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l. Allgemeine Informationen

Verantwortlichkeit fur den Prospektinhalt

Die Deutsche Euroshop AG - nachstehend auch ,,Gesellschaft oder ,,AG* genannt — und die Deut-
sche Bank Aktiengesellschaft Ubernehmen gemaR § 13 Wertpapier-Verkaufsprospektgesetz in Verbin-
dung mit § 45 ff Borsengesetz die Verantwortung fur den Inhalt dieses Prospekts und erklaren, dass ihres
Wissens die Angaben im Prospekt richtig und keine wesentlichen Umstande ausgelassen worden sind.

Einsichtnahme in Unterlagen

Die im Prospekt genannten, die Gesellschaft betreffenden Unterlagen sind bei der Hauptverwaltung
der Gesellschaft, Mergenthalerallee 73-75, 60262 Eschborn, sowie wahrend der Ublichen Geschafts-
zeiten in den Geschéaftsraumen der Deutsche Bank Aktiengesellschaft, Taunusanlage 12, 60325 Frankfurt
am Main, einzusehen. ZuklUnftige Geschafts- und Zwischenberichte werden bei den vorgenannten
Stellen erhaltlich sein.

Gegenstand des Prospekts

Gegenstand dieses Prospekts als Verkaufsprospekt sind die 15.624.999 auf den Namen lautenden
Stammaktien (nennwertlose Stlickaktien) aus dem Besitz der Altaktiondrin Deutsche Grundbesitz
Management GmbH, Eschborn, jeweils mit einem anteiligen rechnerischen Nennbetrag von EUR 1,28
und mit voller Gewinnanteilberechtigung ab dem Geschéftsjahr 2000.

Gegenstand dieses Prospekts als Zulassungsprospekt sind die 15.625.000 auf den Namen lautenden
Stammaktien (nennwertlose Stlickaktien) (gesamtes Grundkapital) jeweils mit einem anteiligen rechne-
rischen Nennbetrag von EUR 1,28 und mit voller Gewinnanteilberechtigung ab dem Geschéaftsjahr 2000.



ll. Angebot

Allgemeines

Die im Rahmen dieses Prospekts angebotenen Aktien sind Bestandteil eines 6ffentlichen Angebotsin
der Bundesrepublik Deutschland in der Zeit vom 2. Oktober 2000 bis einschlief3lich 29. Dezember 2000
von insgesamt 15.624.999 auf den Namen lautenden Stammaktien der Gesellschaft mit einem rechne-
rischen Anteil am Grundkapital von EUR 1,28 und mit voller Gewinnanteilberechtigung ab dem Ge-
schéftsjahr 2000.

Kaufpreis

Der Kaufpreis fiir eine Aktie betragt EUR 38,40. Frithzeichner erhalten einen Preisnachlass: Bei einem
Erwerb der Aktien im Monat Oktober 2000 erhélt der Anleger einen Preisnachlass von EUR 0,30 je Aktie,
erwirbt der Anleger die Aktien im November 2000, reduziert sich der Kaufpreis um EUR 0,15 je Aktie.

Angebotsfrist, Mindestauftragsgrof3e und Zuteilung

In der Zeitvom 2. Oktober 2000 bis einschlieRlich 29. Dezember 2000 kdnnen Kaufauftrage abgegeben
werden. Die Angebotsfrist kann jederzeit verkirzt werden. Kaufauftrage missen mindestens 50 Aktien
umfassen. Verbindliche Kaufauftrage kdnnen bei den Filialen der Deutsche Bank AG und den Filialen der
Deutsche Bank 24 AG freibleibend abgegeben werden.

Zeichner haben keinen Anspruch auf Zuteilung ihrer Wertpapierorder.

Platzierung uber die virtuelle Emissionsplattform IPO@db-com

Die Aktien werden im Rahmen der virtuellen Emissionsplattform IPO@db.com durch die Deutsche
Bank auch uUber das Internet interessierten Privatanlegern mit Wohnsitz in Deutschland zur Zeichnung
angeboten. Nur Privatkunden der Deutschen Bank AG, die ihren Wohnsitz in Deutschland haben und
iber ein Online-Konto/Depot verfiigen, kénnen tiber IPO@db.com (www.deutsche-bank.de/ipo) Aktien
zeichnen. Diese Moglichkeit besteht ebenso flr Privatkunden der Deutsche Bank 24 AG mit Wohnsitz in
Deutschland (www.deutsche-bank-24.de).

Stimmrecht

Jede Aktie gewahrt in der Hauptversammlung eine Stimme.

Gewinnanteilberechtigung

Die Aktien sind mit voller Gewinnanteilberechtigung ab dem Geschaftsjahr 2000, d.h. ab 1. Januar
2000, ausgestattet. Fur das Geschéftsjahr 2000 wird voraussichtlich keine Dividende gezahlt werden.

Bdrsenzulassung und -notierung

Die insgesamt 15.625.000 auf den Namen lautenden Stammaktien jeweils mit einem rechnerischen
Anteil am Grundkapital von EUR 1,28 und mit voller Gewinnanteilberechtigung ab dem Geschéftsjahr
2000 sind am 29. September 2000 zum Bérsenhandel mit amtlicher Notierung an der Frankfurter Wert-



papierbdérse zugelassen worden. Die Aufnahme der amtlichen Notierung der Aktien ist fir den 2. Januar
2001 geplant.

Lieferbarkeit der Aktien

Die Aktien sind in einer Globalurkunde ohne Globalgewinnanteilschein verbrieft, die bei der Clear-
stream Banking Aktiengesellschaft, Frankfurt am Main, hinterlegt worden ist.

Ein Anspruch auf Verbriefung der Aktien in Einzelurkunden oder Mehrfachurkunden istin der Satzung
der Gesellschaft ausgeschlossen. Den Aktionaren stehen Miteigentumsanteile an der Globalurkunde zu.

Lieferung der Aktien und Zahlung

Die Lieferung der Aktien gegen Zahlung erfolgt zwei Arbeitstage nach dem jeweiligen Ende des
Monats, in dem die Order des Anlegers entgegengenommen wurde.

Aktienbuch

Das Grundkapital der Gesellschaft ist in auf den Namen lautende Stlickaktien eingeteilt. Namens-
aktien sind unter Bezeichnung des Inhabers nach dem Namen, Wohnort und Beruf in das Aktienbuch der
Gesellschaft einzutragen. Im Verhaltnis zur Gesellschaft gilt als Aktionar nur, wer als solcher im Aktien-
buch eingetragen ist. Die Gesellschaft hat im Rahmen eines Geschéaftsbesorgungsvertrages die Filhrung
des Aktienbuches auf die Deutsche Grundbesitz Management GmbH Ubertragen. Die Deutsche Grund-
besitz Management GmbH greift dabei unter einem Lizenz- und Servicevertrag auf das Aktienbuch
der Deutsche Bodrse Systems AG, Frankfurt am Main, zurtick. Die Aktien werden in das CASCADE-RS-
Verfahren der Clearstream Banking AG, Frankfurt am Main, einbezogen, um eine schnelle und kosten-
gunstige Abwicklung und Eintragung im Aktienbuch zu gewahrleisten. Uber dieses Verfahren werden die
0.g. Daten der Aktionare erfasst und per elektronischen Datentransfer in das Aktienbuch eingetragen. Die
Eintragung in das Aktienbuch der Gesellschaft bedarf der Mitwirkung des Aktionars und des depot-
fuhrenden Kreditinstituts. GroRere zeitliche Differenzen von bis zu einigen Wochen zwischen der Uber-
tragung der Aktien und der Eintragung des Aktionars ins Aktienbuch sind daher im Einzelfall mdglich.

Verwendung des Emissionserléses

Der Emissionserlos aus dem Verkauf der Aktien durch die Deutsche Grundbesitz Management GmbH
im Rahmen dieses 6ffentlichen Angebots flie3t nicht der Deutsche Euroshop AG zu. Der Emissionserlos
steht der Deutsche Grundbesitz Management GmbH zu, die ihrerseits die Emissionskosten tbernimmt.

Wertpapier-Kenn-Nummer

748 020

ISIN Code

DE 000 748 020 4

Kurzel an der Frankfurter Wertpapierborse
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lll. Allgemeine Angaben Uber die Gesellschaft

Grindung, Sitz und Gegenstand

Die Deutsche Euroshop AG wurde am 10. Oktober 1997 unter dem Namen TORWA Beteiligungs
Aktiengesellschaft gegriindet und am 12. November 1997 unter der Nummer HRB 44046 in das Handels-
register des Amtsgerichts Frankfurt am Main (,,Handelsregister*) eingetragen. Die Firmenanderung in
Deutsche Euroshop AG wurde am 21. August 2000 beschlossen und am 1. September 2000 in das
Handelsregister eingetragen.

Der Sitz der Gesellschaft ist Eschborn. Die Geschaftsanschrift lautet; Mergenthalerallee 73 -75, 60262
Eschborn.

