaltene Immobilien 279.2 568,0 Bereinigungen (Neubau, aktivierte Eigenleistungen) 12,8 12,1 36,5 30,2
Als wertverbessernde MalBnahmen aktivierte Modernisierungen (bereinigt) -55,5 -85,6 -139,2 -229,5
. . .. i iti -110,1 -131 -285,7 -354,4
Neben dem Riickgang der wertsteigernden Modernisierungen Gesamtinvestition o 51,0 85, 354,
um 88.3 Mio. Euro auf 181.3 Mio. Euro fihrt die Erhéhung der Bereinigungen (Konsolidierungseffekte, Neubau, aktivierte Eigenleistungen) 16,2 17,4 43,5 431
aufwandswirksamen Instandhaltungen um 19,6 Mio. Euro auf = Gesamtinvestitionen (bereinigt) -93,9 -113,6 -242,2 -311,3
104,4 Mio. Euro zu Gesamtinvestitionen im Berichtszeitraum von Fliche der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien in Mio. gm 10,84 10,83 10,85 10,81
285,7 Mio. Euro (Vergleichszeitraum: 354,4 Mio. Euro). Fur die Durchschnittliche Investitionen je gm in Euro (bereinigt) 8,66 10,49 22,32 28,82
Berechnung der Gesamtinvestitionen je Quadratmeter sind die
L. " R . . davon Instandhaltungsaufwand je gm in Euro 3,54 2,59 9,49 7,57
Investitionen fiir Neubauaktivitdten auf eigenen Grundstiicken,
davon als wertverbessernde MaRnahmen aktivierte Modernisierungen je gm in Euro 5,12 7,90 12,83 21,24

aktivierte Eigenleistungen sowie Konsolidierungseffekte aus den
Gesamtinvestitionen eliminiert worden. Bereinigt liegen die
Gesamtinvestitionen bei 242,2 Mio. Euro (Vergleichszeitraum:
311,3 Mio. Euro) und die durchschnittlichen Gesamtinvestitionen
je Quadratmeter bei 22,32 Euro (Vergleichszeitraum: 28,82 Euro).
Die Aktivierungsquote nach Bereinigungen verringerte sich im
Berichtszeitraum auf 57,5 % (Vergleichszeitraum: 73,7 %), da das
Unternehmen seit dem 1. Januar 2023 nicht mehr auf den FFO |,
sondern auf den AFFO als wesentliche Kennzahl steuert.
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Ergebnis aus der VerauBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

VerauBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Q3 2023 Q3 2022 01.01. - 01.01. -
in Mio. € 30.09.2023 30.09.2022
Erlése aus der VerauBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 13,5 52 52,0 38,9
Buchwert der verduBRerten als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -13,5 -53 -52,3 -39,2
Umsatzkosten der verduBerten als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -0,3 -0,3 -0,9 -0,9
Ergebnis aus der VerduBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -0,3 -0,4 -1,2 -1,2

Die Erlose aus Verkaufen liegen bei 52,0 Mio. Euro (Vergleichs-
zeitraum: 38,9 Mio. Euro) und betreffen im Wesentlichen drei
groRere Blockverkaufe, deren Vertrdge im Geschéftsjahr 2022
abgeschlossen wurden, aber deren Besitziibergang erst im
Geschéaftsjahr 2023 erfolgte.

Ergebnis aus der Bewertung von als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Die Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
ist zum 30. Juni 2023 durchgefiihrt worden. Das Ergebnis aus der
Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
betragt im Berichtszeitraum -1.495,0 Mio. Euro (Vergleichszeit-
raum: 1.168,4 Mio. Euro). Auf Basis des Immobilienbestandes
zu Beginn des Geschéftsjahres (inkl. der bewerteten Ankéaufe)
entspricht dies einem Riickgang von -7,4 % (Vergleichszeitraum:
Anstieg um 6,1 %). Der durchschnittliche Wert der als Finanz-
investition gehaltenen Wohnimmobilien (einschl. IFRS 5-Objekten)
liegt zum 30. September 2023 inkl. Ankdufen bei 1.677 Euro je qm
(31. Dezember 2022: 1.789 Euro je gm).

LEG IMMOBILIEN SE Q3 2023

000



12

ANALYSE DER VERMOGENS-, FINANZ- UND ERTRAGSLAGE

Ergebnis aus der VerauBerung von
Vorratsimmobilien

Bei dem zum 30. September 2023 im Vorratsvermdgen verblie-
benen Immobilienbestand handelt es sich mit 0,1 Mio. Euro um
Grundstticke in der Erschliefung.

Verwaltungs- und andere Aufwendungen

Ti1i
—

Verwaltungs- und andere Aufwendungen

LEG IMMOBILIEN SE Q3 2023

000

Q3 2023 Q3 2022 01.01. - 01.01. -
in Mio. € 30.09.2023 30.09.2022
Sonstige betriebliche Aufwendungen -6,4 -53 -17,2 -18,6
Personalaufwand - Verwaltung -8,0 -55 -23,0 -20,8
Bezogene Leistungen -0,7 -0,7 -19 -18
Abschreibungen -0,8 -0,7 -2,4 -43,6
Verwaltungs- und andere Aufwendungen -15,9 -12,2 -44,5 -84,8
Abschreibungen 0,8 0,7 2,4 43,6
Sondereffekte mit Einmalcharakter — Verwaltung 4,0 1,5 9,4 11,6
Verwaltungsaufwendungen (bereinigt) -11,0 -10,0 -32,7 -29,6

Innerhalb der sonstigen betrieblichen Aufwendungen ergeben
sich u. a. erhéhte Kosten fiir Versicherungen. Der Riickgang der
Abschreibungen ist auf die Wertberichtigung des Geschéfts- oder
Firmenwerts in Hohe von 40,7 Mio. Euro im Vergleichszeitraum
zuriickzufiihren. Die bereinigten Verwaltungsaufwendungen sind
somit in den ersten neun Monaten gegeniiber dem Vergleichs-
zeitraum um 3,1 Mio. Euro gestiegen.
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Finanzergebnis
Finanzergebnis

Q32023 Q3 2022 01.01. - 01.01. -
in Mio. € 30.09.2023 30.09.2022
Zinsertrage 6,2 0,0 9,4 0,1
Zinsaufwendungen -41,7 -38,2 -118,9 -103,4
Zinsergebnis (netto) -35,5 -38,2 -109,5 -103,3
Ergebnis aus anderen Finanzanlagen -43,1 53,3 -43,4 -56,3
Ergebnis aus der Marktbewertung von Derivaten -0,7 -39 0,2 148,9
Finanzergebnis -79,3 11,2 -152,7 -10,7

Die Zinsaufwendungen sind gegentiber dem Vorjahr um -15,5 Mio.
Euro auf -118,9 Mio. Euro gestiegen. Darin enthalten ist der
Zinsaufwand aus der Darlehensamortisation. Der Anstieg der
Zinsaufwendungen resultiert im Wesentlichen aus dem erh&hten
Zinsniveau.

Im Jahresvergleich ergibt sich ein leichter Anstieg der Durch-
schnittsverzinsung auf 1,42 % zum 30. September 2023 (30. Sep-

tember 2022: 1,26 %) bei einer Verringerung der Durchschnitts-
laufzeit auf 5,9 Jahre (30. September 2022: 6,8 Jahre).

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Das Ergebnis aus anderen Finanzanlagen in Hohe von -43,4 Mio.
Euro resultierte im Wesentlichen aus der Bewertung der Betei-
ligung an der Brack Capital Properties N.V. zum beizulegenden
Zeitwert.

Das Ergebnis aus der Marktbewertung von Derivaten resultiert
im Berichtszeitraum vorrangig aus Marktwertdnderungen von
eingebetteten Derivaten aus Wandelschuldverschreibungen von
0,5 Mio. Euro (Vergleichszeitraum: 150,0 Mio. Euro).

Q32023 Q3 2022 01.01. - 01.01. -
in Mio. € 30.09.2023 30.09.2022
Laufende Ertragsteuern -2,8 -1,2 -8,2 -1,6
Latente Steuern -13,5 -332 258,8 -293,6
Steuern vom Einkommen und Ertrag -16,3 -34,4 250,6 -295,2

LEG IMMOBILIEN SE Q3 2023

000

Im Berichtszeitraum wurde eine effektive Konzernsteuerquote in
Héhe von 21,1% gemaR der Konzern-Steuerplanungsrechnung
angenommen (Vergleichszeitraum: 20,4 %).

Uberleitung zum AFFO

Im Rahmen der Neuausrichtung der Unternehmenssteuerung
wird ab dem Geschéftsjahr 2023 der FFO | als bedeutsamster
finanzieller Leistungsindikator fiir die Konzernsteuerung durch den
AFFO (Capex-adjustierter FFO [) ersetzt.

Beim AFFO werden ausgehend vom FFO | (nach nicht beherrschen-
den Anteilen) die wiederkehrenden Capex-MaRBnahmen (Capex
recurring) in Abzug gebracht.

Beim FFO unterscheidet die LEG zwischen dem FFO | (ohne
Betrachtung des Ergebnisses aus VerduBerung der als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien) sowie FFO Il (inklusive des
Ergebnisses aus der VerdufRerung der als Finanzinvestition gehal-
tenen Immobilien).

Der FFO | ist der Mittelzufluss aus der operativen Tatigkeit.
Ausgehend vom EBITDA (bereinigt) werden bei der Berechnung
des FFO | die zahlungswirksamen Zinsaufwendungen und
-ertrage sowie die zahlungswirksamen Steuern beriicksichtigt.
Ab dem Geschéftsjahr 2023 werden der Instandhaltungsaufwand
fir extern bezogene Leistungen sowie die bisher im Posten
.Sonstiges” enthaltenen aktivierten Eigenleistungen nicht mehr
im bereinigten Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung ausge-
wiesen, sondern als Anpassung des bereinigten EBITDA erfasst.
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Die Ermittlung des AFFO, FFO | und FFO Il stellt sich fir den
Berichts- und Vergleichszeitraum wie folgt dar:

Ti4
—

Ermittlung des FFO I, FFO Il und AFFO

Q3 2023 Q3 2022 01.01. - 01.01. -
in Mio. € 30.09.2023 30.09.2022
Nettokaltmieten 209,2 200,4 623,5 596,6
Ergebnis aus Betriebskosten/Heizkosten -7,0 -2,1 -16,8 -52
Personalaufwand - Vermietung und Verpachtung -26,8 -28,4 -79,4 -79.8
Wertberichtigungen Mietforderungen -4,3 -39 -14,0 -12,4
Sonstiges 58 4,1 0,8 35"
Sondereffekte mit Einmalcharakter — Vermietung und Verpachtung 0,6 4,8 2,8 9,0
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung (bereinigt) 177,5 174,9 516,9 511,7°
Ergebnis aus sonstigen Leistungen (bereinigt) 5,6 6,2 23,1 11,4
Personalaufwand - Verwaltung -8,0 -5,5 -23,0 -20,8
Sachaufwand -7,0 -6,0 -19,1 -20,4
Sondereffekte mit Einmalcharakter - Verwaltung 4,0 1,5 9,4 11,6
Verwaltungsaufwendungen (bereinigt) -11,0 -10,0 -32,7 -29,6
Andere Ertrage (bereinigt) 0,0 0,0 0,0 0,0
EBITDA (bereinigt) 172,1 1711 507,3 493,5"
Zahlungswirksame Zinsaufwendungen und -ertrége FFO | -31,9 -28,3 -94,9 -82,4
Zahlungswirksame Ertragsteuern FFO | -19 0,0 -4,6 0,0
Instandhaltungsaufwand fiir extern bezogene Leistungen -16,1 -15,0 -63,7 -50,9
Aktivierte Eigenleistungen 585} 6,1 11,4 16,1"
FFO I (vor nicht beherrschenden Anteilen) 127,7 133,9 135585 376,3
Nicht beherrschende Anteile -11 -1,0 -2,9 -2,0
FFO I (nach nicht beherrschenden Anteilen) 126,6 132,9 352,6 374,3
Ergebnis aus der VerduBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien (bereinigt) 1,0 0,1 0,4 0,9
Zahlungswirksame Ertragssteuern FFO Il -0,9 -0,5 -3,6 -2,0
FFO Il (inkl. VerduBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien) 126,7 132,5 349,4 373,2
Capex (recurring) -68,3 -97,7 -175,7 -259,7
AFFO (Capex-adjustierter FFO I) 58,3 35,2 176,9 114,6

" Wert des Vergleichszeitraums angepasst.
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Der AFFO berlicksichtigt ausgehend vom FFO | (nach nicht beherr-
schenden Anteilen) grundsatzlich die aktivierten Herstellkosten
aus Modernisierungs- und InstandhaltungsmalRnahmen. Es werden
ausschliefllich wiederkehrende Capex-MalBnahmen in Abzug
gebracht (Capex (recurring)). Als nicht wiederkehrend werden

Uberleitung Capex (recurring)

Investitionen definiert, die von staatlicher Férderung profitieren.
AuBerdem werden Konsolidierungseffekte eliminiert, die aus
der Zwischenergebniseliminierung aufgrund von selbst erstellten

Leistungen resultieren. Die Uberleitung stellt sich wie folgt dar:

Q3 2023 Q3 2022 01.01. - 01.01. -
in Mio. € 30.09.2023 30.09.2022
Investitionen in als Finanzinvestition gehaltene Immobilien -70,0 -100,9 -178,9 -267,7
Investitionen in Sachanlagen -0,9 -0,9 -2,4 -19
Als wertverbessernde Maf3nahmen aktivierte Modernisierungen -70,9 -101,8 -181,3 -269,6
Geférderte Investitionen - - - -
Konsolidierungseffekte 2,6 4,1 5,6 9,9
Capex (recurring) -68,3 -97,7 -175,7 -259,7

Der AFFO liegt im Berichtszeitraum mit 176,9 Mio. Euro um
54,4 % hoher als im Vergleichszeitraum (Vergleichszeitraum:
114,6 Mio. Euro). Der Anstieg ist insbesondere auf die gesunkenen
Ausgaben fiir Capex und ein deutlich hheres Ergebnis aus dem
Stromverkauf zuriickzufiihren.