Gegenstand der Gesellschaft sind der Erwerb und die Verwaltung eigenen Vermdgens, insbeson-
dere die Beteiligung an Unternehmen, die sich auf dem Gebiet der Errichtung, der Betreuung, der Be-
wirtschaftung, der Verwaltung und des Abverkaufs von Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen
betéatigen, sowie die Vornahme aller damit im Zusammenhang stehender Geschafte. Die Gesellschaft
Ubt keine Tatigkeit aus, die einer staatlichen Genehmigung bedarf. Die Gesellschaft kann diesen Unter-
nehmensgegenstand selbst oder durch Tochter- und Beteiligungsunternehmen verwirklichen.

Soweit gesetzlich zuléssig, ist die Gesellschaft zu allen Geschéften und MalRnahmen berechtigt, die
geeignet erscheinen, den Gesellschaftszweck zu férdern, insbesondere zum Erwerb und zur Verauf3erung
von Grundstiicken, zur Errichtung von Zweigniederlassungen im In- und Ausland sowie zum Abschluss
von Unternehmensvertragen.

Beteiligungen

Die Deutsche Euroshop AG ist an sechs inlandischen Gesellschaften beteiligt. Diese sind direkt oder
indirekt — Uber separate Besitzgesellschaften — im Eigentum bzw. Teileigentum von acht Einkaufscenter-
immobilien.

Gesellschaftsrechtliche und immobilienspezifische Beschreibungen sind unter Abschnitt VIl ,,Beteili-
gungen* aufgefuhrt.

Kapitalverhaltnisse

In der auRerordentlichen Hauptversammlung vom 29. August 2000 wurde u.a. folgender Beschluss
gefasst:

,Die Hauptversammlung beschloss einstimmig, das Grundkapital der Gesellschaft von zur Zeit
DM 100.000 gegen Bareinlage um DM 39.016.600,00 auf insgesamt DM 39.116.600,00 durch Ausgabe
von 780.332 auf den Namen lautenden Nennbetragsaktien im Nennwert von je DM 50,00 mit Gewinnbe-
rechtigung ab dem 01. Januar 2000 zum Ausgabebetrag von DM 50,00 je ausgegebener Nennbetrags-
aktie zu erhdhen. Die Hauptversammlung beschloss weiterhin einstimmig, zum Bezug der neuen Aktien
wird die Alleinaktionarin, die Deutsche Grundbesitz Management GmbH, zugelassen*.

Die auRerordentliche Hauptversammlung beschloss weiter ,,zum Zwecke der Umstellung des Grund-
kapitals von DM auf EUR und von Nennbetragsaktien auf Stiickaktien, die mit Vollzug der vorstehenden
Kapitalerh6hung neu ausgegebenen 780.332 Nennbetragsaktien mit einem Nennbetrag von DM 50,00 je



Aktie mit den bisherigen 2000 Nennbetragsaktien mit einem Nennbetrag von DM 50,00 je Aktie zu einer
einheitlichen Nennbetragsaktie im Nennbetrag von DM 39.116.600,00 zusammenzulegen*‘.

Weiter beschloss die Hauptversammlung, ,,das Grundkapital der Gesellschaft in Hdhe von
DM 39.116.600,00 zu dem vom Rat der Europaischen Union gemass Art. 109 I. Abs. 4 Satz 1 des Vertrages
zur Grundung der Europaischen Gemeinschaft unwiderruflich festgelegten Umrechnungskurs von EUR
zu DM (1:1,95583) auf EUR umzustellen, so dass das Grundkapital nunmehr EUR 20.000.000,00 betragt.*

Ferner beschloss die Hauptversammlung ,,die auf (zusammengelegt) DM 39.116.600,00 lautende
Nennbetragsaktie der Gesellschaft in der Weise umzuwandeln, dass an deren Stelle 15.625.000 auf den
Namen lautende Stammaktien (nennwertlose Stuckaktien) zu einem rechnerischen Anteil am Grund-
kapital von EUR 1,28 treten.*

Das Grundkapital der Deutsche Euroshop AG betrégt nach Eintragung der Rechtsdnderung in das
Handelsregister am 8. September 2000 EUR 20.000.000. Es ist eingeteilt in 15.625.000 auf den Namen
lautende Stammaktien (nennwertlose Stlickaktien). Das Grundkapital ist in voller Hohe von der Allein-
aktionarin der Deutsche Euroshop AG, der Deutsche Grundbesitz Management GmbH, eingezahlt
worden.

Die Alleinaktionarin hat der Deutsche Euroshop AG weitere Mittel in HGhe von EUR 580 Mio. im
Rahmen eines gewahrten Zuschusses in die Kapitalrticklage ohne Gegenleistungsverpflichtung seitens
der Gesellschaft zur Verfugung gestellt. Damit verfuigt die AG uiber ein Eigenkapital von EUR 600.000.000.

Organe der Gesellschaft

Der Vorstand der Gesellschaft besteht satzungsgemaf aus mindestens zwei Personen. Der Auf-
sichtsrat bestellt die Vorstandsmitglieder und bestimmt ihre Zahl.

Die Gesellschaft wird gesetzlich durch zwei Vorstandsmitglieder oder durch ein Vorstandsmitglied in
Gemeinschaft mit einem Prokuristen vertreten.

Dem Vorstand gehdren gegenwartig an:

Dr. Knut Neuss
Eppstein

Jurgen Wundrack
Offenbach

Die Vorstandsmitglieder erhielten flr das Geschéaftsjahr 1999 keine Bezlige.

Der Aufsichtsrat besteht satzungsgemal aus sechs Mitgliedern. Er setzt sich gegenwartig wie folgt
zusammen:

Helmut Ullrich, Vorsitzender
Kodnigstein

Hartwig K. Hasenkamp
Bad Homburg

Dieter F. Kasten
Konigstein



Dr. Lutz Mellinger
Frankfurt am Main

Gerd Seitz
Hamburg

Das sechste Aufsichtsratsmitglied wird voraussichtlich auf der nédchsten Hauptversammlung gewahit.

Die Aufsichtsratsmitglieder erhielten fur das Geschéaftsjahr 1999 keine Bezlige.

Die Deutsche Grundbesitz Management GmbH hat, solange sie Aktionérin der Gesellschaft ist, das
Recht, zwei Mitglieder des Aufsichtsrats zu benennen. Sie ist berechtigt, jederzeit ein von ihr entsandtes
Mitglied unter gleichzeitiger Entsendung eines neuen Mitglieds abzuberufen.

Die Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrates halten derzeit keine Aktien der Deutsche Euro-
shop AG.

Die Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrates sind unter der Geschéftsadresse der Gesellschaft
erreichbar.

Die Hauptversammlungen finden am Sitz der Gesellschaft oder in Frankfurt am Main statt.

Jede Stickaktie gewahrt eine Stimme.

Geschéftsjahr, Bekanntmachungen, Zahlstelle
Das Geschiftsjahr der Gesellschaft ist das Kalenderjahr.

Die Bekanntmachungen der Gesellschaft erfolgen durch Verdffentlichung im Bundesanzeiger. Die
Aktien betreffenden Mitteilungen werden dartiber hinaus in mindestens einem tberregionalen Pflicht-
blatt der Frankfurter Wertpapierbdrse verdffentlicht.

Die Gesellschaft wird fur die gesamte Dauer der Zulassung der Aktien zum Boérsenhandel mit amt-
licher Notierung an der Frankfurter Wertpapierbdrse mindestens ein Kreditinstitut als Zahlstelle im Inland
bestimmen und bekannt geben, tiber das fallige Dividenden ausgezahlt, Bezugsrechte ausgeubt, Aktien
zur Teilnahme an Hauptversammlungen gesperrt gehalten und alle sonstigen die Aktien betreffenden
MaRnahmen bewirkt werden kénnen.

Zahlstelle ist die Deutsche Bank Aktiengesellschaft.

Gewinnverwendung

In den ersten drei Monaten eines jeden Geschaftsjahres hat der Vorstand fiir das vergangene Ge-
schéaftsjahr den Jahresabschluss (Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Anhang) sowie den Lagebericht
aufzustellen und dem Abschlussprifer vorzulegen.

Nachstehend ist das Pro-Forma-Konzernergebnis je Aktie fir das Geschéaftsjahr 1999 und das erste
Halbjahr 2000 aufgefuhrt unter der Annahme, dass die 15.625.000 Aktien bereits ausgegeben waren.

Ergebnis je Aktie 1999: - EUR 2,07

Ergebnis je Aktie erstes Halbjahr 2000: - EUR 0,83
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V. Risikofaktoren

Bei der Beteiligung an der Deutsche Euroshop AG handelt es sich um eine unternehmerische Inves-
tition. Die Investoren tragen alle mit der Beteiligung verbundenen Chancen, aber auch alle mit der
wirtschaftlichen Entwicklung verbundenen Risiken. Zukunftige Entwicklungen der wirtschaftlichen sowie
rechtlichen und steuerrechtlichen Rahmenbedingungen wie z.B. Anderungen in der Rechtsprechung, der
Gesetzgebung oder der Verwaltungspraxis kbnnen die Ertragslage und damit die Werthaltigkeit der
Vermogensanlage beeinflussen. Der Investor sollte daher bei seiner Entscheidung insbesondere die
nachfolgend aufgefuihrten Risiken bedenken.