LEG IMMOBILIEN SE Q3 2023

000
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EPRA-Ergebnis je Aktie

In der folgenden Tabelle ist das Ergebnis je Aktie gemal den
Best-Practice-Recommendations der EPRA (European Public Real
Estate Association) dargestellt:

T16
—

EPRA-Ergebnis je Aktie

Q3 2023 Q3 2022 01.01. - 01.01. -
in Mio. € 30.09.2023 30.09.2022
Den Anteilseignern zurechenbares Periodenergebnis 57,3 126,4 -972,8 1.184,8
Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -11 0,9 1.495,0 -1.168,4
Ergebnis aus der Bewertung von anderen Finanzanlagen 431 -53,3 50,2 61,8"
Ergebnis aus der VerduBerung von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien und Vorraten sowie sonstige Ertrage
aus der VerauBerung von Immobilien inklusive Wertminderungen 0,4 0,4 1,4 1,2
Steueraufwand/-ertrag aus der VeraufBerung von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien sowie Vorratsimmobilien 1,0 0,3 &7 2,1
Wertminderung Geschéfts- oder Firmenwert - - - 99,6"
Ergebnis aus der Marktbewertung von Derivaten 0,7 39 -0,2 -148,9
Akquisitionskosten fiir den Kauf von Geschéftsanteilen
und nicht beherrschenden Gemeinschaftsunternehmen -0,2 1,9 - 2,5
Latente Steuern auf EPRA-Anpassungen -0,3 -0,8 -316,6 202,9
Refinanzierungsaufwendungen - - 0,0 -
Ubrige nicht zahlungswirksame Zinsaufwendungen/-ertrage -0,2 29 -0,4 2,7"
Nicht beherrschende Anteile auf die obigen Anpassungen 0,7 0,5 1,8 1,9
EPRA-Periodenergebnis 101,4 83,1 262,1 242,2"
Gewichtete durchschnittliche Anzahl ausgegebener Aktien 74.109.276 74.109.276 74.109.276 73.309.866
EPRA-Ergebnis je Aktie (unverwéssert) in € 1,37 1,12 3,54 3,30"
Potenziell verwassernde Aktien - - - -
Zinskupon auf Wandelanleihe nach Steuern - - - -
Amortisationsaufwand Wandelanleihe nach Steuern - - - -
EPRA-Periodenergebnis (verwissert) 101,4 83,1 262,1 242,27
Anzahl verwasserter Aktien 74.109.276 74.109.276 74.109.276 73.309.866
EPRA-Ergebnis je Aktie (verwéssert) in € 1,37 1,12 3,54 3,30"

" Berechnungsmethode angepasst
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Vermogenslage (verkiirzte Bilanz)

Vermogenslage (verkiirzte Bilanz)

in Mio. € 30.09.2023 31.12.2022
Als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien 18.983,3 20.204,4
Vorauszahlungen fir als Finanz-
investition gehaltene Immobilien = 60,8
Andere langfristige Vermégenswerte 468,5 518,2
Langfristige Vermogenswerte 19.451,8 20.783,4
Forderungen und
Ubrige Vermégenswerte 275,4 179,5
Fliissige Mittel 305,7 362,2
Kurzfristige Vermogenswerte 581,1 541,7
Zur VerauBRerung
gehaltene Vermdgenswerte 28,8 35,6
Summe Aktiva 20.061,7 21.360,7
Eigenkapital 8.114,4 9.083,9
Finanzschulden (langfristig) 8.335,3 9.208,4
Andere langfristige Schulden 2.225,7 24911
Langfristiges Fremdkapital 10.561,0 11.699,5
Finanzschulden (kurzfristig) 1.029,6 252,4
Andere kurzfristige Schulden 356,7 324,9
Kurzfristiges Fremdkapital 1.386,3 577,3
Summe Passiva 20.061,7 21.360,7

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien wurden zum
30. Juni 2023 neu bewertet. Der vor allem hieraus resultierende
Bewertungseffekt in Hohe von -1.495,0 Mio. Euro (Vergleichs-
zeitraum: 1.168,4 Mio. Euro) tragt maRgeblich zum Riickgang des
Postens gegentiiber dem 31. Dezember 2022 bei. Weiterhin wirken
sich Zugénge aus Ank&ufen in Hohe von 143,3 Mio. Euro, Aktivie-
rungen von Modernisierungsmafinahmen in Héhe von 173,3 Mio.
Euro und Umbuchungen in die zur VerduBerung gehaltenen
Vermdégenswerte mit 45,5 Mio. Euro aus.

Die unterjahrige Erfassung des Grundsteueraufwands fiir das
verbleibende Geschéftsjahr als andere Vorrate (7,3 Mio. Euro),
Desinvestitionen in kurzfristige Geldanlagen (-20,0 Mio. Euro),
der Anstieg von Forderungen aus Versicherungsschéaden sowie der
Strom- und Gaspreisbremse (19,8 Mio. Euro) und die Abgrenzung
von noch nicht mit den Mietern abgerechneten Betriebskosten in
Hohe von 87,3 Mio. Euro treiben malgeblich die Entwicklung der
Forderungen und iibrigen Vermégenswerte.

Die Eigenkapitalentwicklung seit dem 31. Dezember 2022 ist im
Wesentlichen durch das Gesamtperiodenergebnis von -967,7 Mio.
Euro gepragt.

LEG IMMOBILIEN SE Q3 2023

Die lang- und kurzfristigen Finanzschulden sind gegeniiber dem
Vergleichsstichtag um 95,9 Mio. Euro gesunken. Hierfiir verant-
wortlich sind vor allem planmaRige und auRerplanméRige Tilgun-
gen von Bankdarlehen mit —189,8 Mio. Euro sowie die Begebung
einer Unternehmensanleihe mit einem Buchwert von 71,1 Mio. Euro
per 30. September 2023. Die Umgliederung von langfristigen in
die kurzfristigen Finanzschulden ist im Wesentlichen auf die Rest-
laufzeit einer Unternehmensanleihe sowie bevorstehende Refi-
nanzierungen von Darlehen zurlickzufiihren.

Wahrend sich der Riickgang der anderen langfristigen Schulden
insbesondere aus der Auflésung der passiven latenten Steuern
(-258,8 Mio. Euro) ergibt, steigen innerhalb der anderen kurz-
fristigen Schulden die Lieferverbindlichkeiten (+27,1 Mio. Euro),
die Steuerschulden (+7,6 Mio. Euro) und die erhaltenen Anzah-
lungen (+9,8 Mio. Euro) und verringern sich gegenlaufig die Kauf-
preisverbindlichkeiten (-17,7 Mio. Euro).
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EPRA Net Tangible Asset (EPRA-NTA)

Fir die Immobilienwirtschaft relevante Kennzahlen sind der
EPRA-NRYV, -NTA und -NDV. Die LEG hat den EPRA-NTA als mal3-
gebliche Kennzahl definiert. Die Berechnungssystematik der
jeweiligen Kennzahl kann dem &= Glossar des Geschaftsberichts 2022
entnommen werden.

T1i8
—

EPRA-NRYV, EPRA-NTA, EPRA-NDV

Die LEG weist zum 30. September 2023 einen EPRA-NTA in Hohe
von 10.195,1 Mio. Euro bzw. 137,57 Euro pro Aktie aus. Bei der
Ermittlung werden die latenten Steuern auf als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien um den Betrag korrigiert, der auf geplante
Immobilienverkdufe der LEG entféllt. Die Erwerbsnebenkosten
werden nicht beriicksichtigt. Die Darstellung der Kennzahlen
erfolgt ausschlieBlich auf verwésserter Basis.

LEG IMMOBILIEN SE Q3 2023

000

30.09.2023 31.12.2022
in Mio. € EPRA-NRV EPRA-NTA EPRA-NDV EPRA-NRV EPRA-NTA EPRA-NDV
Auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallendes Eigenkapital 8.089,3 8.089,3 8.089,3 9.058,6 9.058,6 9.058,6
Effekt aus der Auslibung von Optionen, Wandelschuldverschreibungen und anderen Rechten am Eigenkapital 31,0 31,0 31,0 31,0 31,0 31,0
Verwasserter NAV zum beizulegenden Zeitwert 8.120,3 8.120,3 8.120,3 9.089,6 9.089,6 9.089,6
Latente Steuern auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien und auf WFA-Darlehen sowie Derivate 2.106,7 2.121,3 - 2.3719 2.3719 -
Zeitwertbewertung der derivativen Finanzinstrumente (netto) -41,3 -41,3 - -78,5 -78,5 -
Firmenwert, der aus latenten Steuern resultiert - - - - - -
Firmenwert, der aus Synergien resultiert - - - - - -
Immaterielle Vermégenswerte - -5,2 - - -58 -
Zeitwertbewertung der festverzinslichen Finanzschulden - - 11212 - - 1.208,3
Latente Steuern auf festverzinsliche Finanzschulden - - -236,1 - - -643,6
Neubewertung von immateriellen Vermégenswerten zum beizulegenden Zeitwert - - - - - -
Geschatzte Erwerbsnebenkosten’ 1.840,0 - - 1.955,3 - -
NAV 12.025,7 10.195,1 9.005,4 13.338,3 11.377,2 9.654,3
Verwisserte Anzahl Stammaktien 74.109.276 74.109.276 74.109.276 74.109.276 74.109.276 74.109.276
NAV pro Aktie 162,27 137,57 121,52 179,98 153,52 130,27

" Eine Beriicksichtigung der Erwerbsnebenkosten wiirde zu einem NTA in Héhe von 12.016,6 Mio.

Euro bzw. 162,15 Euro pro Aktie fiihren.


https://irpages2.equitystory.com/download/companies/legimmobilien/Annual%20Reports/LEG_GB_2022_d.pdf#page=239
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Loan to Value Verhaltnis (LTV)

Zum 30. September 2023 hat sich gegeniiber dem 31. Dezember
2022 die Nettoverschuldung im Vergleich zum Immobilienvermégen
weniger verringert, wodurch sich ein Loan to Value Verhiltnis (LTV)
in Hohe von 46,8 % ergibt (31. Dezember 2022: 43,9 %).

EPRA-LTV

Die European Public Real Estate Association (EPRA) hat die Best
Practices Recommendations Guidelines um die Kennzahl EPRA-
LTV erweitert. Im Vergleich zum LTV werden hybride Schuldinstru-
mente wie Wandelanleihen bis zum Zeitpunkt der Umwandlung
als Finanzverbindlichkeiten behandelt. Des Weiteren werden
Nettoverschuldung und Nettovermdgen von Joint Ventures und
wesentlichen assoziierten Unternehmen mit einbezogen sowie von
wesentlichen nicht beherrschenden Anteilen herausgerechnet.

LEG IMMOBILIEN SE Q3 2023
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Als wesentliche assoziierte Unternehmen werden die Kommunale
Haus und Wohnen GmbH sowie die Beckumer Wohnungsgesell-
schaft mbH einbezogen. Dariiber hinaus wird die Brack Capital
Properties N.V. aus Transparenzgriinden bertlicksichtigt, obwohl
diese nicht als assoziiertes Unternehmen in den Konzernabschluss
der LEG Immobilien SE einbezogen wird.

LTV
in Mio. € 30.09.2023 31.12.2022
Finanzschulden 9.364,9 9.460,8
Abziiglich Leasingverbindlichkeiten EPRA-LTV zum 30. September 2023
IFRS 16 (nicht Erbbau) 17,3 22,0 Konzern-LTV Anteil nicht Gesamt-
Assoziierte beherr- summe
Abziiglich flussige Mittel und Unternehmen schende
Zahlungsmittelaquivalente 325,7 402,2 in Mio. € Anteile
Nettofinanzverbindlichkeiten 9.021,9 9.036,6
Bankdarlehen 3.592,7 126,8 -33,8 3.685,7
Als Finanzinvestition - - -
gehaltene Immobilien 18.983,3 20.204,4 Hybride Finanzinstrumente 950,0 - - 950,0
Zur VerauBerung Anleihen 4.880,0 56,9 - 4.936,9
gehaltene Vermdgenswerte 28,8 35,6 Nettoverbindlichkeiten - 86,0 - 86,0
Vorauszahlungen "f“,‘f als Finanzinvestition Eigengenutzte Immobilien (Schulden) 57,8 - - 57,8
gehaltene Immobilien - 60,8
o Abziglich Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 305,6 76,2 -7,3 374,5
Beteiligungen an anderen
Wohnungsunternehmen 256,5 306,7 Nettofinanzverbindlichkeiten 9.174,9 193,5 -26,5 9.341.9
Immobilienvermégen 19.268,6 20.607,5 Eigengenutzte Immobilien 92,6 - -0,3 92,3
Loan to Value Ratio (LTV) in % 46,8 43,9 Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 18.711,2 329,3 -165,5 18.875,0
Zur VerauBRerung gehaltene Vermogenswerte 28,8 56,4 0,0 85,2
Anlagen im Bau 272,1 67,9 -0,1 339,9
Immaterielle Vermégenswerte 52 0,1 0,0 53
Nettoforderungen 45,1 - 5,3 50,4
Immobilienvermégen 19.155,0 453,7 -160,6 19.448,1
LTV 47,9 48,0
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Im Berichtszeitraum wirken sich erneut gestiegene Nettokalt-
mieten und Nebenkostenvorauszahlungen positiv auf den Cash-

EPRA-LTV zum 31. Dezember 2022 flow aus betrieblicher Tatigkeit aus.

Konzern-LTV Anteil nicht Gesamt-
Assoziierte beherr- summe . L. . .
Unternehmen schende Im Wesentlichen tragen Akquisitionen sowie Modernisierungen
in Mio. € Anteile des bestehenden Portfolios mit Auszahlungen in Héhe von
-279,2 Mio. Euro und von -9,3 Mio. Euro fiir selbst genutztes
Bankdarlehen 3.780,0 134,0 -36,8 3.877,2 . . . 0. N
e ] ] Anlagevermdgen zum Cashflow aus Investitionstéatigkeit in Hohe
Hybride Finanzinstrumente B ~ E— 9500 von -235,5 Mio. Euro bei. Gegenlaufig wirken Einzahlungen fiir
Anleihen 4.780,0 87,4 - 4.867,4 verduBerte Objekte in Hohe von 47,5 Mio. Euro und Riickzahlun-
Nettoverbindlichkeiten 14,3 114,6 -6,4 122,5 gen kurzfristig investierter Finanzmittel von 20,3 Mio. Euro.
Eigengenutzte Immobilien (Schulden) 57,8 - = 57,8
Abziglich Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 362,2 62,4 -6,1 418,5 In den ersten neun Monaten 2023 sind die wesentlichen
] 1 Treiber fiir den Cashflow aus Finanzierungstatigkeit in Hohe
Nettofinanzverbindlichkeiten 9.219,9 273,7 -37,1 9.456,5 A . .
von -127,7 Mio. Euro die Begebung einer Unternehmens-
Eigengenutzte Immobilien SO - =04 86,0 anleihe (70,3 Mio. Euro) sowie gegenlaufig die Ruckfiihrung von
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 19.880,8 367,5 -174,5 20.073,8 Bankdarlehen (— 189,8 Mio. Euro) und Leasingverbind[ichkeiten
Zur VerauBerung gehaltene Vermoégenswerte 35,6 139,8 0,0 175,4 (-7,3 Mio. Euro).
Anlagen im Bau 323,6 89,4 -0,1 4129
) R - | - | Die Zahlungsfahigkeit der LEG war im Berichtszeitraum jederzeit
Immaterielle Vermégenswerte 58 0,0 0,0 58
— — gegeben.
Immobilienvermégen 20.332,2 596,8 -175,0 20.754,0
LTV 45,3 45,6
Finanzlage
Im Berichtszeitraum wurde ein Periodenergebnis in Hoéhe .
] . . . Kapitalflussrechnung
von -969,9 Mio. Euro (Vergleichszeitraum: 1.187,6 Mio. Euro) 01.01 o101
erwirtschaftet. Das Eigenkapital betrdgt zum Berichtsstichtag iy Mio. € -30.09.2023  -30.09.2022
8.114,4 Mio. Euro (Vergleichsstichtag: 9.083,9 Mio. Euro). Dies
entspricht einer Eigenkapitalquote von 40,4% (Vergleichs-  Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit 306,7 259,1
stichtag: 42,5 %). Cashflow aus Investitionstatigkeit -235,5 -984,7
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -127,7 360,2

Die Kapitalflussrechnung der LEG stellt sich fiir den Berichts- ) "
Zahlungswirksame Verénderung
zeitraum in verkirzter Form wie folgt dar: des Finanzmittelfonds -56,5 -365,4
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RISIKO- UND CHANCENBERICHT | PROGNOSEBERICHT

Risiko- und Chancenbericht

Die Risiken und Chancen, denen die LEG im Rahmen ihrer laufen-
den Geschéftstatigkeit ausgesetzt ist, wurden im = Geschafts-
bericht 2022 ausfiihrlich dargestellt. Im bisherigen Verlauf des
Geschéftsjahres 2023 sind zwei neue wesentliche Risiken erkenn-
bar geworden.

Zum 3. Mérz 2023 hat das Bundesministerium fiir Arbeit und
Soziales einen aktualisierten Referentenentwurf zur ,Verordnung
zur Anderung der Gefahrstoffverordnung und anderer Arbeits-
schutzverordnungen” veréffentlicht. Diesem Referentenentwurf
folgend wird ein Asbest-Generalverdacht fiir alle Gebaude formu-
liert, deren Baubeginn vor dem 31. Oktober 1993 liegt. Fiir einen
Grofteil des LEG-Immobilienbestandes liegt der Baubeginn vor
dem genannten Datum, sodass kiinftig umfangreiche Erkundungs-
und in der Folge Sanierungsarbeiten durchzufiihren wéren, die mit
entsprechenden direkten, aber u.a. durch verléngerte Leerstand-
zeiten der zu beprobenden bzw. sanierenden Wohnungen auch
indirekten Kosten verbunden wéren. Der Referentenentwurf geht
voraussichtlich in seiner aktuellen Form ins weitere parlamentari-
sche Verfahren, sodass sich noch Anderungen am Entwurf ergeben
kénnen. Derzeit gibt es Verzégerungen im parlamentarischen
Gesetzgebungsverfahren, u.a. durch weiteren inhaltlichen Abstim-
mungsbedarf. Die urspriinglich zum 1. Januar 2024 geplante
Umsetzung ist daher aus heutiger Sicht weniger realistisch und
kénnte auch zu einem spateren Zeitpunkt im Jahr 2024 erfolgen.

In seiner Entscheidung vom 26. Januar 2023 (Aktenzeichen
V R 20/22) hat der BFH dem EuGH die Frage vorgelegt, ob ent-
gegen der standigen BFH-Rechtsprechung Umsétze zwischen Mit-
gliedern einer umsatzsteuerlichen Organschaft der Umsatzsteuer
unterliegen. Dies ist vor allem vor dem Hintergrund zu wiirdigen,
wenn der Leistungsempfanger nicht zum vollen Vorsteuerabzug
berechtigt ist. Genau dies trifft auf eine Reihe von Leistungs-
beziehungen innerhalb der LEG zu, da die bestandshaltenden
Gesellschaften aufgrund der weitgehend umsatzsteuerfreien
Wohnraumvermietung nur zu einem geringfligigen Abzug der
Vorsteuer berechtigt sind. Eine solche Anderung hatte aufgrund
des aktuellen Umsatzsteuersatzes von 19 % einen deutlichen
Effekt auf die LEG. Die Einschdtzung des EuGH kann auch in

Anbetracht unterschiedlicher Auffassungen der Generalanwalte
derzeit nicht abschlieend beurteilt werden.

Prognosebericht

Geschaftsjahr 2023

Auf Basis der Geschaftsentwicklung in den ersten neun Monaten
2023 bestatigt die LEG ihre Gewinnziele fiir das Geschaftsjahr
2023, konkretisiert jedoch, dass sie einen AFFO am oberen Ende
der 165-180 Mio. Euro Bandbreite erwartet. Diese wurden zuletzt
in einer Ad-Hoc-Meldung am 29.Juni 2023 nach oben korrigiert.

Beim LTV wurde bisher ein mittelfristiges Ziel von maximal 43 %
ausgegeben. Dieses wird auf maximal 45 % geéndert.

Im Ubrigen wird fiir detaillierte Erlauterungen zur Prognose auf
den = Geschiaftsbericht 2022, Seite 80ff. verwiesen.

Ausblick 2023

AFFO oberes Ende der Bandbreite von

165 Mio. Euro - 180 Mio. Euro
Bereinigte EBITDA-Marge ca. 80%
Mietwachstum auf vergleichbarer Flaiche  3,8%-4,0%
Investitionen ca. 35 Euro je gm
LTV mittelfristiges Ziel max. 45 %

100 % des AFFO sowie ein Anteil
der Netto-Erl8se aus Verkaufen

Dividende

Geschaftsjahr 2024

Mit der Berichterstattung zum Q3-2023 versffentlicht die LEG
erstmals eine Prognose fiir das Geschaftsjahr 2024.

LEG IMMOBILIEN SE Q3 2023
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Ausblick 2024

AFFO Bandbreite von 180 Mio. Euro -
200 Mio. Euro

Bereinigte EBITDA-Marge ca.77%

Mietwachstum auf vergleichbarer Flache  3,2%-3,4%

Investitionen ca. 32 Euro je gm
LTV mittelfristiges Ziel max. 45 %

Dividende 100 % des AFFO sowie ein Anteil

der Netto-Erlése aus Verkaufen

Mit der Berichterstattung zum Q3-2023 hat die LEG zudem die
ESG-Ziele fiir den STI 2024 und den LTI 2024-2027 festgelegt,
die Bestandteil der Vorstandsvergiitung werden sollen.

ESG-Ziele

Environment 2024- Einbau und Inbetriebnahme von 2.000 Luft-Luft-W&rme-

2027  pumpen (LL-WPs) im Jahr 2027 im Eigen- und Drittbe-
stand
2024 Reduktion um 4.000 t CO2 durch Modernisierung und
Kundenverhaltensénderung
Beschleunigung der Bearbeitungsdauer der gesamten
Social 2024- Beschwerden von Mietern der LEG um 10 % bis zum
2027 31.12.2027 auf Basis der gemittelten Bearbeitungs-
dauer der erledigten Beschwerde-Tickets aus Méarz
2024 und September 2024
2024 Einsatz von 100 LEG Mitarbeiter-Stunden zur Konzep-
tion, Organisation oder Durchfiihrung fiir interkulturelle
Projekte bis zum 31.12.2024
Governance 2024 85 % der TSP sowie 99 % aller anderen Mitarbeiter

der LEG-Konzerngesellschaften haben die Schulung
T Sicherheit” zum 31.12.2024 absolviert
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Konzernbilanz 0 Q Q

T26
|
Aktiva Passiva
in Mio. € 30.09.2023 31.12.2022 in Mio. € 30.09.2023 31.12.2022
Langfristige Verm&genswerte 19.451,8 20.783,4 Eigenkapital 8.114,4 9.083,9
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 18.983,3 20.204,4 Gezeichnetes Kapital 74,1 74,1
Vorauszahlungen auf als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien - 60,8 Kapitalriicklage 17511 17511
Sachanlagen 146,3 147,6 Kumulierte sonstige Ricklagen 6.264,1 7.233,4
Immaterielle Vermégenswerte und Geschifts- oder Firmenwert 52 58 Auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallendes Eigenkapital 8.089,3 9.058,6
Anteile an assoziierten Unternehmen 13,4 12,8 Nicht beherrschende Anteile 25,1 25,3
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte 288,5 337,9 L
Langfristige Schulden 10.561,0 11.699,5
Forderungen und sonstige Vermégenswerte 3,3 0,9
ungen u '8 g Pensionsriickstellungen 94,2 100,4
Aktive latente Steuern 11,8 13,2 i N
Sonstige Riickstellungen 4,2 38
Kurzfristige Vermogenswerte 581,1 541,7 Finanzschulden 8.335,3 9.208,4
Vorréte fiir Immobilien und sonstige Vorrate 11,7 50 Sonstige Schulden 66,4 67,2
Forderungen und sonstige Vermégenswerte 249,0 163,8 Passive latente Steuern 2.060,9 2.319,7
Forderungen aus Ertragsteuern 14,7 10,7 L.
Kurzfristige Schulden 1.386,3 577,3
Flissige Mittel 305,7 362,2 ) .
Pensionsriickstellungen 53 6,8
Zur VerauBerung gehaltene Vermégenswerte 28,8 35,6 i N
Sonstige Riickstellungen 34,0 334
Steuerriickstellungen 0,2 0,2
Finanzschulden 1.029,6 252,4
Sonstige Schulden 303,3 278,3
Steuerschulden 13,9 6,2