Konjunktureinflisse, Konsumverhalten, e-commerce

Die Ertragslage der Deutsche Euroshop AG basiert im Wesentlichen auf Ertragen aus der Vermietung
von Einzelhandelsflachen. Die Gesellschaft ist somit von konjunkturellen Entwicklungen dieser Branche
im Hinblick auf zukinftige Mietentwicklungen, Leerstande, Anschlussvermietungen etc. abhangig.

Mietvertrage in dieser Branche sehen in der Regel neben einer vertraglich vereinbarten und indexier-
ten Mindestmiete zuséatzliche Umsatzmietbeteiligungen vor. Durch diese Regelungen ist die Entwicklung
der Deutsche Euroshop AG zum einen im Hinblick auf die Indexierung der Festmiete an die allgemeine
wirtschaftliche Entwicklung des jeweiligen Landes und zum anderen im Hinblick auf die Umsatzmiet-
beteiligungen an die konjunkturelle Entwicklung der Einzelhandelsbranche, also insbesondere an die
wirtschaftliche Entwicklung ihrer Mieter, gekoppelt.

Dariiber hinaus hangt die Werthaltigkeit des Investments, der Preis fir die Aktien der Deutsche
Euroshop AG und die Hohe der Dividende davon ab, dass sich das Konzept der Shoppingcenter, insbe-
sondere in der modernen Form des Erlebniseinkaufs, weiterhin bewahrt. Es kann nicht ausgeschlossen
werden, dass neue Arten des Shoppings, wie beispielsweise e-commerce, sich in einem Ausmalf} ent-
wickeln, wie dies nicht vorherzusehen ist, und nachhaltig die Umsétze der Shoppingcenter und damit
die Entwicklung der Deutsche Euroshop AG negativ beeinflussen.

Immobilienspezifische Risiken

Es kdnnen sich, gerade bei den im Bau befindlichen Gebauden, unvorhersehbare immobilienspezi-
fische Risiken ergeben. Diese Risiken betreffen u.a. den Baugrund, die Baukosten und die Bauzeit.

Instandhaltungen, Modernisierung und sonstige Aufwendungen

Zur Wahrung der dauerhaften Attraktivitat und zur Sicherung der langfristigen Rentabilitat der
Shoppingcenter missen laufende Instandhaltungen vorgenommen werden. Die Hohe der von der
Gesellschaft in ihren Jahresplanungen vorgesehenen und geplanten Aufwendungen beruhen auf den
langjahrigen Erfahrungen der Partner der Deutsche Euroshop AG. Die tatsdchliche Entwicklung des
Aufwands und dessen H6he, insbesondere fur Instandhaltungen, kann von diesen angesetzten Werten
jedoch stark abweichen.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass zuklinftig, um beispielsweise Trendentwicklungen beim
Shopping gerecht zu werden, Flachenumgestaltungen erforderlich werden, die in ihrem Ausmalfd zum
gegenwartigen Zeitpunkt nicht vorhersehbar sind. Obwohl mit Flachenumgestaltungen grundsatzlich die
Chance auf Flachen- und damit Ertragsmehrung verbunden ist, besteht die Gefahr, dass die aus solchen
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MaRnahmen resultierenden Mehreinnahmen die finanziellen Belastungen nicht kompensieren kénnen.
In diesem Fall kann dies Auswirkungen auf Rendite und Dividenden haben.

Vermietung

Die Entwicklung der Mieten hangt wesentlich von den durch die Deutsche Euroshop AG nicht
beeinflussbaren Faktoren wie der allgemeinen konjunkturellen Entwicklung der einzelnen Lander, der
Entwicklung der Einzelhandelsbranche, der Standortentwicklung, des Managements sowie des An-
gebots und der Nachfrage nach Einzelhandelsmietflachen im Speziellen ab.

Dienstleistungsvertrage

Die Deutsche Euroshop AG sowie ihre Beteiligungsgesellschaften haben zahlreiche Dienstleistungs-
vertrdge mit anderen auf3erhalb des Konzerns Deutsche Euroshop AG stehenden Gesellschaften ge-
schlossen. Die mit diesen Vertrdgen bestehenden Abhéngigkeiten der Deutsche Euroshop AG von ande-
ren Gesellschaften begriindeten Risiken, die von Investoren berlcksichtigt werden sollten. Die Deutsche
Euroshop AG, die z. Z. keine eigenen Mitarbeiter beschéftigt, ist auf die vertraglich vereinbarte Unterstut-
zung der Deutsche Grundbesitz Management GmbH angewiesen. Gleiches gilt auch fur Dienstleistungs-
vertrage auf Ebene der Beteiligungsgesellschaften, wie beispielsweise fur die Vertrage tiber das Center-
management.

Vergleiche hierzu insbesondere auch die Ausfuhrungen zu den Vertragsstrukturen im Abschnitt VII
,,.Beteiligungen*.

Fungibilitat

Die Fungibilitat der Aktien hangt u.a. von der zum Zeitpunkt der gewlnschten VeraufRerung vor-
liegenden Angebots- und Nachfragesituation sowie einem entsprechenden Handelsvolumen ab. Es kann
nicht ausgeschlossen werden, dass Uber einen langeren Zeitraum keine Nachfrage oder nur eine Nach-
frage zu einem Preis deutlich unter dem Erwerbspreis besteht. Insbesondere innerhalb des ersten Jahres
nach Erwerb der Aktien aus dieser Emission kann auf Grund der Ricksichtnahme der Aktionére auf die
einjahrige Spekulationsfrist ein geringer Handel dieser Aktien trotz eines entsprechenden Aktienkurses
nicht ausgeschlossen werden. Die Einbeziehung der Aktien in den amtlichen Handel der Frankfurter Wert-
papierbérse gewéhrleistet allein keine kurzfristige VerduRerungsmaglichkeit.

Steuergesetzgebung/-rechtsprechung

Alle Planungen der Gesellschaft beruhen auf den gegenwartig geltenden steuerrechtlichenVorschrif-
ten, Erlassen und der Praxis der Finanzverwaltung. Anderungen der Gesetzgebung, Rechtsprechung und
Verwaltungspraxis kénnen zu einer Veranderung dieser wirtschaftlichen Planungen fihren und Aus-
wirkungen auf die jahrlichen Ergebnisse der Gesellschaft haben.

Beschlussfassung der Aktiengesellschaft und in den Objektgesellschaften

Es ist beabsichtigt, die Namensaktien breit zu platzieren. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass
aufgrund der jeweiligen Beteiligungsquoten der Investoren fur den einzelnen Aktionar lediglich eine ein-
geschrankte Mdoglichkeit besteht, seine wirtschaftlichen Interessen in den Hauptversammlungen der
Deutsche Euroshop AG durchzusetzen. Gleiches gilt insbesondere auch fir die Einflussmdéglichkeit der
Deutsche Euroshop AG auf Entscheidungen auf Ebene ihrer Minderheitsbeteiligungen und/oder im Fall
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von Sperrminoritaten bestimmter Gesellschafter (vergleiche hierzu insbesondere den Abschnitt Beteili-
gungen).

Auswirkungsgrad der einzelnen Risiken

Die in diesem Verkaufsprospekt/Bérsenzulassungsprospekt genannten Risiken und Chancen sind
hinsichtlich ihrer Eintrittswahrscheinlichkeit und ihrer Eintrittshohe unterschiedlich einzuschéatzen.
Sollten mehrere Risiken gleichzeitig und/oder in unerwarteter Hohe eintreten, missen die Dividenden
gekurzt oder eventuell zusatzliche Mittel aufgenommen werden. Fur die Immobilien wurden und werden
umfangreiche Versicherungen abgeschlossen. Jedoch sind Risiken wie z. B. Kriegseinwirkungen nicht
versicherbar. Bei Eintritt nicht versicherbarer Ereignisse kann es demzufolge zu aufRergewdhnlichen Ver-
lusten kommen.
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V. Beschreibung der Geschaftstatigkeit

Uberblick

Die Deutsche Euroshop AG erschlief3t sich Uber ihre Beteiligungen ein Immobilienportfolio bestehend
aus vier etablierten Shoppingcentern in Deutschland, Frankreich und Italien und vier Centerent-
wicklungen in Dresden, Kassel, Wolfsburg und Wuppertal. Dadurch ist die AG an Einzelhandelsmiet-
flachen inkl. Nebenflachen von insgesamt rd. 320.000 m?2 sowie Biiroflachen von iiber 7.000 m2 beteiligt.
Die strategische Ausrichtung der Deutsche Euroshop AG sieht den direkten oder indirekten Erwerb
weiterer, vorwiegend einzelhandelsgenutzter Immobilien vor.