Summe Aktiva 20.061,7 21.360,7 Summe Passiva 20.061,7 21.360,7
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Konzerngesamtergebnisrechnung
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Q32023 Q32022 01.01.- 01.01.- Q32023 Q32022 01.01.- 01.01.-
in Mio. € 30.09.2023 30.09.2022 in Mio. € 30.09.2023 30.09.2022
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung 163,4 158,1 450,3 400,3 Verénderung der direkt im Eigenkapital
. X erfassten Betrige (OCI) 39 20,9 2,2 82,9
Erlése aus Vermietung und Verpachtung 311,3 301,2 937,9 863,2
k d ) d h Posten, die in den Gewinn/Verlust
Umsatzkosten der Vermietung und Verpachtung -147,9 -1431 -487,6 -462,9 umgegliedert werden
E.rgebn.is aus.d.er Ver:u{i erung von atj " Zeitwertanpassung Zinsderivate
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -0,3 -0,4 -12 -1,2 in Sicherungsbeziehungen 0,0 16,9 -2,0 50,4
lE.rlése.aus dt.er.Veréugielrung V(Im als bili %G 52 0 18 Veranderung der unrealisierten
inanzinvestition gehaltenen Immobilien b . i ,9 Gewinne/Verluste 0,0 20,6 -25 61,4
BuEhiNert der veré;ff.erten als Finanzinvestition . , , Ertragsteuern auf direkt im Eigenkapital
gehaltenen Immobilien -13,5 -53 -52,3 -39 erfasste Betrége 0,0 -37 0,5 -11,0
Ulrsmws:eatqusten |m Zusar;:ncenhang mit \l/)elr AuBerten Posten, die nicht in den Gewinn/Verlust
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -0,3 -0,3 -0,9 -0,9 umgegliedert werden
E'rgebn'is aus'd'er Bewhertung von als B ) » L1684 Neubewertungen von
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien , -0,9 -1.495,0 .168, leistungsorientierten Pléinen 39 4,0 42 32,5
Ergebnis aus der\t/flnzéuﬁerung a z 0.0 Veranderung der unrealisierten
von Vorratsimmobilien =% 0.0 = . Gewinne/Verluste 56 5,7 6,0 46,6
Erlése der verduBerten Vorratsimmobilien - - - 0,1 Ertragsteuern auf direkt im Eigenkapital
Buchwert der verauRerten Vorratsimmobilien - - - -0,1 erfasste Betrége =il -17 =ilf3 -14,1
Umsatzkosten der verauBBerten Vorratsimmobilien -0,1 0,0 -0,2 0,0 Gesamtperiodenergebnis 62,1 148,2 -967,7 1.270,5
Ergebnis aus sonstigen Leistungen 5,5 59 22,7 10,8 Vom Periodenergebnis entfallen auf:
Erldse aus sonstigen Leistungen 8,7 8,7 31,8 18,3 Nicht beherrschende Anteile 0,9 10 2,9 2,8
Aufwendungen im Zusammenhang Auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens 57,3 126,3 -972,8 1.184,8
mit sonstigen Leistungen =347 =28 =0 =75 Vom Gesamtperiodenergebnis entfallen auf:
Verwaltungs- und andere Aufwendungen -15,9 -12,2 -44,5 -84,8 Nicht beherrschende Anteile 09 1,0 2.9 28
Andere Ertrage 01 0,0 01 0.0 Auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens 61,2 147,2 -970,6 1.267,7
Operatives Ergebnis oS 150,5 =M 1.493,5 Ergebnis je Aktie (unverwissert) in € 077 1,64 ~13,13 16,16
Zinsertrage D2 0.0 o 01 Ergebnis je Aktie (verwéssert) in € 077 2,85 -13,13 14,21
Zinsaufwendungen -41,7 -38,2 -118,9 -103,4
Ergebnis aus anderen Finanzanlagen
und sonstige Beteiligungen -43,1 53,3 -43,4 -56,3
Ergebnis aus der Marktbewertung von Derivaten -0,7 -39 0,2 148,9
Ergebnis vor Ertragsteuern 74,5 161,7 -1.220,5 1.482,8
Ertragsteuern -16,3 -34,4 250,6 -295,2
Periodenergebnis 58,2 127,3 -969,9 1.187,6
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Konzerneigenkapitalveranderungsrechnung 0 Q Q

T28
—
Kumulierte sonstige Riicklagen
Gezeichnetes Kapitalriicklage Erwirtschaftetes Versicherungs- Zeitwert- Konzern- Nicht Konzern-
Kapital Konzerneigenkapital mathematische anpassung gesellschaftern beherrschende eigenkapital
Gewinne und Zinsderivate in zustehendes Anteile
Verluste aus Sicherungs- Eigenkapital
der Bewertung beziehungen
von Pensions-
in Mio. € verpflichtungen
Stand zum 01.01.2022 72,8 1.639,2 7.274,9 -43,1 -15,9 8.927,9 25,1 8.953,0
Periodenergebnis - - 1.184,8 - - 1.184,8 2,8 1.187,6
Sonstiges Ergebnis (OCI) - - - 32,5 50,4 82,9 0,0 82,9
Gesamtergebnis - - 1.184,8 32,5 50,4 1.267,7 2,8 1.270,5
Sonstiges - - 1,3 - - 1,3 - 1,3
Anderung des Konsolidierungskreises - - - - - - - -
Kapitalerhéhung 1,3 1119 - - - 113,2 - 113,2
Entnahmen aus den Riicklagen - - - - - - -2,4 -2,4
Ausschiittungen - - -296,5 - - -296,5 -0,2 -296,7
Stand zum 30.09.2022 74,1 1.751,1 8.164,5 -10,6 34,5 10.013,6 25,3 10.038,9
Stand zum 01.01.2023 74,1 17511 7.214,2 -16,4 35,6 9.058,6 25,3 9.083,9
Periodenergebnis - - -972,8 - - -972,8 2,9 -969,9
sonstiges Ergebnis (OCI) - - - 4,2 -2,0 2,2 0,0 2,2
Gesamtergebnis - - -972,8 4,2 -2,0 -970,6 2,9 -967,7
Sonstiges - - 1,3 - - 1,3 - 1,3
Anderung des Konsolidierungskreises - - - - - - - -
Kapitalerhéhung - - - - - - - -
Entnahmen aus den Riicklagen - - - - - - -23 -23
Ausschiittungen - - - - - - -0,8 -0,8

Stand zum 30.09.2023 74,1 17511 6.242,7 -12,2 33,6 8.089,3 25,1 8.114,4
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KONZERNABSCHLUSS

Konzernkapitalflussrechnung
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01.01.- 01.01.- 01.01.- 01.01.-

in Mio. € 30.09.2023 30.09.2022 in Mio. € 30.09.2023 30.09.2022
Operatives Ergebnis -1.067,8 1.493,5 Cashflow aus Finanzierungstatigkeit
Abschreibungen auf immaterielle Vermégenswerte und Sachanlagen 14,5 111,8 Aufnahme von Bankdarlehen 2,3 501,1
(Gewinne)/Verluste aus der Bewertung von Tilgung von Bankdarlehen -189,8 -1.428,7
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 1.495,0 -1.168,4 .

Begebung von Wandel- und Unternehmensanleihen 70,3 1.482,4
(Gewinne)/Verluste aus der VerauBerung von zur VerduBerung gehaltenen i i o i
Vermogenswerten und als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 0,3 0,3 Auszahlungen aus der Tilgung von Leasingverbindlichkeiten =73 -81
(Gewinne)/Verluste aus dem Abgang von Ubrige Auszahlungen =07 -12
immateriellen Vermégenswerten und Sachanlagevermégen 01 0,0 Ausschiittungen an Aktionire - -183,3
(Abnahme)/Zunahme Pensionsriickstellungen Ausschiittungen und Entnahmen aus den Riicklagen von nicht
und sonstige langfristige Riickstellungen -11 -4,6 beherrschenden Anteilen -25 -2,0
Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage und Aufwendungen 18,1 11,5 Mittelzufluss/Mittelabfluss aus Finanzierungstatigkeit -127,7 360,2
(Abnahme)/Zunahme der Forderungen, Vorréte und ibrigen Aktiva -132,5 -128,0 Zahlungswirksame Verénderung des Finanzmittelbestands -56,5 -365,4
Abnahme/(Zunahme) der Verbindlichkeiten Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 362,2 675,6
(ohne Finanzierungsverbindlichkeiten) und Rickstellungen 73,1 28,9

Finanzmittelbestand am Ende der Periode 305,7 310,2
Zinsauszahlungen -101,2 -82,4

Zusammensetzung des Finanzmittelbestands
Zinseinzahlungen 6,3 0,0

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 305,7 310,2
Erhaltene Beteiligungsertrage 6,8 55

Finanzmittelbestand am Ende der Periode 305,7 310,2
Erhaltene Steuern 0,0 30
Gezahlte Steuern -4,9 -12,0
Mittelzufluss/Mittelabfluss aus der betrieblichen Geschaftstatigkeit 306,7 259,1
Cashflow aus Investitionstatigkeit
Auszahlungen fiir Investitionen in als Finanzinvestition gehaltene Immobilien -279,2 -568,0
Einzahlungen aus Abgéngen von zur VerduBerung gehaltenen langfristigen
Vermogenswerten und als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 47,5 18,6
Auszahlungen fiir Investitionen in immaterielle Vermégenswerte
und Sachanlagevermégen -9,3 -68,9
Verénderungen der kurz- und langfristigen Geldanlagen 20,3 -70,0
Auszahlungen fiir Investitionen in finanzielle und sonstige Vermégenswerte - -293,3
Auszahlungen fiir den Erwerb von Anteilen an vollkonsolidierten Unternehmen -14,8 -31
Mittelzufluss/Mittelabfluss aus Investitionstatigkeit -235,5 -984,7
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Ausgewahlte erlauternde Anhangangaben
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zum IFRS-Konzernzwischenabschluss zum 30.09.2023

1. Grundlagen des Konzerns

Die LEG Immobilien SE, Diisseldorf, und ihre Tochter- und Enkelgesellschaften, hier insbesondere
die LEG NRW GmbH, Diisseldorf, und deren Tochterunternehmen, gemeinsam die ,LEG", zéhlen zu
den gréBten Wohnungsunternehmen in Deutschland. Am 30. September 2023 hielt die LEG 168.406
(30. September 2022: 168.328) Wohn- und Gewerbeeinheiten im Bestand (167.864 (30. September
2022: 167.834) Einheiten ohne IFRS 5-Objekte).

Die LEG verfolgt als integriertes Immobilienunternehmen drei Kernaktivitdten: die Optimierung
des Kerngeschafts, den Ausbau der Wertschépfungskette sowie die Konsolidierung der Bewirt-
schaftungsplattform.

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

2. Der Konzernzwischenabschluss

Die LEG Immobilien SE hat den Konzernzwischenabschluss nach den Vorschriften der International
Financial Reporting Standards (IFRS) fiir Zwischenberichterstattung, wie sie in der EU anzuwenden
sind, und deren Auslegung durch das International Financial Reporting Standards Interpretations
Committee (IFRS IC) aufgestellt. Auf Grundlage des Wahlrechts des IAS 34.10 erfolgte die Dar-
stellung des Anhangs in verkiirzter Form. Der verkiirzte Konzernzwischenabschluss ist weder gepriift
noch einer priiferischen Durchsicht unterzogen worden. Die LEG erzielt im Wesentlichen Ergebnisse
aus der Vermietung und Verpachtung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien. Die Vermie-
tung und Verpachtung sind dabei weitgehend unabhangig von saisonalen Einflissen.

3. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die fiir den Konzernzwischenabschluss der LEG Immobilien SE angewandten Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden entsprechen den im IFRS-Konzernabschluss zum 31. Dezember 2022 darge-
stellten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden. Der vorliegende Konzernzwischenabschluss zum
30. September 2023 ist daher im Zusammenhang mit dem Konzernabschluss zum 31. Dezember
2022 zu lesen.

Die ab dem 1. Januar 2023 verpflichtend neu anzuwendenden Standards und Interpretationen hat
die LEG Immobilien SE vollstandig angewandst. Es ergaben sich hieraus keine Auswirkungen auf die
Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage.

4. Veranderungen im Konzern

Zum 30. September 2023 gab es keine Verdnderungen im Konzern.

5. Ermessensentscheidungen und Schatzungen

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

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

Finanz- und Ertragslage beeinflussen.

Fir weitergehende Erlauterungen wird auf den = Konzernabschluss zum 31. Dezember 2022 verwiesen.


https://irpages2.eqs.com/download/companies/legimmobilien/Annual%20Reports/LEG_GB_2022_d.pdf#page=149
https://irpages2.eqs.com/download/companies/legimmobilien/Annual%20Reports/LEG_GB_2022_d.pdf#page=149
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6. Ausgewihlte Erlauterungen zur Konzernbilanz

Am 30. September 2023 hielt die LEG 166.827 Wohnungen und 1.579 Gewerbeimmobilien im
Bestand (167.864 Einheiten ohne IFRS 5-Objekte).

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien haben sich im Geschéftsjahr 2022 und in 2023 bis
zum Stichtag des Konzernzwischenabschlusses wie folgt entwickelt:

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
Wohnimmobilien

Summe Wachstums- Stabile Mérkte mit Sonstige Gewerbe- Garagen, Erbbaurechte Unbebaute
markte Maérkte héheren immobilien Stellplatze Flachen
Renditen und sonst.
in Mio. € Einheiten
Buchwert zum 01.01.2023 20.204,4 8.254,1 7.135,6 3.739,8 0,0 385,4 403,7 252,3 33,5
Zukaufe 1433 98,2 54,4 -0,1 0,0 -12,8 3,6 0,0 0,0
Sonstige Zugénge 178,5 56,5 79,2 34,6 0,0 2,0 0,9 53 0,0
Umgliederung in zur VerduBerung gehaltene Vermogenswerte —45,5 -1.4 -21,4 -17,6 0,0 -38 -13 0,0 0,0
Umgliederung aus zur VerduBerung gehaltene Vermogenswerte 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Umgliederung in Sachanlagen -41 -2,3 -0,9 0,0 0,0 -0,9 0,0 0,0 0,0
Umgliederung aus Sachanlagen 2,2 0,7 0,0 0,1 0,0 1,4 0,0 0,0 0,0
Anpassung des beizulegenden Zeitwertes -1.495,0 -757,5 -451,3 -227,9 0,0 -20,1 -14,9 -24,3 1,0
Abginge -0,5 0,0 -0,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Umgliederung 0,0 0,1 13,8 0,0 0,0 0,8 -0,9 0,0 -13,8
Buchwert zum 30.09.2023 18.983,3 7.648,4 6.808,9 3.528,9 0,0 352,0 391,1 233,3 20,7
Bewertungsergebnis zum 30.09.2023 (in Mio. €) -1.495,0
hierauf entfallen auf per 30.09.2023 im Bestand befindliche Immobilien: -1.498,7

hierauf entfallen auf bis 30.09.2023 abgegangene Immobilien: 37
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Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
Wohnimmobilien

Summe Wachstums- Stabile Markte mit Sonstige Gewerbe- Garagen, Erbbaurechte Unbebaute
markte Mérkte héheren immobilien Stellplatze Flachen
Renditen und sonst.
in Mio. € Einheiten
Buchwert zum 01.01.2022 19.178,4 7.886,7 6.813,0 3.553,2 0,0 311,0 374,9 210,4 29,2
Zukaufe 324,4 89,2 108,8 10,7 0,0 90,0 20,5 5.2 0,0
Sonstige Zugénge 368,7 106,9 166,7 90,4 0,0 4,8 1,7 -18 0,0
Umgliederung in zur VerduBerung gehaltene Vermogenswerte -49,5 -15,0 -14,3 -17,5 0,0 -0,2 -19 -0,2 -0,4
Umgliederung aus zur VerduBerung gehaltene Vermdgenswerte 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Umgliederung in Sachanlagen 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Umgliederung aus Sachanlagen 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Anpassung des beizulegenden Zeitwertes 382,4 186,3 61,4 103,0 0,0 -20,2 8,5 38,7 4,7
Umgliederung 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Buchwert zum 31.12.2022 20.204,4 8.254,1 7.135,6 3.739,8 0,0 385,4 403,7 252,3 33,5
Bewertungsergebnis zum 31.12.2022 (in Mio. €) 382,4 Die Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien erfolgte zuletzt zum 30. Juni 2023.
Zum 30. September 2023 wurde keine Anpassung der beizulegenden Zeitwerte vorgenommen.
hierauf entfallen auf per 31.12.2022 im Bestand befindliche Immobilien: 380.1 Hinsichtlich der Bewertungsmethodik und -parameter wird auf den Konzernabschluss zum 31. De-
hierauf entfallen auf per 31.12.2022 abgegangene Immobilien: 2,3 zember 2022 verwiesen.

Wesentliche Marktentwicklungen und Bewertungsparameter, die die Verkehrswerte des Immobilien-
bestands der LEG beeinflussen, werden jedes Quartal lberpriift. Soweit notwendig, erfolgt eine
Neubewertung des Immobilienbestands. Die Ergebnisse dieser Priifung erfordern zum 30. Septem-
ber 2023 keine Wertanpassung.
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Die nachstehenden Tabellen zeigen die Bewertungstechnik, die bei der Bestimmung des beizulegen-
den Zeitwerts der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien verwendet wurde, sowie die verwen-
deten wesentlichen, nicht beobachtbaren Inputfaktoren zum 30. Juni 2023 und 31. Dezember 2022:

Bewertungsparameter zum 30. Juni 2023

Bruttovermégenswert Bewertungstechnik Marktmiete Wohnen/Gewerbe Instandhaltungskosten Verwaltungskosten Stabilisierte Leerstandsquote
der als Finanzinvestition Wohnen/Gewerbe Wohnen/Gewerbe
gehaltenen Immobilien? €/gqm €/gm €/Einheit %
(in Mio. €) min ] max min o max min (%] max min (%] max
Wohnimmobilien
Wachstumsmarkte 7.620 DCF 3,60 9,09 15,28 9,42 13,00 18,41 201 344 522 1,0 18 6,0
Stabile Markte 6.772 DCF 193 7,70 14,14 8,44 12,98 17,92 210 342 522 15 2,7 9,0
Maérkte mit hoheren Renditen 3.524 DCF 0,51 6,54 16,59 8,22 13,22 18,27 193 346 522 15 4,5 10,0
Gewerbeimmobilien 351 DCF 1,00 7,66 27,00 4,01 7,09 12,71 1 295 5.481 1,0 2,5 8,5
Parkings 392 DCF - - - 38,72 82,12 100,88 44 44 45 - - -
Erbbaurechte 233 DCF - - - - - - - - - - - -
Unbebaute Flachen Ertragswert-/
28 Vergleichswertverfahren - - - - - - (0] 8 29 - - -
Gesamtportfolio (IAS 40)1 18.920 DCF 0,09 7,62 27,00 4,01 19,91 100,88 0 313 5.481 1,0 31 10,0
Diskontierungszinssatz Kapitalisierungszinssatz Voraussichtliche Mietentwicklung
% % %
min (7] max min 2 max min (%] max
Wohnimmobilien
Wachstumsmarkte 2,7 4,2 6,9 2,0 4,8 11,6 1,2 1,5 1,8
Stabile Markte 2,6 4,3 8,6 1,6 53 11,9 1,0 13 17
Markte mit hdheren Renditen 30 4,2 7.6 2,6 5,7 12,2 0,9 1,2 1,5
Gewerbeimmobilien 2,5 6,4 11,0 2,8 7.0 11,4 0,9 1,4 1,7
Parkings 39 4,2 54 2,8 7,0 12,5 0,9 13 17
Erbbaurechte 2,6 4,1 7,0 - - - - - -
Unbebaute Flachen 3,8 4,3 53 3,0 10,8 12,0 0,9 13 1,6
Gesamtportfolio (IAS 40)1 2,5 4,3 11,0 1,6 55 12,5 0,9 1,3 1,8

1 Dariiber hinaus bestehen zum 30.06.2023 zur VerauRerung gehaltene Vermdgenswerte (IFRS 5) in Hhe von 14,9 Mio. Euro, die dem Level 2 der Fair-Value-Hierarchie entsprechen.
2 Bestand der bewerteten Immobilien mit Datenstichtag 30.03.2023 zum Bewertungsstichtag 30.06.2023.
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Bewertungsparameter zum 3 1. Dezember 2022
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Bruttovermdgenswert Bewertungstechnik Marktmiete Wohnen/Gewerbe Instandhaltungskosten Verwaltungskosten stabilisierte Leerstandsquote
der als Finanzinvestition Wohnen/Gewerbe Wohnen/Gewerbe
gehaltenen Immobilien? €/gqm €/gm €/Einheit %
(in Mio. €) min %] max min [ max min [ max min (%] max
Wohnimmobilien
Wachstumsmarkte 8.203 DCF 3,85 8,83 14,53 8,96 13,01 18,41 201 344 522 1,0 17 6,0
Stabile Markte 7.000 DCF 1,92 7,52 13,84 9,18 13,04 17,92 210 342 522 15 2,8 9,0
Markte mit hoheren Renditen 3.740 DCF 0,03 6,42 9,62 8,22 13,24 18,27 196 346 522 15 4,4 12,5
Gewerbeimmobilien 250 DCF 0,09 7,47 27,00 4,01 7,09 13,21 1 294 5.481 1,0 2,5 8,5
Parkings 252 DCF 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0 0 - - -
Erbbaurechte 403 DCF 0,00 0,00 0,00 38,72 82,24 100,88 44 44 45 - - -
Unbebaute Flachen Ertragswert-/
33 Vergleichswertverfahren 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0 4 11 - - -
Gesamtportfolio (IAS 40)1 19.881 DCF 0,03 7,45 27,00 4,01 19,93 100,88 0 314 5.481 1,0 31 12,5

Diskontierungszinssatz

%

Kapitalisierungszinssatz
9

%

%

Voraussichtliche Mietentwicklung

min (%] max min (%] max min (%] max

Wohnimmobilien
Wachstumsmérkte 2,3 37 7,0 1,8 4,4 11,2 1,1 1,6 1,9
Stabile Méarkte 2,3 37 7,5 1,3 5,0 11,6 0,9 13 19
Markte mit héheren Renditen 2,20 3,50 7,00 2,50 5,40 11,90 0,8 11 18
Gewerbeimmobilien 2,50 6,40 9,50 2,80 7,00 10,90 0,8 1,4 1,8
Parkings 2,50 3,50 7,00 - - - - - -
Erbbaurechte 2,30 3,70 5,50 2,00 6,60 12,20 0,8 13 19
Unbebaute Flachen 2,60 3,70 4,90 2,50 10,30 11,70 0,8 13 1,7
Gesamtportfolio (IAS 40)2 2,20 3,70 9,50 1,30 5,20 12,20 0,8 1,3 19

1 Dariiber hinaus bestehen zum 31.12.2022 zur VerauRerung gehaltene Vermégenswerte (IFRS 5) in Hohe von 35,6 Mio. Euro, die dem Level 2 der Fair-Value-Hierarchie entsprechen.
2 Bestand der bewerteten Immobilien mit Datenstichtag 30.09.2022 zum Bewertungsstichtag 31.12.2022.
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Hinsichtlich der Bewertungsmethodik wird auf den Konzernabschluss zum 31. Dezember 2022
verwiesen.

Des Weiteren halt die LEG noch Grundstiicke und Geb&aude im Bestand, die nach IAS 16 bilanziert
werden.

Unter den Sachanlagen und immateriellen Vermoégenswerten werden zum 30. September 2023
Nutzungsrechte aus Leasingverhéltnissen in Hohe von 17,7 Mio. Euro (31. Dezember 2022: 22,0 Mio. Euro)
ausgewiesen. Die Nutzungsrechte resultieren aus angemieteten Gebauden, Pkw-Leasing, Warme-
contracting, Mess- und Meldetechnik, IT-Peripheriegerdten sowie Software. Im Berichtszeitraum
sind Nutzungsrechte in Héhe von 1,6 Mio. Euro zugegangen.

Nutzungsrechte Leasing

in Mio. € 30.09.2023 31.12.2022
Nutzungsrechte Grundstiicke und Geb&ude 1,5 2,0
Nutzungsrechte technische Anlagen und Maschinen 11,5 14,0
Nutzungsrechte Betriebs- und Geschéftsausstattung 4,2 53
Sachanlagen 17,2 21,3
Nutzungsrechte Software 0,5 0,7
Immaterielle Vermégenswerte 0,5 0,7
Nutzungsrechte aus Leasingverhéltnissen 17,7 22,0

Die fliissigen Mittel beinhalten im Wesentlichen Guthaben bei Kreditinstituten sowie Geldmarkt-
fonds.

Die Veranderung der Bestandteile des Konzerneigenkapitals ist aus der Konzerneigenkapital-
veranderungsrechnung ersichtlich.

Die Finanzschulden setzen sich wie folgt zusammen:

LEG IMMOBILIEN SE Q3 2023

000

Finanzschulden

in Mio. € 30.09.2023 31.12.2022
Finanzschulden aus der Immobilienfinanzierung 9.252,3 9.347,9
Finanzschulden aus der Leasingfinanzierung 112,6 112,9
Finanzschulden 9.364,9 9.460,8

Die Finanzschulden aus der Immobilienfinanzierung dienen der Finanzierung der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien.

Im Konzernabschluss der LEG Immobilien SE werden zum 30. September 2023 Finanzschulden aus
der Immobilienfinanzierung in Héhe von 9.252,3 Mio. Euro ausgewiesen. In den ersten drei Quartalen
2023 wurden Darlehen in Héhe von 2,3 Mio. Euro sowie eine Anleihe mit einem Nominalwert in Héhe
von 100 Mio. Euro valutiert. Gegenlaufig wirkten planmaéRige und auferplanmaéBige Tilgungen in
Hohe von 189,8 Mio. Euro sowie die Amortisation von Transaktionskosten.

Die Finanzschulden aus der Immobilienfinanzierung beinhalten zum Stichtag folgende Kapitalmarkt-
instrumente:

Kapitalmarktinstrumente zum 30. September 2023

in Mio. € IFRS-Buchwert Nominalwert
Wandelschuldverschreibung 2020/2028 532,9 550,0
Wandelschuldverschreibung 2017/2025 395,5 400,0
Anleihe 2023/2031 711 100,0
Anleihe 2022/2026 498,8 500,0
Anleihe 2022/2029 498,0 500,0
Anleihe 2022/2034 499,7 500,0
Anleihe 2021/2032 496,7 500,0
Anleihe 2021/2031 596,4 600,0
Anleihe 2021/2033 597,0 600,0
Anleihe 2019/2033 299,9 300,0
Anleihe 2019/2027 500,6 500,0

Anleihe 2017/2024 504,0 500,0




32

KONZERNABSCHLUSS

Die Wandelschuldverschreibungen wurden infolge der vertraglich bestehenden Barausgleichs-
option der Emittentin vollsténdig als Fremdkapital klassifiziert und bilanziert. Es liegen mehrere
eingebettete und trennungspflichtige Derivate vor, welche gemeinsam als ein zusammengesetztes
Derivat zu behandeln sind und zum beizulegenden Zeitwert angesetzt werden. Das Basis-Schuld-
instrument wird zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bilanziert.

Die Veranderung der Finanzschulden aus der Leasingfinanzierung im Berichtszeitraum resultiert
im Wesentlichen aus dem Riickgang der Leasingverbindlichkeiten fiir Mess- und Meldetechnik.
Fir bereits abgeschlossene Leasingverhaltnisse, die erst nach dem Abschlussstichtag beginnen,
werden sich in Zukunft mégliche Zahlungsmittelabflisse von 1,2 Mio. Euro ergeben.

Die wesentlichen Treiber bei der Veranderung der Fristigkeitenverteilung gegeniiber dem 31. Dezem-
ber 2022 sind die Restlaufzeit einer Unternehmensanleihe sowie bevorstehende Refinanzierungen
von Darlehen, welche zu einer Erhéhung der Finanzschulden mit kurzer Restlaufzeit und dem-
entsprechend zu einer Verringerung der Finanzschulden mit mittlerer Laufzeit fiihren. Die Restlaufzeit
einer Wandelanleihe fiihrt zu einer Verringerung der Finanzschulden mit langer Laufzeit. Gegenlaufig
erhoht die Valutierung einer Anleihe im Wesentlichen die Finanzschulden mit langer Laufzeit.