Geschaftspolitik, Anlagestrategien und Richtlinien

Oberstes Anlageziel der Deutsche Euroshop AG ist die Erzielung eines hohen Gesamtertrages, der
durch jahrliche Dividendenzahlungen an die Aktionare weitergegeben wird, sowie die Erzielung einer
langfristigen Wertsteigerung des Portfolios. Dazu wird das Vermdgen der Gesellschaft nach dem Grund-
satz der Risikostreuung mittelbar oder unmittelbar in Einzelhandelsimmobilien bzw. Einkaufscenter in
verschiedenen européischen Regionen investiert. Die Deutsche Euroshop AG geht davon aus, dass hohe
Gewerbemieten und Umsatzbeteiligungen in Verbindung mit einem auf langfristigen Erfolg ausgerichte-
ten Centermanagement eine hohe Rentabilitat nach sich zieht.

Strategisches Ziel der Deutsche Euroshop AG ist die Ausdehnung ihres Immobilienportfolios auf
weitere Mitgliedslander der Europaischen Wahrungsunion. Diese Wachstumsstrategie erméglicht es, an
den verschiedenen Konjunkturentwicklungen der einzelnen Ladnder ohne Wahrungsrisiken zu partizi-
pieren und eine ausgewogene Portfoliodiversifizierung zu erreichen. Durch Investitionen in Immobilien
oder Beteiligungen wird die Deutsche Euroshop AG auch weiterhin den Schwerpunkt ihres Anlageport-
folios in langfristig ertragsstarke Substanzwerte legen, um so unter dem Aspekt der Wertbestandigkeit
einen hohen Grad an Sicherheit gewéahrleisten zu kbnnen.

Zur Sicherung der angestrebten Expansionspolitik der Deutsche Euroshop AG wird Liquiditat in der
Gesellschaft vorgehalten. Hierdurch verfolgt die Deutsche Euroshop AG den Zweck, kurzfristig auf
konjunkturzyklische Marktchancen reagieren und im Sinne eines effektiven Portfoliomanagements
agieren zu kénnen.

Die Deutsche Euroshop AG bietet Investoren eine attraktive Alternative zu klassischen Immobilienin-
vestitionen in Form der Geschlossenen bzw. Offenen Immobilienfonds oder der Direktanlagen. Durch
eine breite Publikumsplatzierung des Aktienvermdgens und der Notierung im amtlichen Handel der
Frankfurter Wertpapierbdrse mochte die Gesellschaft einen hohen Grad an Fungibilitat erreichen. Die im
Vergleich zur zehnjahrigen Spekulationsfrist bei Direktanlage in Immobilien deutlich geringere Spekula-
tionsfrist bei Wertpapieren von einem Jahr flur steuerfreie VerauRerungen und die nach derzeitiger
Planung uber viele Jahre steuerfreien Dividenden steigern die Attraktivitat des Investments.

Im Zuge der Expansionspolitik der Deutsche Euroshop AG erfolgt die Entscheidung tber Zu- und
Abverkaufe von Shoppingcentern bzw. Beteiligungen entsprechend den aktuellen Marktgegebenheiten.
Ein fundiertes Research durch Studien Gber die Entwicklung bzw. Marktzyklen der europaischen Immo-
bilienmarkte sowie gezielte Standortanalysen bilden die Entscheidungsgrundlage des Portfoliomanage-
ments. Zudem flieRen neben lander- und regionalspezifischen Gesichtspunkten auch volumenmaRige
Portfoliogewichtungen und steuerliche Rahmenbedingungen in den Entscheidungsprozess tiber An- und
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Verkaufe ein. Um einen langfristigen Erfolg der Investitionen gewahrleisten zu kdnnen, wird zur Preis-
findung neben der Bewertung des reinen Substanzwertes der Immobilien vor allem auch eine Bewertung
des Mieterbesatzes bzw. des Mietermixes durchgefuhrt (Ertragswertermittlung). Dieser muss insbe-
sondere auf die regionalen Anforderungen des Marktes abgestimmt sein.

Portfoliomanagement

Die Aufgaben des Portfoliomanagements der Deutsche Euroshop AG bilden einen wichtigen Kernbe-
reich der Geschéftspolitik. Neben der aktuellen Marktbeobachtung und der gezielten Entscheidung tUber
den An- bzw. Verkauf von Immobilien und Centerentwicklungen Uber asset oder share deals obliegt es
insbesondere auch dem Portfoliomanagement, die freien liquiden Mittel der Deutsche Euroshop AG op-
timal zu steuern. Neben einer hohen Verzinsung des Kapitals muss zudem eine ausreichende Flexibilitat
des Vermdgens gewahrleistet werden. Insbesondere in den ersten Jahren der aktiven Geschaftstatigkeit
der Deutsche Euroshop AG, in denen Liquiditatsbestande von rd. EUR 155 Mio. fur die angestrebte
Expansionspolitik vorgehalten werden, ist dieser Bereich von besonderer Bedeutung.

Die wichtigsten Anlagerichtlinien der Deutsche Euroshop AG werden im folgenden zusammenge-
fasst:

== die Deutsche Euroshop AG wird Uberwiegend in Einzelhandelsmietflachen investieren;
== der Immobilienerwerb erfolgt direkt oder indirekt durch den Erwerb von Beteiligungen;

== die MindestobjektgroRe betragt 5.000 m2 Mietflache, von denen nicht mehr als 15% auf Biiro-
flachen oder sonstige nicht einzelhandelsbezogene Nutzungen entfallen durfen;

== bei Ankaufen von Centerentwicklungen muss eine Vorvermietungsquote von mindestens 50% der
Mietflachen und bei Bestandsgebauden von mindestens 80% gewahrleistet sein. Zudem miussen
bei Bestandsgeb&auden mindestens 25% der Flachen eine Mietvertragsrestlaufzeit von uber funf
Jahren haben;

== Ankaufsentscheidungen werden auf Basis aktueller Standortgutachten, Marktanalysen und einer
ausfuhrlichen ,,due diligence* entschieden und bedirfen der Genehmigung durch den Anlage-
ausschuss (wird voraussichtlich noch im Geschaftsjahr 2000 bestellt);

== die Standorte muissen ein nachhaltiges Einzugsgebiet von mindestens 100.000 Einwohnern auf-
weisen;

== das anteilige deutsche Investitionsvolumen am Gesamtportfolio darf langfristig einen Anteil von
50% des Gesamtinvestitionsvolumens nicht unterschreiten;

== zZUr Bewahrung einer ausreichenden Liquiditat missen 25% der frei verfigbaren Liquiditat, min-
destens aber EUR 1 Mio. in Form von Tages- oder Monatsgeldern angelegt werden.

Das Portfoliomanagement der Deutsche Euroshop AG erfolgt in Zusammenarbeit mit der Deutsche
Grundbesitz Management GmbH auf Basis des Vertrags Uber die Unterstitzungstatigkeiten im Rahmen
der Geschaftstatigkeit und Verwaltung (vergleiche Ziffer Geschaftsbesorgungsvertrag). Durch die Zu-
sammenarbeit mit flhrenden Centermanagern verfugt die Deutsche Euroshop AG Uber ein Team von
Spezialisten, die langjahrige Erfahrungen im Bereich der Einzelhandelsimmobilien besitzen und zu den
Marktfihrern ihrer Branche zéhlen. Somit ist das flr eine erfolgreiche Portfolioinvestition relevante
Know-how vorhanden.
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Fir die Deutsche Euroshop AG wird ein Anlageausschuss zur Unterstlitzung, Beratung und Kontrolle
der Anlagestrategie und -entscheidungen eingerichtet. Seine Mitglieder werden sich zum einen aus Ver-
tretern des Vorstandes und des Aufsichtsrates und zum anderen aus Sachverstandigen aus den Berei-
chen Einzelhandelsimmobilien, Centermanagement und Immobilienresearch zusammensetzen. In regel-
maRigen Abstdanden werden Beratungs- und Entscheidungsrunden mit dem Portfoliomanagement
stattfinden.

Die Deutsche Euroshop AG hat ihr derzeitiges Beteiligungsportfolio so strukturiert, dass unter Beach-
tung einer regionalen Diversifikation in ertragsstarke und werthaltige Immobilien investiert wurde.

Die derzeitigen Immobilienbeteiligungen der AG verteilen sich auf sechs Standorte in Deutschland
und auf zwei etablierte européische Standorte in Frankreich und Italien. Es handelt sich um die City-
Galerie in Wolfsburg, die City-Arkaden in Wuppertal, die Altmarkt-Galerie in Dresden, den City-Point in
Kassel, das Main-Taunus-Zentrum in Sulzbach bei Frankfurt am Main, das Rhein-Neckar-Zentrum in
Viernheim bei Mannheim, das Einkaufscenter Shopping Etrembiéres in Annemasse (Frankreich) und das
Centro Commerciale Friuli bei Udine (Italien).

Die AG plant mit einer Liquiditétsreserve i.H.v. rd. EUR 155 Mio. mittelfristig ihr Portfolio durch Ankauf
weiterer Center im europdischen Raum zu erweitern.

Die Vielzahl der Standorte und die breite Streuung des Immobilienbestandes reduziert das Risiko aus
Nachfrageschwankungen und ermoglicht es der Deutsche Euroshop AG, flexibel auf die Entwicklungen
in regionalen Teilmarkten zu reagieren.