Restlaufzeit der Finanzschulden aus der Immobilienfinanzierung

Restlaufzeit

Summe
in Mio. € <1 Jahr >1 bis 5 Jahre >5 Jahre
30.09.2023 1.022,0 4.111,2 4.119,1 9.252,3
31.12.2022 244,0 4.380,0 4.723,9 9.347,9
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7. Ausgewihlte Erlauterungen zur Konzerngesamtergebnisrechnung

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

Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung

01.01.- 01.01.-
in Mio. € 30.09.2023 30.09.2022
Nettokaltmieten 623,5 596,6
Ergebnis Betriebs- und Heizkosten -16,8 -52
Instandhaltungsaufwand fiir extern bezogene Leistungen -63,7 -50,9
Personalaufwand - Vermietung und Verpachtung -79.4 -79.8
Wertberichtigung Mietforderungen -14,0 -12,4
Abschreibungen -11,5 -67,6
Sonstiges 12,2 19,6
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung 450,3 400,3
Net Operating Income Marge (in %) 72,2 67,1
Sondereffekte mit Einmalcharakter — Vermietung und Verpachtung 2,8 9,0
Abschreibungen 11,5 67,6
Instandhaltungsaufwand fiir extern bezogene Leistungen 63,7 50,9
Aktivierte Eigenleistungen -11,4 -16,1
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung (bereinigt) 516,9 511,7
Net Operating Income Marge (bereinigt in %) 82,9 85,8

Das Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung ist im Berichtszeitraum um 50,0 Mio. Euro gegentiber
dem Vergleichszeitraum gestiegen. Wesentlicher Treiber der Entwicklung ist der Anstieg der Netto-
kaltmieten um 26,9 Mio. Euro sowie der Riickgang der Abschreibung aufgrund der Wertberichtigung
des Geschéfts- oder Firmenwerts in Héhe von 58,9 Mio. Euro im Vergleichszeitraum. Die Miete pro
Quadratmeter auf vergleichbarer Flache konnte im Jahresvergleich um 4,0 % zulegen. Gegenlaufig
wirken sich die Erhéhung der Instandhaltungsaufwendungen fiir extern bezogene Leistungen um
12,8 Mio. Euro, die Reduzierung des Ergebnisses aus Betriebskosten um 11,6 Mio. Euro sowie der
Riickgang im Bereich Sonstiges um 7,4 Mio. Euro, im Wesentlichen aufgrund geringerer aktivierter
Eigenleistungen, aus.
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Die bereinigte Net Operating Income (NOI)-Marge ist dadurch gegeniiber dem Vergleichszeitraum
auf 82,9 % gesunken.

Folgende Abschreibungsaufwendungen fiir Nutzungsrechte aus Leasingverhaltnissen sind im
Berichtszeitraum im Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung enthalten.

Abschreibungsaufwand Leasing

01.01.- 01.01.-
in Mio. € 30.09.2023 30.09.2022
Nutzungsrechte Gebaude 0,2 0,2
Nutzungsrechte technische Anlagen und Maschinen 2,9 30
Nutzungsrechte Betriebs- und Geschéftsausstattung 2,1 2,3
Abschreibungsaufwand Leasing 5.2 5,5

Im Berichtszeitraum umfasst das Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung auch Aufwendungen
fur Leasingverhaltnisse mit einem geringwertigen Vermégenswert von 0,4 Mio. Euro (Vergleichs-
zeitraum: 0,3 Mio. Euro).

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

VerauBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

01.01.- 01.01.-
in Mio. € 30.09.2023 30.09.2022
Erlése aus der VerduBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 52,0 38,9
Buchwert der verduBerten als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -52,3 -39,2
Umsatzkosten der verauBerten als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -0,9 -0,9

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

Die Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien ist zum 30. Juni 2023 durchgefiihrt
worden. Das Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien betrégt
im Berichtszeitraum -1.495,0 Mio. Euro (Vergleichszeitraum: 1.168,4 Mio. Euro). Auf Basis des
Immobilienbestandes zu Beginn des Geschéftsjahres (inkl. der bewerteten Ankaufe) entspricht dies
einem Riickgang von -7,4 % (Vergleichszeitraum: Anstieg um 6,1 %). Der durchschnittliche Wert der
als Finanzinvestition gehaltenen Wohnimmobilien (einschl. IFRS 5-Objekten) liegt zum 30. September
2023 inkl. Ank&ufen bei 1.677 Euro je gm (31. Dezember 2022: 1.789 Euro je gm).

Verwaltungs- und andere Aufwendungen

Verwaltungs- und andere Aufwendungen

01.01. - 01.01. -
in Mio. € 30.09.2023 30.09.2022
Sonstige betriebliche Aufwendungen -17,2 -18,6
Personalaufwand - Verwaltung -23,0 -20,8
Bezogene Leistungen -19 -18
Abschreibungen -2,4 -43,6
Verwaltungs- und andere Aufwendungen -44,5 -84,8
Abschreibungen 2,4 43,6
Sondereffekte mit Einmalcharakter — Verwaltung 9,4 11,6
Verwaltungsaufwendungen (bereinigt) -32,7 -29,6

Innerhalb der sonstigen betrieblichen Aufwendungen ergeben sich u.a. erhéhte Kosten fiir Versiche-
rungen. Der Riickgang der Abschreibungen ist auf die Wertberichtigung des Geschéafts- oder Firmen-
werts in Hohe von 40,7 Mio. Euro im Vergleichszeitraum zuriickzufiihren. Die bereinigten Verwaltungs-
aufwendungen sind somit in den ersten neun Monaten gegeniiber dem Vergleichszeitraum um
3,1 Mio. Euro gestiegen.
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In den Verwaltungs- und anderen Aufwendungen sind im Berichtszeitraum folgende Abschreibungs-

aufwendungen fiir Nutzungsrechte aus Leasingverhéltnissen enthalten.

Abschreibungsaufwand Leasing
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Zinsaufwendungen
Die Zinsaufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

Zinsaufwendungen

01.01.- 01.01.- 01.01. - 01.01. -
in Mio. € 30.09.2023 30.09.2022 in Mio. € 30.09.2023 30.09.2022
Nutzungsrechte Gebaude 0,3 0,9 Zinsaufwendungen aus der Immobilien- und Anleihefinanzierung -97,7 -75,3
Nutzungsrechte Betriebs- und Geschéftsausstattung 0,2 0,2 Zinsaufwendungen aus der Darlehensamortisation -15,0 -18,1
Nutzungsrechte Software 0,2 0,2 Vorfalligkeitsentschadigungen 0,0 0,0
Abschreibungsaufwand Leasing 0,7 1,3 Zinsaufwendungen aus Zinsderivaten fiir die Inmobilienfinanzierung 0,0 -4,6
Zinsaufwendungen aus Pensionsriickstellungen -2,8 -0,9
Zinsaufwendungen aus der Aufzinsung sonstiger Aktiva und Passiva -01 -01
Zinsergebnis Zinsaufwendungen aus dem Finanzierungsleasing -19 -17
Das Zinsergebnis setzt sich wie folgt zusammen: Ubrige Zinsaufwendungen -1,4 -27
Zinsaufwendungen -118,9 -103,4
Der Anstieg der Zinsaufwendungen im Berichtszeitraum beruht im Wesentlichen auf dem gestie-
Zinsertrige genen Zinsniveau.
01.01.- 01.01.-
in Mio. € 30.09.2023 30.09.2022
Ertragsteuern
Zinsertrage aus Bankguthaben 3,7 0,0
Ertrage aus Ausleihungen 0,1 -
Zinsertrag aus der Abzinsung 0,0 01 Steuern vom Einkommen und Ertrag
Zinsertrage aus sonstigen Finanzinstrumenten 3,0 - 01.01.— 01.01.—
Ubrige Zinsertrige 2,6 0,0 in Mio. € 30.09.2023 30.09.2022
Zinsertrage 9.4 0,1 Laufende Ertragsteuern -82 -16
Latente Steuern 258,8 -293,6
Steuern vom Einkommen und Ertrag 250,6 -295,2

Zum 30. September 2023 wurde eine effektive Konzernsteuerquote in Héhe von 21,1 % gemaR der

Konzernsteuerplanungsrechnung unterstellt (Vergleichszeitraum: 20,4 %).
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Ergebnis je Aktie

Das unverwésserte Ergebnis je Aktie wird berechnet, indem das Periodenergebnis, welches den
Anteilseignern zusteht, durch die durchschnittliche Anzahl von ausgegebenen Aktien wahrend der

Berichtsperiode geteilt wird.

Ergebnis je Aktie — unverwassert

01.01. - 01.01. -

30.09.2023 30.09.2022

Den Anteilseignern zurechenbares Periodenergebnis in Mio. € -972,8 1.184,8
Durchschnittliche Anzahl der ausgegebenen Aktien 74.109.276 73.309.866
Ergebnis je Aktie unverwassert in € -13,13 16,16
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Ergebnis je Aktie — verwassert

01.01. - 01.01. -
in Mio. € 30.09.2023 30.09.2022
Den Anteilseignern zurechenbares Periodenergebnis -972,8 1.184,8
Zinscoupon auf Wandelanleihen nach Steuern 3,4 3,4
GuV-Effekt Bewertung Derivat Wandelanleihen nach Steuern -0,5 -47,6
Amortisationsaufwand Wandelanleihen nach Steuern 2,4 2,4
Konzernergebnis fiir verwassertes Ergebnis je Aktie -967,5 1.143,0
Durchschnittlich gewichtete Anzahl der ausgegebenen Aktien 74.109.276 73.309.866
Anzahl potenzieller junger Aktien bei Austibung der Wandelanleihen 7.112.329 7.112.329
Aktienanzahl fiir verwassertes Ergebnis je Aktie 81.221.605 80.422.195
Zwischenergebnis in € -1191 14,21
Ergebnis je Aktie verwassert in € -13,13 14,21

Per 30. September 2023 hat die LEG Wandelschuldverschreibungen ausstehend, welche die Inhaber

der Anleihen zum Tausch in bis zu 7,1 Mio. neue Stammaktien ermachtigen.

Fir die Berechnung des verwasserten Ergebnisses je Aktie wird die durchschnittliche Anzahl der

ausgegebenen Aktien um die Anzahl aller potenziell verwassernden Aktien erhéht. Das Perioden-
ergebnis wird um die im Falle einer vollstandigen Ausilibung der Wandlungsrechte wegfallenden Auf-
wendungen fiir den Zinscoupon, die Bewertung der eingebetteten Derivate sowie die Amortisation

der Wandelanleihe und den daraus resultierenden Steuereffekt bereinigt.



36

KONZERNABSCHLUSS

8. Erlauterungen zur Konzernsegmentberichterstattung

Die LEG ist seit dem Geschéftsjahr 2016 nur in einem Segment tétig. Sie generiert ihre Umsatzerlése
und hélt ihre Vermégenswerte ausschlieBlich in Deutschland. Im Geschéftsjahr 2023 hat die LEG mit
keinem Kunden Umsatze von mehr als 10 % der berichteten Gesamtumsétze erzielt.

Uber die in IFRS 8 geforderten Mindestangaben hinaus werden nachstehend die wesentlichen
SteuerungsgréfRen des Unternehmens erldutert und dargestellt. Diese entsprechen dem Manage-
ment- und Reportingsystem, welches die LEG fir die Unternehmenssteuerung verwendet, und
bieten einen tiefergehenden Einblick in die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit der LEG.

Die interne Berichterstattung der LEG weicht von Zahlen der IFRS-Rechnungslegung ab. Die LEG
fokussiert ihre interne Berichterstattung insbesondere auf den bedeutsamen Leistungsindikator
AFFO sowie auf die weiteren finanziellen Kennzahlen EPRA-NTA je Aktie und LTV als wohnungswirt-
schaftliche Kennzahlen. Die nachfolgend dargestellten alternativen Leistungskennzahlen basieren
mit Ausnahme der Ausfiihrungen zum LTV nicht auf IFRS-Zahlen.

AFFO

Im Rahmen der Neuausrichtung der Unternehmenssteuerung wird ab dem Geschéftsjahr 2023
der FFO | als bedeutsamster finanzieller Leistungsindikator fiir die Konzernsteuerung durch den
AFFO (Capex-adjustierter FFO [) ersetzt.

Beim AFFO werden ausgehend vom FFO | (nach nicht beherrschenden Anteilen) die wiederkehren-
den Capex-MalBnahmen (Capex recurring) in Abzug gebracht.

Beim FFO unterscheidet die LEG zwischen dem FFO | (ohne Betrachtung des Ergebnisses aus
VerauRerung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien) sowie FFO Il (inklusive des Ergebnis-
ses aus der VerauBerung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien).