Zur Wahrung der langfristigen Anlageziele basiert die Geschaftspolitik auf dem Grundsatz der Siche-
rung der dauerhaften Ertragsstarke der Deutsche Euroshop AG. Die Etablierung eines auf kontinuier-
lichen Erfolg ausgerichteten Centermanagements und die Zusammenarbeit in Joint-ventures mit er-
fahrenen und marktkundigen Partnern sind hierbei wichtige Stitzpfeiler dieser Geschaftspolitik. Vor
diesem Hintergrund ist auch die Vermietungspolitik zu sehen. Der Abschluss Uberwiegend langfristiger
Mietvertrage in den Centern soll neben der dauerhaften Bindung des Mieters an den Standort auch einen
Basis-Cash-flow sichern.

Im Vergleich zu anderen Immobilienanlageformen sind Immobilienaktien eine fungible Kapitalan-
lage. Unter der Voraussetzung eines ausreichend grof3en Handelsvolumens ist die Aktie jederzeit ver-
auRerbar. Damit wird es mdglich, auch von unterschiedlichen Immobilienwirtschaftszyklen zu pro-
fitieren. Zudem kann der Anleger die im Vergleich zur zehnjahrigen Spekulationsfrist bei Direktanlage in
Immobilien deutlich geringere Spekulationsfrist bei Wertpapieren von einem Jahr fur steuerfreie Ver-
aulerungen nutzen.

Geschiaftsbeziehungen

Die Deutsche Grundbesitz Management GmbH konzipiert fur private und institutionelle Kunden
Immobilienanlageprodukte. Daneben gehéren u.a. die Betreuung von Geschlossenen Immobilienfonds
in Europa und den USA zum Leistungsspektrum. Damit ist das Unternehmen seit fast 30 Jahren er-
folgreich am Markt tatig und betreut derzeit ein Fondsvolumen von rd. EUR 3,5 Mrd. fir mehr als
25.000 Kunden. Direktanlagen im In- und Ausland, Spezialfonds fur institutionelle Anleger, Centerent-
wicklungen, Akquisition, Objekt- und Baumanagement, die Vermarktung von Immobilien sowie das Ver-
triebsmanagement und das Immobilienmarkt-Research bilden das Leistungsangebot. Durch die Blinde-
lung dieser Kompetenzen ist die Deutsche Grundbesitz Management GmbH in der Lage, die Immobilie zu
einem Eckpfeiler einer ganzheitlichen und zukunftsweisenden Anlagestrategie zu machen. Durch die
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internationale Prasenz und Marktkenntnis des Deutsche Bank-Konzerns fliel3t Uber ein umfassendes In-
formationsnetzwerk das Immobilien-Know-how des gesamten Deutsche Bank-Konzerns in die Arbeit ein.
Somit kdnnen Tendenzen und Marktveranderungen schnell erkannt und umgesetzt werden. Hiervon
profitiert auch die Deutsche Euroshop AG.

Das Management der deutschen Einkaufscenter obliegt dem inlandischen Marktfiihrer ECE Projekt-
management G.m.b.H. & Co. KG., Hamburg (,,ECE®). Sie entwickelt, plant, realisiert, vermietet und
managt in Deutschland seit Gber 35 Jahren grof3e Shoppingcenter. Gegenwartig werden bundesweit
60 Center mit einer Verkaufsflache von insgesamt tiber 1.400.000 m? betreut. Entgegen dem Trend
stagnierender oder ricklaufiger Handelsumsatze erwirtschafteten die von der ECE betreuten Center seit
Jahren Umsatzsteigerungen.

In Frankreich obliegt das Management des Einkaufscenters der fuhrenden franzdsischen Mana-
gementgesellschaft Espace Expansion SA. In Italien managt der Einzelhandelsgigant Carrefour (Gruppo
GS) das Centro Commerciale Friuli.

Die Deutsche Euroshop AG verspricht sich durch dieses auf langfristigen Erfolg ausgerichtete
Centermanagement hohe Gewerbe- und Umsatzmieten und damit eine hohe Rentabilitat.

Patente, Lizenzen etc.

Die Deutsche Euroshop AG und ihre Tochtergesellschaften sind nicht von Patenten, Lizenzen, Ver-
tragen oder neuen Herstellungsverfahren abhéngig, die von wesentlicher Bedeutung fir ihre Geschafts-
tatigkeit oder Rentabilitat sind.

Grundbesitz

Die Gesellschaft verfligt Gber kein Eigentum an Grundbesitz (Grundstticke und grundstiicksgleiche
Rechte). Grundbesitz wird bisher ausschlie3lich von den Objektgesellschaften gehalten, an welchen die
Deutsche Euroshop AG jeweils in unterschiedlicher H6he beteiligt ist.

Rechtsstreitigkeiten

Gegen die Genehmigung zur Errichtung des City-Point in Kassel haben ein Nachbar und ein Mitbe-
werber des Kasseler Einzelhandels jeweils Widerspruch eingelegt. Es kann nicht ausgeschlossen werden,
dass im Zuge des weiteren Verlaufs dieser Rechtsstreite und sich ggf. anschlieRenden Rechtsmittel-
verfahren Gerichte Entscheidungen treffen, die sich auf die Vermietung und/oder den Betrieb des
Einkaufcenters und damit auf dieses Investment der AG und dessen Rendite negativ auswirken kénnen.
Die Werthaltigkeit des Investments kann durch diese Verwaltungs- und Gerichtsentscheidungen negativ
beeinflusst werden. Des weiteren kann als mdgliche Folge des Rechtsstreits die Stillegung des Bauvor-
habens bzw. nach Errichtung des Objekts die Nutzungsuntersagung hervorgehen.

Weitere Gerichts- oder Schiedsverfahren, die einen erheblichen Einfluss auf die wirtschaftliche Lage
der Gesellschaft und/oder ihrer Tochtergesellschaften haben kénnten oder in den letzten zwei Geschafts-
jahren gehabt haben, sind nicht anhédngig gewesen, noch sind nach Kenntnis der Gesellschaft solche
Verfahren anhangig oder angedroht.

Mitarbeiter

Die Deutsche Euroshop AG beschéftigt derzeit keine Mitarbeiter.
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Investitionen

Die Deutsche Euroshop AG hat im September 2000 sechs direkte Unternehmensbeteiligungen mit
einem Investitionsvolumen von rd. EUR 445 Mio. erworben. Den Beteiligungserwerb hat die Deutsche
Euroshop AG ausschlie3lich Uber Eigenkapital (Grundkapital sowie Einlagen in die freien Ruicklagen der
Gesellschaft gemal § 272 Abs. 2 Nr. 4 HGB) finanziert (vergleiche hierzu insbesondere den Abschnitt
Beteiligungen).

Daruber hinaus erfolgt die Anlage frei verfugbarer Liquiditat der AG tber verschiedene konservative
und klassische Anlageinstrumente. Dabei werden unterschiedliche Anlagezeitraume abgedeckt, um der
AG fur den Fall kurzfristig bendtigter Mittel ausreichend Handlungsspielraum zu ermaglichen.

Abschlussprifer

Zum Abschlussprifer der Gesellschaft fur das Geschéaftsjahr 2000 ist die KPMG Deutsche Treuhand-
Gesellschaft Aktiengesellschaft, Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Marie-Curie-Strasse, 60439 Frankfurt
am Main, gewahlt worden.

Der Pro-forma-Konzernabschluss per 31. Dezember 1999 sowie der Pro-forma-Konzernabschluss per
30. Juni 2000 wurden jeweils von der BDO Warentreuhand Aktiengesellschaft Wirtschaftsprifungs-
gesellschaft, Ferdinandstrasse 59, 20095 Hamburg, aufgestellt und mit einer Bescheinigung versehen.

Die Abschliusse der friiheren TORWA Beteiligungs Aktiengesellschaft fir 1997, 1998 und 1999 sind
jeweils von Herrn Wolfgang Sell, Wirtschaftsprifer, Steuerberater, Eschborn, gepriuft und mit einer
Bescheinigung versehen worden.
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V1. Marktumfeld

Markt fir Immobilienaktien

Der Markt fur Immobilienaktiengesellschaften in Deutschland hat sich in den letzten Jahren gunstig
entwickelt. Die Zahl der borsennotierten Immobilienaktien, die im Deutschen Immobilienaktienindex
DIMAX aufgenommen sind, stieg seit 1995 von etwa 40 auf zuletzt 57 Gesellschaften. Gleichzeitig nahm
die Marktkapitalisierung deutlich von knapp EUR 4 Mrd. auf rd. EUR 16 Mrd. zu.

Positive Impulse durch die fortschreitende Internationalisierung der Immobilienwirtschaft, die pro-
sperierende Aktienkultur in Deutschland sowie der Trend zur Ausgliederung und Verbriefung von Immo-
bilien — aus dem Besitz von GroRunternehmen und staatlichen Institutionen — untermauern die lang-
fristige Erfolgsprognose der Immobilienaktie. Durch die steuerlichen Anderungen im Rahmen der erst
karzlich verabschiedeten Unternehmenssteuerreform — vor allem die Steuerbefreiung von Verauf3e-
rungsgewinnen aus Beteiligungen ab 2002 - gibt der Gesetzgeber den Immobilienaktiengesellschaften
und damit der Immobilienaktie als Kapitalanlage einen zusétzlichen Auftrieb.

Einkaufscenter im Allgemeinen
Einkaufscenter sind seit vielen Jahren eine erfolgreiche Plattform des Einzelhandels.

Die Entwicklung der Shoppingcenter steht fortwahrend mit den Veranderungen des Konsumver-
haltens der Kunden in Verbindung. Einkaufscenter haben daher ein durchgéngiges Leitmotiv, das sich in
einem standort- und marktgerechten Branchen- und Mietermix widerspiegelt. Um diesem Anspruch ge-
recht zu werden, bedarf es im Vorfeld umfangreicher Markt-, Standort- und Wirtschaftlichkeitsanalysen.

Die Attraktivitat und damit der langfristige Erfolg eines Einkaufscenters hangt von einer Vielzahl von
Faktoren ab. Nach Auffassung der Deutsche Euroshop AG ist eine moderne Konzeption, ein zentraler
Standort und mit ihm die Nahe zum Kunden bzw. das vorhandene Kaufkraftpotenzial entscheidend. Die
Selektion der im Portfolio der Deutsche Euroshop AG befindlichen Centerimmobilien wurde unter ande-
rem aufgrund der hervorragenden Standortqualitat getroffen.

In Deutschland sind die Einkaufscenter regional unterschiedlich angesiedelt. Wahrend in den letzten
Jahren in den neuen Bundeslandern Uberwiegend grof3flachige Center auf der griinen Wiese entstanden,
haben sich in den alten Bundeslandern immer mehr Passagen und Galerien in innerstadtischen Lagen
etabliert. Fur die ndchsten Jahre wird eine weiter zunehmende Segmentierung des Marktes erwartet. Auf
der einen Seite stehen innerstadtische Center mit einem hochwertigen und folglich hdéherpreisigen
Warenangebot, die verstarkt durch Entertainmenteinrichtungen erganzt werden. Auf der anderen Seite
befinden sich SB-Warenhauser und Discounter tiberwiegend auf der griinen Wiese, die ein preisglnsti-
ges Warenangebot anbieten.

Fur erfolgreiche Immobilieninvestitionen im Bereich der Gewerbe- bzw. Einzelhandelsimmobilien
sind insbesondere spezielle Marktkenntnisse, langfristige Erfahrungen und branchenspezifische In-
formationen erforderlich, Uber die Privatanleger i.d.R. selbst nicht verfiigen oder die sie sich nur mit
verhaltnismaRig hohem Aufwand verschaffen kénnen. Daneben sind diese Investments in GroB3immo -
bilien durch einen hohen Kapitalaufwand gekennzeichnet, der nur selten von einem einzelnen Investor
aufgebracht werden kann.

19



VII. Beteiligungen

Beteiligungsstruktur

Die Deutsche Euroshop AG investiert vorwiegend in europaische Einkaufscenter. Uber sechs direkte
Unternehmensbeteiligungen, die sie im September 2000 von der Deutsche Grundbesitz Management
GmbH, der DI Deutsche Immobilien Treuhandgesellschaft mbH, Eschborn, sowie der DB Immobilien-
fonds Kappa Dr. Ruhl KG, Eschborn, erworben hat, ist sie indirekt an acht européischen Einkaufscentern
in Deutschland, Frankreich und Italien beteiligt. Das Gesamtinvestitionsvolumen belduft sich auf rund
EUR 445 Mio.

Eigentimer der Einkaufscenterimmobilien sind in Deutschland vermégensverwaltende bzw. gewerb-
lich gepragte Personengesellschaften und im Ausland Besitzgesellschaften nach dem jeweiligen Landes-
recht.

Die BDO Deutsche Warentreuhand Aktiengesellschaft Wirtschaftsprifungsgesellschaft hat in ihrem
Bewertungsgutachten vom 30. August 2000 auf Basis einer tGiberschlagigen Wertermittlung u.a. bestatigt,
dass die Summe der Verkehrswerte dem Gesamtbetrag der fuir den Erwerb der sechs Beteiligungen
vorgesehenen Anteilskaufpreise Ubersteigt. Auch bei der gebotenen Einzelbetrachtung erreichen die
Uberschlagig im Schatzungswege ermittelten Verkehrswerte der Anteile in jedem Fall mindestens die
Hbhe des Nominalbetrages (Anmerkung: den jeweiligen vorgesehenen Anteilskaufpreis) der Beteiligung
einschlie3lich Agio.

Deutsche Euroshop AG

40,8% 50% 40% 89% 92,82% 2%

DB Immobilien-
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Main-Taunus-
Zentrum Wieland KG
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City-Point Kassel
GmbH & Co. KG
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Dresden KG

Rhein-Neckar-
Zentrum Wieland KG
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Wolfsburg KG

City-Arkaden
Wauppertal KG

91,61% 100% 99,9%
Centro Commerciale
Main-Taunus- Friuli SCIlVal Commerces,
Zentrum Wieland KG Johann Wieland & Frankreich
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DB Immobilienfonds 12 Main-Taunus-Zentrum Wieland KG und Main-Taunus-Zentrum Wieland KG

Die Main-Taunus-Zentrum Wieland KG, Hamburg (HRA 93526), wurde am 28. August 1969 unter dem
Namen Div Deutsche Immobilienfonds-Verwaltungsgesellschaft mbH & Co. KG, Anlagefonds Main-
Taunus-Zentrum gegrindet. Sie ist Eigentimerin des 1964 auf einer Grundstucksflache von rd. 268.000
mZ2 erbauten Einkaufscenters in Sulzbach nahe Frankfurt am Main. Das Main-Taunus-Zentrum war das
erste Uberregionale Einkaufscenter auf dem europdischen Kontinent und begriindete eine neue Shop-
pingcenter Ara in Europa. Kommanditistin ist die DI Deutsche Immobilien Treuhandgesellschaft mbH
mit einer Einlage in Hohe von EUR 1.047.125,77. Sie halt ihren Gesellschaftsanteil in H6he von 8,39%
treuhanderisch fir zahlreiche Einzelgesellschafter. Personlich haftende Gesellschafterin ist die DB Immo-
bilienfonds 12 Main-Taunus-Zentrum Wieland KG, Hamburg (HRA 93451), mit einem Gesellschaftsanteil
in H6he von 91,61% und einer Einlage von nominal EUR 11.428.396,13. Weiterer personlich haftender
Gesellschafter ist Herr Johann Wieland, Oberursel. Er leistet keine Einlage und ist nicht am Kapital der
Gesellschaft beteiligt. Den persdnlich haftenden Gesellschaftern obliegt die Geschaftsfiihrung sowie die
Vertretung der Main-Taunus-Zentrum Wieland KG.

Die Deutsche Euroshop AG ist Uiber ihre Kommanditbeteiligung in H6he von EUR 61,15 Mio. (ent-
spricht 40,77% der Gesellschaftsanteile) an der DB Immobilienfonds 12 Main-Taunus-Zentrum Wieland
KG mittelbar mit 37,34% an der Main-Taunus-Zentrum Wieland KG und somit an dem Einkaufscenter
Main-Taunus-Zentrum in Sulzbach beteiligt. Der Beitritt der Deutsche Euroshop AG zur DB Immobilien-
fonds 12 Main-Taunus-Zentrum Wieland KG erfolgte im September 2000 im Wege einer Kapitalerh6hung
von EUR 88,85 Mio. auf EUR 150 Mio. Personlich haftender Gesellschafter der DB Immobilienfonds 12
Main-Taunus-Zentrum Wieland KG ist Herr Johann Wieland, Oberursel. Er leistet keine Einlage und ist
nicht am Kapital der Gesellschaft beteiligt. Die tGbrigen Anteile der DB Immobilienfonds 12 Main-Taunus-
Zentrum Wieland KG wurden im Jahre 1999 im Rahmen eines Geschlossenen Immobilienfonds an zahl-
reiche Anleger veraufRert und befinden sich derzeitig im Streubesitz.

Entsprechend den gesellschaftlichen Regelungen der Main-Taunus-Zentrum Wieland KG und der
DB Immobilienfonds 12 Main-Taunus-Zentrum Wieland KG erfolgt eine Beschlussfassung der Gesell-
schafterversammlung mit einer einfachen Mehrheit der abgegebenen Stimmen. Abweichend von dieser
Regelung bedirfen Anderungen des Gesellschaftervertrages und der Ausschluss eines persénlich haf-
tenden Gesellschafters in der Main-Taunus-Zentrum Wieland KG einer Mehrheit von mindestens 76%
bzw. in der DB Immobilienfonds 12 Main-Taunus-Zentrum Wieland KG einer Mehrheit von 75% der abge-
gebenen Stimmen. Daruiber hinaus ist zur Feststellung des Jahresabschlusses, zum Ausschluss eines Ge-
sellschafters, zur Liquidation bzw. VerauRerung des Beteiligungsobjektes sowie zur Berufung eines Bei-
rats in der Main-Taunus-Zentrum Wieland KG mindestens eine Mehrheit von 76% der abgegebenen
Stimmen erforderlich. Jeder Gesellschafter ist mit Zustimmung der personlich haftenden Gesellschafter
dazu erméchtigt, seine Anteile zu verauf3ern oder zu verpfanden. Die Zustimmung darf nur aus wichtigem
Grund versagt werden.