Der FFO | ist der Mittelzufluss aus der operativen Tatigkeit. Ausgehend vom EBITDA (bereinigt)
werden bei der Berechnung des FFO | die zahlungswirksamen Zinsaufwendungen und -ertrége sowie
die zahlungswirksamen Steuern beriicksichtigt. Ab dem Geschéaftsjahr 2023 werden der Instand-
haltungsaufwand fiir extern bezogene Leistungen sowie die bisher im Posten ,Sonstiges” enthaltenen
aktivierten Eigenleistungen nicht mehr im bereinigten Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung
ausgewiesen, sondern als Anpassung des bereinigten EBITDA erfasst.
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Die Ermittlung des AFFO, FFO | und FFO Il stellt sich fiir den Berichts- und Vergleichszeitraum
wie folgt dar:

Ermittlung des FFO |, FFO Il und AFFO

01.01. - 01.01. -
in Mio. € 30.09.2023 30.09.2022
Nettokaltmieten 623,5 596,6
Ergebnis aus Betriebskosten/Heizkosten -16,8 -52
Personalaufwand - Vermietung und Verpachtung -79.4 -79.8
Wertberichtigungen Mietforderungen -14,0 -12,4
Sonstiges 0,8 35"
Sondereffekte mit Einmalcharakter — Vermietung und Verpachtung 2,8 9,0
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung (bereinigt) 516,9 511,7"
Ergebnis aus sonstigen Leistungen (bereinigt) 23,1 114
Personalaufwand - Verwaltung -23,0 -20,8
Sachaufwand -191 -20,4
Sondereffekte mit Einmalcharakter — Verwaltung 9,4 11,6
Verwaltungsaufwendungen (bereinigt) -32,7 -29,6
Andere Ertrage (bereinigt) 0,0 0,0
EBITDA (bereinigt) 507,3 493,5"
Zahlungswirksame Zinsaufwendungen und -ertrage FFO | -94,9 -82,4
Zahlungswirksame Ertragsteuern FFO | -4,6 0,0
Instandhaltungsaufwand fiir extern bezogene Leistungen -63,7 -50,9
Aktivierte Eigenleistungen 114 16,1"
FFO I (vor nicht beherrschenden Anteilen) B5 585 376,3
Nicht beherrschende Anteile -2,9 -2,0
FFO I (nach nicht beherrschenden Anteilen) 352,6 374,3
Ergebnis aus der VerduRerung von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien (bereinigt) 0,4 0,9
Zahlungswirksame Ertragsteuern FFO Il -3,6 -2,0
FFO Il (inkl. VerduBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien) 349,4 373,2
Capex (recurring) -175,7 -259,7
AFFO (Capex-adjustierter FFO I) 176,9 114,6

" Wert des Vergleichszeitraums angepasst.
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Der AFFO berticksichtigt ausgehend vom FFO | (nach nicht beherrschenden Anteilen) grundsétzlich Diese setzen sich wie folgt zusammen:
die aktivierten Herstellkosten aus Modernisierungs- und Instandhaltungsmafinahmen. Es werden
ausschlieBlich wiederkehrende Capex-Mafnahmen in Abzug gebracht (Capex (recurring)). Als nicht
wiederkehrend werden Investitionen definiert, die von staatlicher Férderung profitieren. AufRerdem
werden Konsolidierungseffekte eliminiert, die aus der Zwischenergebniseliminierung aufgrund von
selbst erstellten Leistungen resultieren.

Sondereffekte mit Einmalcharakter

01.01. - 01.01. -
o ) o in Mio. € 30.09.2023  30.09.2022
Die Uberleitung stellt sich wie folgt dar:
Projektkosten zur Geschaftsmodell- sowie Prozessoptimierung 3,6 31
Personalbezogene Sachverhalte 19 2,9
Ankaufs- und Integrationskosten 35 8,9
Uberleitung Capex (recurring) Kapitalmarktfinanzierungen und M&A-Aktivitaten 1,1 2,1
01.01. - 01.01. - Sonstige atypische Sachverhalte 0,7 3,6
in Mio. € 30.09.2023 30.09.2022 |
Sondereffekte mit Einmalcharakter 10,8 20,6
Investitionen in als Finanzinvestition gehaltene Immobilien -178,9 -267,7
Investitionen in Sachanlagen —2.4 ~19 Das um diese Sondereinfliisse bereinigte EBITDA wird noch um zahlungswirksame Zinsaufwendun-
Als wertverbessernde MaBinahmen aktivierte Modernisierungen 1813 2696 gen und -ertrdge, um zahlungswirksame Steuern und um Minderheitsanteile am FFO | bereinigt.

Gefbérderte Investitionen = - . . . . .
—— Die zahlungswirksamen Zinsaufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

Konsolidierungseffekte 5,6 9,9
Capex (recurring) -175,7 -259,7

. . N . Zahlungswirksame Zinsaufwendungen
Zur Sicherstellung der Vergleichbarkeit mit Vorperioden werden der EBITDA und der FFO um Sonder-

effekte mit Einmalcharakter bereinigt. Bereinigt werden alle Sachverhalte, die aus operativer Sicht in Mio. € 30.33_';)&; 30.8;.'%.2;

nicht der Periode zuzurechnen sind und die einen nicht unwesentlichen Einfluss auf den EBITDA und

den FFO haben. Diese Sondereffekte mit Einmalcharakter umfassen Projektkosten zur Geschéfts- Zinsaufwand lt. Gewinn- und Verlustrechnung 118,7 103,4

modell- sowie Prozessoptimierung, personalbezogene Sachverhalte, Ankaufs- und Integrations- Zinsaufwand aus der Darlehensamortisation ~15,0 ~181

kosten, Kapitalmarktfinanzierungen und M&A-Aktivitdten sowie sonstige atypische Sachverhalte. Zinsaufwand aus der Aufzinsung sonstiger Aktiva und Passiva 7_0'1 01
Zinsaufwand aus der Anderung Pensionsriickstellungen -2,8 -0,9
Sonstige Zinsaufwendungen 0,2 -19
Zahlungswirksame Zinsaufwendungen (brutto) 101,2 82,4
Zahlungswirksame Zinsertrage 6,3 0,0

Zahlungswirksame Zinsaufwendungen (netto) 94,9 82,4
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EPRA Net Tangible Asset (EPRA-NTA)

Fir die Immobilienwirtschaft relevante Kennzahlen sind der EPRA-NRY, -NTA und -NDV. Die LEG
hat den EPRA-NTA als mafigebliche Kennzahl definiert. Eine weitere finanzielle Kennzahl stellt der
EPRA-NTA je Aktie dar.

EPRA-NRV, EPRA-NTA, EPRA-NDV

LEG IMMOBILIEN SE Q3 2023

000

Die LEG weist zum 30. September 2023 einen EPRA-NTA in Héhe von 10.195,1 Mio. Euro bzw.
137,57 Euro pro Aktie aus. Bei der Ermittlung werden die latenten Steuern auf als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien um den Betrag korrigiert, der auf geplante Immobilienverkaufe der LEG
entfallt. Die Erwerbsnebenkosten werden nicht beriicksichtigt. Die Darstellung der Kennzahlen
erfolgt ausschlieBlich auf verwasserter Basis.

30.09.2023 31.12.2022
in Mio. € EPRA-NRV EPRA-NTA EPRA-NDV EPRA-NRV EPRA-NTA EPRA-NDV
Auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallendes Eigenkapital 8.089,3 8.089,3 8.089,3 9.058,6 9.058,6 9.058,6
Effekt aus der Auslibung von Optionen, Wandelschuldverschreibungen und anderen Rechten am Eigenkapital 31,0 31,0 31,0 31,0 31,0 31,0
Verwésserter NAV zum beizulegenden Zeitwert 8.120,3 8.120,3 8.120,3 9.089,6 9.089,6 9.089,6
Latente Steuern auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien und auf WFA-Darlehen sowie Derivate 2.106,7 2.121,3 - 2.3719 2.3719 -
Zeitwertbewertung der derivativen Finanzinstrumente (netto) -41,3 -41,3 - -78,5 -78,5 -
Firmenwert, der aus latenten Steuern resultiert - - - - - -
Firmenwert, der aus Synergien resultiert - - - - - -
Immaterielle Vermégenswerte - -52 - - -58 -
Zeitwertbewertung der festverzinslichen Finanzschulden - - 1.121,2 - - 1.208,3
Latente Steuern auf festverzinsliche Finanzschulden - - -236,1 - - -643,6
Neubewertung von immateriellen Vermégenswerten zum beizulegenden Zeitwert - - - - - -
Geschatzte Erwerbsnebenkosten’ 1.840,0 - - 1.955,3 - -
NAV 12.025,7 10.195,1 9.005,4 13.338,3 11.377,2 9.654,3
Verwisserte Anzahl Stammaktien 74.109.276 74.109.276 74.109.276 74.109.276 74.109.276 74.109.276
NAV pro Aktie 162,27 137,57 121,52 179,98 153,52 130,27

" Eine Beriicksichtigung der Erwerbsnebenkosten wiirde zu einem NTA in Héhe von 12.016,6 Mio. Euro bzw. 162,15 Euro pro Aktie fiihren.
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Bei der Ermittlung des EPRA-NTA orientiert sich die LEG an den ,Best Practice Recommendations”
der European Public Real Estate Association (EPRA).

Als Effekte aus der Ausiibung von Optionen, Wandelschuldverschreibungen und anderen Rechten
am Eigenkapital in Héhe von 31,0 Mio. Euro werden die passivierten Kaufpreisverpflichtungen aus
Share Deals ausgewiesen.

Latente Steuern, die sich aus der Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien und aus
der Bewertung der 6ffentlich geférderten Darlehen sowie der Bewertung von Derivaten ergeben,
werden in Héhe der Eigenkapitalauswirkung korrigiert. Latente Steuern, die sich auf das geplante
Verkaufsprogramm beziehen, werden bei der Ermittlung des EPRA-NTA nicht beriicksichtigt. Diese
belaufen sich zum 30. September 2023 insgesamt auf 2.121,3 Mio. Euro.

Effekte aus der Zeitwertbewertung der derivativen Finanzinstrumente werden ebenfalls bei der
Ermittlung des EPRA-NTA eliminiert. Beziehen sich diese Effekte aus der Bewertung der Derivate auf
den in der Position ,Effekte aus der Ausiibung von Optionen, Wandelschuldverschreibungen und
anderen Rechten am Eigenkapital” ermittelten Eigenkapitalwert, werden diese in der Position
Effekte aus der Zeitwertbewertung der derivativen Finanzinstrumente" nicht beriicksichtigt. Zum
30. September 2023 belaufen sich diese Effekte auf -41,3 Mio. Euro.

Ergeben sich bei Kaufpreisallokationen von Ank&ufen, die nach IFRS 3 zu bilanzieren sind, Firmen-
werte (aus latenten Steuern und aus Synergien), wirken sich diese bei der Ermittlung des EPRA-NTA
eigenkapitalmindernd aus. Zum 30. September 2023 besteht kein Geschéafts- oder Firmenwert.

Zudem werden alle bilanzierten immateriellen Vermégenswerte eliminiert. Diese betragen zum
30. September 2023 insgesamt 5,2 Mio. Euro.

Die geschatzten Erwerbsnebenkosten werden auf der Grundlage der Netto-Verkehrswerte des
Immobilienportfolios berechnet. Entsprechend der Immobilienbesténde in den verschiedenen
Bundeslandern wird die Grunderwerbsteuer beriicksichtigt. AuRerdem werden Maklercourtage und
Notargebiihren bei der Ermittlung der gesché&tzten Erwerbsnebenkosten angesetzt.
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Loan to Value Verhaltnis (LTV)

Zum 30. September 2023 hat sich gegeniliber dem 31. Dezember 2022 die Nettoverschuldung im
Vergleich zum Immobilienverm&gen weniger verringert, wodurch sich ein Loan to Value Verhaltnis
(LTV) in Hohe von 46,8 % ergibt (31. Dezember 2022: 43,9 %).

Loan to Value Ratio

in Mio. € 30.09.2023 31.12.2022
Finanzschulden 9.364,9 9.460,8
Abziglich Leasingverbindlichkeiten IFRS 16 (nicht Erbbau) 17,3 22,0
Abziglich flissige Mittel und Zahlungsmitteldquivalente 325,7 402,2
Nettofinanzverbindlichkeiten 9.021,9 9.036,6
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 18.983,3 20.204,4
Zur VerauBerung gehaltene Vermogenswerte 28,8 35,6
Vorauszahlungen auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien - 60,8
Beteiligungen an anderen Wohnungsunternehmen 256,5 306,7
Immobilienvermégen 19.268,6 20.607,5
Loan to Value Ratio (LTV) in % 46,8 43,9
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Instandhaltung und Modernisierung

Der nicht aktivierte Erhaltungsaufwand aus Sicht der bestandshaltenden Gesellschaften setzt
sich aus dem Instandhaltungsaufwand fiir extern bezogene Leistungen und dem konzernintern
erbrachten Erhaltungsaufwand durch die Servicegesellschaften der LEG zusammen. Bereinigt
wird dieser um Konsolidierungseffekte. Bei den als wertverbessernden MalRnahmen aktivierten
Modernisierungen werden neben den Konsolidierungseffekten auch Neubauaktivitaten auf eigenen
Grundstticken sowie aktivierte Eigenleistungen eliminiert.