Main-Taunus-Zentrum, Sulzbach bei Frankfurt am Main

Das Main-Taunus-Zentrum liegt unmittelbar westlich des Frankfurter Stadtgebietes auf dem Gebiet
der Gemeinde Sulzbach und verfugt durch einen direkten Anschluss an die Autobahn A 66 (Frankfurt-
Wiesbaden) und die vierspurig ausgebaute Bundesstrasse B 8 (Frankfurt/Hochst-Konigstein) tber eine
optimale Verkehrsanbindung. Anschluss an den o6ffentlichen Personennahverkehr bietet ein in die
Center-Anlage integrierter Busbahnhof, der taglich von tiber 300 Bussen aus dem Frankfurter Stadtgebiet
sowie dem gesamten Umland (Main-Taunus-Kreis) frequentiert wird.
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Das Einkaufscenter zahlt mit jahrlich tber 10 Millionen Besuchern und einem Nettoumsatz von rd.
EUR 228 Mio. (1999) zu den groi3ten, bestbesuchten und umsatzstarksten Einkaufscentern Deutschlands.
Das Main-Taunus-Zentrum hat sich mit einer vermietbaren Gesamtflache von ca. 86.300 m? sowie tiber
4.000 PKW-Stellplatzen nach modernsten MaRstiaben weiterentwickelt. Auf 75.900 m?2 Ladenflache bieten
zwei Kaufhauser (Hertie und Galerie Kaufhof), vier Grof3textiler (Peek & Cloppenburg, Ansons, Hennes &
Mauritz sowie Appelrath und Ciipper), ein Sportkaufhaus (Fink-Sport), ein Arztehaus, eine Postfiliale,
eine Bankfiliale, eine Tankstelle mit Autowaschanlage sowie mehr als siebzig Fachgeschafte ihre Produk-
te und Dienstleistungen an. Fur zusatzliche Attraktivitat und Anziehungskraft bis in die Abendstunden
sorgen ein Multiplexkino mit zwolf Kinosalen (ca. 3.600 Sitzplatze) und neun Gastronomiebetriebe.
AuRerdem ist ein C&A Kaufhaus mit einer Flache von 5.700 m?2 auf einem Erbbaurechtsgrundstiick
(Grundstickseigentimerin Main-Taunus-Zentrum Wieland KG) in das Center integriert. Zwischen den
einzelnen Gebauden erstreckt sich eine ca. 420 m lange, teilweise tberdachte Mall.

Das Einkaufscenter ist derzeit voll vermietet. Die Mietvertrage sehen in der Regel neben einer ver-
traglich vereinbarten Mindestmiete zusatzliche Umsatzmieten vor. Seit dem 1. Oktober 1998 ist die ECE
fur das Centermanagement und die Vermietung des Main-Taunus-Zentrums zustandig.

Im Marz 1998 wurden erste UmbaumalRnahmen an den Mietflachen der Grof3textiler Peek & Clop-
penburg, Ansons, Appelrath und Cuipper sowie des Sport- und Schuhhauses Fink durchgefuhrt. Im De-
zember 1999 wurde eine zweite Umstrukturierungs- und Erweiterungsmaf3nahme mit einem Volumen
von EUR 38,6 Mio. beschlossen. Mit der MalRnahme soll die Parkplatzsituation des Main-Taunus-
Zentrums verbessert (Schaffung von weiteren 1.000 Stellplatzen) sowie zusétzlich ca. 7.000 m?2 Mietflache
im Bereich des M&belmarktes und einer neu zu errichtenden Markthalle geschaffen werden. Der Ab-
schluss dieser Arbeiten ist flr Juni 2001 vorgesehen.
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Ausgewahlte Finanzdaten DB Immobilienfonds 12 Main-Taunus-Zentrum Wieland KG

Bilanz 1999 1998 1997
Aktiva TDM TDM TDM
Ausstehende Einlagen auf das Kommanditkapital 97 4 4
Beteiligungen (1) 332.104 340.624 0
Forderungen gegeniber verbundenen Unternehmen 0 992 0
Forderungen gegeniber Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 185.786 0 0
Sonstige Vermobgensgegenstande 2 0 0
Guthaben bei Kreditinstituten 174.935 0 0
Passiva
Kommanditkapital 179.854 5 5
Verlustsonderkonten -41.237 -14.265 -2
Nicht durch Eigenkapital gedeckter Fehlbetrag 0 0 0
Eigenkapital 138.637 0 3
Ruckstellungen 20 9 0
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 468.760 0 0
Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen Unternehmen 0 354.877 1
Verbindlichkeiten gegentiber Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 88.492 0
Sonstige Verbindlichkeiten 1 994 0
GuVv 1. Januar - 1. Januar - 1. Januar -

31. Dezember  31. Dezember  31. Dezember

Sonstige betriebliche Aufwendungen -13.456 -4.110 -1
Ertrage aus Beteiligungen ) 12.261 0 0
Zinsen und &hnliche Aufwendungen -17.589 -15.152 0
Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit -18.546 -14.263 -1
Jahresfehlbetrag -18.546 -14.263 -1

(1) Anteile und Ertrage der DB Immobilienfonds 12 Main-Taunus-Zentrum Wieland KG aus ihrer Beteiligung an der Main-Taunus-Zentrum
Wieland KG
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Rhein-Neckar-Zentrum Wieland KG

Die Rhein-Neckar-Zentrum Wieland KG ist im Handelsregister des Amtsgerichtes Hamburg unter HRA
93190 eingetragen und wurde 1994 unter der Firma Siebte DB Immobilienfonds Wieland KG gegriindet.
Die Deutsche Euroshop AG ist im Wege einer Kapitalerhdhung der Gesellschaft als Kommanditist mit
einer Einlage von EUR 191.950.000 beigetreten. Dariiber hinaus hat die Deutsche Euroshop AG samtliche
Kommanditanteile des Gesellschafters DB Immobilienfonds Kappa Dr. Ruhl KG erworben. Die AG hélt
somit eine Beteiligung in H6he von rd. 92,82% (entspricht einer Einlage von EUR 218.125.000). Minder-
heitsgesellschafter sind die DB Immobilienfonds Rho Wieland KG, Bad Homburg, mit einer Einlage von
EUR 16.450.000 und einem Kommanditanteil von 7% der Gesellschaft sowie neun weitere private Kom-
manditisten, die insgesamt Uber eine Einlage von EUR 425.000 bzw. einen Gesellschaftsanteil von 0,18%
verfugen. Personlich haftender Gesellschafter ist Herr Johann Wieland. Er leistet keine Einlage und ist
nicht am Kapital der Gesellschaft beteiligt.

Beschlussfassungen der Gesellschafter erfolgen in der Regel mit einer einfachen Mehrheit der abge-
gebenen Stimmen. Abweichend von dieser Regelung bediirfen Anderungen des Gesellschaftsvertrages,
Abberufung bzw. Aufnahme eines personlich haftenden Gesellschafters 75% der abgegebenen Stimmen
sowie die Auflosung der Gesellschaft 50% der Stimmrechte. Jeder Gesellschafter ist mit Zustimmung der
personlich haftenden Gesellschafter dazu erméchtigt, seine Anteile zu verauf3ern oder zu verpfanden. Die
Zustimmung darf nur aus wichtigem Grund versagt werden.

Die Gesellschaft ist direkte Eigentiimerin des Einkaufscenters ,,Rhein-Neckar-Zentrum* in Viernheim
und zudem indirekt tUber ihre zwei Beteiligungsgesellschaften, die SCI (Société Civile Immobiliére) Val
Commerces, Paris, und die Centro Commerciale Friuli Johann Wieland & Co. S.a.s., Mailand, an einem
Einkaufscenter in Frankreich und einem in Italien beteiligt.

Bei der franzésischen SCI Val Commerces, Paris, ist die Rhein-Neckar-Zentrum Wieland KG mit rd.
99,9% Mehrheitsgesellschafterin. Die verbleibenden Anteile werden von der Deutsche Grundbesitz
Beteiligungsgesellschaft mbH, Bad Homburg, gehalten. Die SCI Val Commerces ist Eigentimerin der
Ladengalerie des franzdsischen Einkaufscenters ,,Shopping Etrembiéres* in Annemasse, die sich Uber
rd. 48% der Gesamtgebaudeflache erstreckt. Die SCI Val Commerces ist mit einem Kapital von rd.
EUR 3.050 (FRF 20.000) im Handels- und Gesellschaftsregister beim Handelsgericht Paris, Frankreich,
unter der Nummer R.C.S. Paris D 394 320 964 (1999D00621) eingetragen. Sitz der Gesellschaft ist Paris,
Frankreich. Geschaftsfuhrerin der SCI Val Commerces ist die DB Grundbesitz-Entwicklungs GmbH, Esch-
born; sie ist nicht am Gesellschaftskapital beteiligt. SCI Val Commerces ist eine einer deutschen Gesell-
schaft burgerlichen Rechts vergleichbare Gesellschaft franzésischen Rechts.