Instandhaltung und Modernisierung

01.01.- 01.01.-

in Mio. € 30.09.2023 30.09.2022
Instandhaltungsaufwand fiir extern bezogene Leistungen -63,7 -50,9
Instandhaltungsaufwand intern erbracht -40,7 -33,9
Instandhaltungsaufwand -104,4 -84,8
Bereinigungen Konsolidierungseffekte 14 3,0
Instandhaltungsaufwand (bereinigt) -103,0 -81,8
Investitionen in als Finanzinvestition gehaltene Immobilien -178,9 -267,7
Investitionen in Sachanlagen -2,4 -19
Als wertverbessernde MaBnahmen aktivierte Modernisierungen (Capex) -181,3 -269,6
Geférderte Investitionen - -
Bereinigungen Konsolidierungseffekte 56 9,9
Capex (recurring) -175,7 -259,7
Geforderte Investitionen (Hinzurechnung) = -
Bereinigungen (Neubau, aktivierte Eigenleistungen) 36,5 30,2
Als wertverbessernde MalBnahmen aktivierte Modernisierungen (bereinigt) -139,2 -229,5
Gesamtinvestition -285,7 -354,4
Bereinigungen (Konsolidierungseffekte, Neubau, aktivierte Eigenleistungen) 43,5 43,1
Gesamtinvestitionen (bereinigt) -242,2 -311,3
Flache der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien in Mio. gm 10,85 10,81
Durchschnittliche Investitionen je gm in Euro (bereinigt) 22,32 28,82
davon Instandhaltungsaufwand je gm in Euro 9,49 7,57

davon als wertverbessernde MalRnahmen aktivierte Modernisierungen
jegmin Euro 12,83 21,24
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9. Finanzinstrumente

In der nachfolgenden Tabelle sind die finanziellen Vermégenswerte und Verbindlichkeiten nach
Bewertungskategorien und -klassen dargestellt. Dabei werden auch die Forderungen und Verbind-
lichkeiten aus Leasing sowie die Derivate in Sicherungsbeziehungen beriicksichtigt, obwohl sie
keiner Bewertungskategorie des IFRS 9 angehéren. Des Weiteren sind im Hinblick auf die Bilanz-
Uberleitbarkeit die nicht finanziellen Vermégenswerte und nicht finanziellen Schulden dargestellt,
obwohl diese nicht im Anwendungsbereich des IFRS 7 sind.

Die beizulegenden Zeitwerte der Finanzinstrumente werden auf Basis entsprechender Marktwerte
oder Bewertungsmethoden bestimmt. Fiir fliissige Mittel und andere kurzfristige originare Finanz-
instrumente entsprechen die beizulegenden Zeitwerte ndherungsweise den zu den jeweiligen Stich-
tagen bilanzierten Buchwerten.

Bei langfristigen Forderungen, sonstigen Vermdgenswerten und Verbindlichkeiten erfolgt die
Bestimmung des beizulegenden Zeitwertes auf Grundlage der erwarteten Zahlungsstrome unter
Anwendung der zum Bilanzstichtag giiltigen Referenzzinssatze. Die beizulegenden Zeitwerte der
derivativen Finanzinstrumente werden auf Grundlage der zum Bilanzstichtag bestehenden Referenz-
zinssétze ermittelt.

Bei zum beizulegenden Zeitwert zu bilanzierenden Finanzinstrumenten wird der Zeitwert grundsétzlich
anhand von entsprechenden Markt- bzw. Bérsenkursen tber die ,Discounted Cash-Flow-Methode”
ermittelt, wobei individuelle Bonitdten und sonstige Marktgegebenheiten in Form von marktiiblichen
Bonitéts- bzw. Liquiditatsspreads bei der Ermittlung des Barwerts beriicksichtigt werden. Sofern
keine Markt- bzw. Bérsenkurse vorliegen, erfolgt eine Bewertung unter Anwendung marktiiblicher
Bewertungsmethoden unter Berlicksichtigung instrumentenspezifischer Marktparameter.

Fiir die Zeitwertermittlung derivativer Finanzinstrumente werden als Eingangsparameter fiir die
Bewertungsmodelle die am Bilanzstichtag beobachteten relevanten Marktpreise und Zinssétze
verwendet, die von anerkannten externen Quellen bezogen werden. Dementsprechend fallen die
Derivate in den Level 2 der Bewertungshierarchien im Sinne des IFRS 13.72 ff. (Bewertung aufgrund
beobachtbarer Inputdaten).

Bei der Ermittlung des Fair Values der Derivate werden sowohl das eigene Risiko als auch das
Kontrahentenrisiko nach IFRS 13 beriicksichtigt.
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Bewertungskategorien und -klassen der finanziellen Vermogenswerte und Verbindlichkeiten 30.09.2023
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Bewertung Bewertung Bewertung Bewertung
(IFRS 9) (IFRS 16) (IFRS 9) (IFRS 16)
Buchwerte  (Fortgefiihrte) Zeitwert Zeitwert Buchwerte  (Fortgefiihrte) Zeitwert Zeitwert
laut Bilanz Anschaf- erfolgs- 30.09.2023 laut Bilanz Anschaf- erfolgs- 30.09.2023
in Mio. € 30.09.2023 fungskosten wirksam in Mio. € 30.09.2023 fungskosten wirksam
Aktiva Passiva
Sonstige finanzielle Finanzschulden -9.364,9 -8.131,1
Vermégenswerte 288,5 288,5
FLAC -9.252,3 -9.252,3 -8.1311
Derivate HFT &l 31 3,1
Schulden aus
Derivate im Hedge Accounting 38,6 38,6 Leasingfinanzierung -112,6 -112,6
AC 6,9 6,9 6,9 Sonstige Schulden -369,7 -369,7
FVtPL 239,9 239,9 239,9 FLAC -214,9 -214,9 -214,9
Forderungen und sonstige Derivate HFT -0,4 -0,4 -04
Vermégenswerte 252,3 252,3 K K .
Derivate im Hedge Accounting - -
AC 153,7 153,7 153,7
Sonstige nicht finanzielle
Sonstige nicht finanzielle Schulden -154,4 -154,4
Vermdgenswerte 98,6 98,6
Summe -9.734,6 -9.467,2 -0,4 -112,6 -8.500,8
Fliissige Mittel 305,7 305,7
Davon nach Bewertungs-
AC 305,7 305,7 305,7 kategorien des IFRS 9
Summe 846,5 466,3 243,0 846,5 FLAC -9.467,2 -9.467,2 -8.346,0
Davon nach Bewertungs- Derivate HFT -0,4 -0,4 -0,4
kategorien des IFRS 9
AC 466,3 466,3 466,3
FVtPL 239,9 239,9 239,9

AC = Amortized Cost

FVtPL = Fair Value through Profit and Loss

FLAC = Financial Liabilities at Amortised Cost

HFT = Held for Trading
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Bewertungskategorien und -klassen der finanziellen Vermogenswerte und Verbindlichkeiten 31.12.2022

LEG IMMOBILIEN SE Q3 2023

000

Bewertung Bewertung Bewertung Bewertung
(IFRS 9) (IFRS 16) (IFRS 9) (IFRS 16)
Buchwerte  (Fortgefiihrte) Zeitwert Zeitwert Buchwerte  (Fortgefiihrte) Zeitwert Zeitwert
laut Bilanz Anschaf- erfolgs- 31.12.2022 laut Bilanz Anschaf- erfolgs- 31.12.2022
in Mio. € 31.12.2022 fungskosten wirksam in Mio. € 31.12.2022 fungskosten wirksam
Aktiva Passiva
Sonstige finanzielle Finanzschulden -9.460,8 -8.139,7
Vermégenswerte 337,9 3379
FLAC -9.347,9 -9.347,9 -8.139,7
Derivate im Hedge Accounting 40,6 40,6 Schulden aus
AC 71 71 7.1 Leasingfinanzierung -112,9 -112,9
FVtPL 290,2 290,2 290,2 Sonstige Schulden -345,5 -345,5
Forderungen und sonstige FLAC -184,9 -176,9 -184,9
Vermogenswerte 164,7 164,7 Derivate HFT ~05 ~05 ~05
AC 149.0 149,0 149.0 Derivate im Hedge Accounting 0,0 0,0
Sonstige nicht finanzielle . ; .
Vermégenswerte 157 157 Sonstige nicht finanzielle
! ! Schulden -160,1 -160,1
Fliissige Mittel 3622 s62.2 Summe -9.806,3 -9.524,8 -05 -112,9 -8.485.2
AC 3622 362,2 3622 Davon nach Bewertungs-
Summe 864,8 518,3 290,2 864,8 kategorien des IFRS 9
Davon nach Bewertungs- FLAC -9.532,8 -9.524,8 -8.324,6
kategorien des IFRS 9 Derivate HFT ~05 05 ~05
AC 518,3 518,3 518,3
FVtPL 290,2 290,2 290,2

AC = Amortized Cost

FVtPL = Fair Value through Profit and Loss

FLAC = Financial Liabilities at Amortised Cost

HFT = Held for Trading
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Zum 30. September 2023 betrégt der Fair Value einer Aktienbeteiligung, der Beteiligung an der
Brack Capital Properties N.V., 217,8 Mio. Euro (Vorjahr: 268,0 Mio. Euro). Die Veranderung gegeniiber
dem Vorjahr betrégt - 50,2 Mio. Euro. Diese Beteiligung wird dem Level 1 der Bewertungshierarchie
zugeordnet, da fiir die Aktien ein aktiver Markt vorhanden ist.

Des Weiteren bestehen Kleinstbeteiligungen mit einem Fair Value in Hhe von 22,1 Mio. Euro (Vorjahr:
18,2 Mio. Euro). Hieraus ergibt sich eine Verdnderung gegeniiber dem Vorjahr von 3,9 Mio. Euro,
welche ergebniswirksam erfasst wurde.

Der Fair Value der Kleinstbeteiligungen wird mittels vereinfachtem DCF-Verfahren ermittelt, da
keine notierten Preise an einem aktiven Markt fiir die entsprechenden Beteiligungen verfligbar 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 Héhe von 3,9 % (Vorjahr: 4,8 %).

Zum 30. September 2023 betrégt der Fair Value der Level-3-Kleinstbeteiligungen 22,1 Mio. Euro.
Der Stresstest dieses Parameters ergibt bei plus 50 Basispunkten eine Senkung des Fair Values auf
19,7 Mio. Euro (Vorjahr: 16,6 Mio. Euro) und bei minus 50 Basispunkten eine Erhéhung des Fair Values
auf 25,3 Mio. Euro (Vorjahr: 20,2 Mio. Euro).

10. Beziehungen zu nahestehenden Unternehmen und Personen

Hinsichtlich der Darstellung der IFRS 2-Programme der LTI-Vorstandsanstellungsvertrége verweisen
wir auf den IFRS-Konzernabschluss zum 31. Dezember 2022.

11. Sonstiges

Zum 30. September 2023 ergeben sich im Vergleich zum 31. Dezember 2022 keine wesentlichen
Verénderungen im Bereich der Eventualverbindlichkeiten.

LEG IMMOBILIEN SE Q3 2023
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12. Vorstand und Aufsichtsrat

In der Zusammensetzung des Aufsichtsrats ergeben sich bis zum 30. September 2023 keine
Verénderungen gegeniiber den Angaben zum 31. Dezember 2022.

In der Zusammensetzung des Vorstands ergeben sich folgende Veranderungen:

Susanne Schroter-Crossan ist zum 31. Marz 2023 aus dem Vorstand der LEG Immobilien SE
ausgeschieden.

Mit Wirkung zum 1. April 2023 ist Dr. Kathrin K&hling zum Finanzvorstand (CFO) der LEG Immobilien
SE bestellt worden.
13. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Die LEG hat im Oktober 2023 die im Januar 2024 féllige Anleihe liber 500,0 Mio. Euro vorzeitig
zurlickgefiihrt.

Darliber hinaus haben sich nach dem Zwischenbilanzstichtag am 30. September 2023 keine wesent-
lichen Vorgange von besonderer Bedeutung ergeben.

Dusseldorf, den 9. November 2023

LEG Immobilien SE
Der Vorstand

Lars von Lackum
(CEO)

Dr. Kathrin K&hling
(CFO)

Dr. Volker Wiegel
(CO0)
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VERSICHERUNG DER GESETZLICHEN VERTRETER

Versicherung der gesetzlichen Vertreter

Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemaR den anzuwendenden Rechnungslegungsgrund-
satzen der Konzernabschluss ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage der LEG vermittelt und im Quartalsbericht der Geschaftsverlauf
einschlieBlich des Geschaftsergebnisses und die Lage der LEG so dargestellt sind, dass ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird sowie die wesentlichen Chancen
und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung der LEG beschrieben sind.”

Dusseldorf, den 9. November 2023
LEG Immobilien SE, Diisseldorf
Der Vorstand

Lars von Lackum Dr. Kathrin Kéhling Dr. Volker Wiegel
(CEO) (CFO) (CO0)

LEG IMMOBILIEN SE Q3 2023
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FINANZKALENDER | KONTAKT & IMPRESSUM

Finanzkalender

LEG-Finanzkalender 2024

Veroffentlichung Jahresfinanzbericht und Bilanzpressekonferenz 11. Marz 2024
Veroffentlichung Quartalsmitteilung zum 31. Mérz 2024 15. Mai 2024
Veroffentlichung Quartalsbericht zum 30. Juni 2024 9. August 2024
Veroffentlichung Quartalsmitteilung zum 30. September 2024 8. November 2024

Weitere Investor-Relations-Termine finden Sie auf unserer = website.

LEG IMMOBILIEN SE Q3 2023

Kontakt & Impressum 0 Q Q

HERAUSGEBER

LEG Immobilien SE
Flughafenstralle 99
D-40474 Dusseldorf
Tel. +49 (0) 2 11 45 68-0
ir@leg-se.com
www.leg-se.com

KONTAKT

Investor Relations
Frank Kopfinger
ir@leg-se.com

VISUELLE KONZEPTION UND GESTALTUNG
HGB Hamburger Geschéftsberichte GmbH & Co. KG, Hamburg

Der Quartalsbericht zum 30. September 2023 liegt auch in englischer Fassung vor.
Im Zweifelsfall ist die deutsche Fassung maligeblich.


https://ir.leg-se.com/investor-relations/finanzkalender
https://ir.leg-se.com/investor-relations/finanzkalender
https://www.leg-wohnen.de/unternehmen
mailto:ir%40leg-se.com?subject=
mailto:ir%40leg-se.com?subject=

LEG

LEG Immobilien SE
Flughafenstralle 99
D-40474 Dusseldorf
Tel. +49 (0) 211 45 68-0
ir@leg-se.com
www.leg-se.com
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