Die Rhein-Neckar-Zentrum Wieland KG ist dariber hinaus die kapitalmafRig beteiligte Gesellschafte-
rin der 1999 gegrindeten Centro Commerciale Friuli Johann Wieland & Co. S.a.s., Mailand, Eigentiimerin
des italienischen Einkaufscenters ,,Centro Commerciale Friuli*, das auf einer Grundstiicksgesamtflache
von 102.645 m?in Tavagnacco, Provinz Udine, gelegen ist. Die S.a.s. ist eine einer deutschen Kommandit-
gesellschaft vergleichbare Gesellschaft italienischen Rechts. Sie hat ein Gesellschaftskapital in Hohe von
ca. EUR 25.000 (Lit. 50 Mio.). Die S.a.s. istim Unternehmensregister von Mailand unter der Nr. 9294/2000
eingetragen. Die S.a.s. wird von Herrn Johann Wieland, der kapitalmaR3ig nicht an der S.a.s. beteiligt ist,
vertreten.
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Rhein-Neckar-Zentrum, Viernheim bei Mannheim

Das 1972 ertffnete Rhein-Neckar-Zentrum liegt im Stdwesten von Viernheim und schlief3t unmittel-
bar an die Wohnbebauung der Stadt an. Am Viernheimer Autobahnkreuz gelegen, grenzt das Einkaufs-
center im Westen an die Autobahnen A 6/A 67 (Darmstadt-Mannheim) und im Stden an die A 659 (Wein-
heim — Mannheim). Durch die glinstige Lage zur Autobahnabfahrt Viernheim-Mitte und zur Bus- und
Stadtbahnhaltestelle ist das Einkaufscenter sowohl fur den Individualverkehr als auch fiir den 6ffent-
lichen Personennahverkehr hervorragend erreichbar.

Den Besuchern stehen derzeit Giber 3.300 kostenlose Kundenparkplatze zur Verfligung. Auf einer Ge-
samtmietflache von z.Zt. ca. 50.700 m? (ohne Hertie und C&A) bieten namhafte Einzelhandler wie Kauf-
halle, Bauhaus, Pro Markt, Hennes & Mauritz, Fink-Sport, Rewe und Toys‘R‘us ihre Waren und Dienstleis-
tungen an. Im Rahmen einer von 2001 bis Marz 2003 durchzufiihrenden ErweiterungsmalRnahme, die
langfristig die etablierte Stellung des Einkaufscenters in der Region starken soll, werden rd. 13.200 m2
neue Einzelhandels- und Dienstleistungsflachen geschaffen. Mit rd. 100 Fachgeschéften und einer Ge-
samtflache von rd. 80.600 m2 (einschlieRlich Hertie und C&A) wird das Rhein-Neckar-Zentrum dann zu
den grof3ten Einkaufscentern Deutschlands gehdren. Die Uberdachte Shopping-Mall des Rhein-Neckar-
Zentrums ermoglicht ein wetterunabhangiges Einkaufserlebnis. Mit einer gro3en Angebotspalette, die
durch ein Multiplexkino mit zehn Kinosélen, mehrere Gastronomiebetriebe sowie eine Post- und eine
Bankfiliale erganzt wird, verfligt das Einkaufscenter tGber eine hohe Anziehungskraft.

Das Einkaufscenter ist vollstandig vermietet. Mietvertrage mit Umsatzbeteiligungen garantieren den
Investoren eine dauerhafte Beteiligung an dem Erfolg des Rhein-Neckar-Zentrums.

Shopping Etrembiéres, Annemasse bei Genf

Die Stadt Annemasse liegt unmittelbar an der Grenze zur Schweiz, nur rd. 6 km vom Zentrum der Stadt
Genfentfernt. Sie hat rd. 60.000 Einwohner und Ubernimmt Versorgungsfunktionen fiir die grof3e schwei-
zer Nachbarstadt, die mit ihren 175.000 Einwohnern die drittgrof3te Stadt der Schweiz ist. Genf zeichnet
sich durch die Mischung franzésischer Lebensart und Schweizer Soliditat aus. Als Treffpunkt internatio-
naler Begegnungen, Kongress- und Ausstellungsstadt, bedeutender Industrie-, Finanz- und Handelsplatz
besitzt Genf eine kosmopolitische Atmosphére.

Durch die unmittelbare Anbindung an die Autobahn Lyon-Bourg-Genf (A 40) und die Nationalstras-
sen N 205 und N 206 erschlief3t sich das Einkaufscenter ein grof3es Einzugsgebiet. Die leichte Erreichbar-
keit des franzdsischen Einkaufscenters in Annemasse fur Einwohner des benachbarten Genf und das
Preisgefélle zwischen den beiden Grenzstadten bescheren dem Einkaufscenter ,,Shopping Etrembiéres*
einen regelrechten Einkaufstourismus.

Seit der Ero6ffnung im Jahr 1994 bietet das Einkaufscenter ,,Shopping Etrembiéres* in Annemasse auf
einer Flache von rd. 17.700 m2 den Besuchern eine ausgewogene Mischung der verschiedensten Waren
und Dienstleistungen. Das glaserne Hauptportal des Centers ladt bereits von weitem zu einem Besuch
ein. Als Kernstick des Einkaufscenters prasentiert sich eine grof3ziigige Ladengalerie, die auf einer Ver-
kaufsflache von ca. 8.500 m2 auf drei Ebenen rd. 50 Fachgeschéfte prasentiert. Integriert in das Nutzungs-
konzept des Shopping Etrembiéres sind als Verkaufsmagneten ein groRer Lebensmittelhandler (Migros,
ca. 8.000 m2 Verkaufs- und Nebenflachen) und ein gut besuchtes Mc-Donalds-Restaurant mit Drive-in, die
beide nicht zum Vermdgen der SCI Val Commerces gehdren. Dartiber hinaus stehen den Besuchern ca.
1.000 tuberdachte Pkw-Stellplatze zur Verfiigung, die das Bild des besucherfreundlichen Einkaufscenters
abrunden.
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Fir das Centermanagement ist der franzdsische Marktfiihrer, Espace Expansion SA, Paris, verant-
wortlich. Nicht zuletzt durch die anhaltende Nachfrage nach Einzelhandelsflachen in dem Einkaufscenter
und den hohen Vermietungsstand von Uber 97% zeigt sich auch die Akzeptanz des Standortes bei Mietern
und Mietinteressenten.

Centro Commerciale Friuli, Tavagnacco, Provinz Udine

Das Einkaufscenter wurde 1993 ertffnet und hat eine Flache von insgesamt ca. 28.630 m2. Hiervon
entfallen ca. 19.550 m?2 auf den vom Generalmieter unter dem Namen ,,Carrefour* betriebenen Hyper-
markt und ca. 9.080 m? auf die vom Generalmieter untervermieteten 49 Einzelhandelsflachen in der Ein-
kaufsgalerie. Auf dem Grundbesitz befinden sich neben einem Parkplatz mit 1.500 Pkw-Stellplatzen eine
Tankstelle, die langfristig an ein internationales Mineraldlunternehmen vermietet ist.

Nur rd. 5 km nérdlich vom historischen Zentrum Udines liegt das Einkaufscenter ,,Centro Commerci-
ale Friuli*“. Durch seine verkehrsgunstige Lage an den wichtigsten Nord-Sud-Verbindungen der Region,
der ,,Strada Provinciale Pontebbana“ und der Autobahn A 23 (Venedig-Klagenfurt), erschlie3t sich das
Einkaufscenter ein Einzugsgebiet von rd. 270.000 Einwohnern. Ca. 1.500 kostenlose Stellplatze stehen
den Besuchern zur Verfigung und ermdéglichen einen unbeschwerten Einkauf. Beste Voraussetzungen fir
das Einkaufscenter ergeben sich durch die vergleichsweise hohe Einkommensstruktur dieser Region.
Heute zahlt das 1993 er6ffnete Einkaufscenter aufgrund seiner guten Konzeption zu den Marktfihrern der
Region.

Diese Stellung ist dem erfolgreichen Management des 1961 gegriindeten Supermarktbetreibers
Gruppo-GS aus Mailand (96,22% héalt der franzésische Einzelhandelsgigant Carrefour-Promodés) zuzu-
schreiben. Das Unternehmen mit einem Umsatz von EUR 4 Mrd. (1999), rd. 770 Verkaufsfilialen, davon
insgesamt 278 Super- und Hypermarkets in ganz Italien, und 17.000 Angestellten zeigt sein Vertrauen in
die Zukunft und die langfristige Perspektive dieses Standortes durch den Abschluss eines 24-jahrigen
Generalmietvertrages Uber die gesamten Flachen des Einkaufscenters. Die grof3zugige Mall wird von
Glasflachen Uberspannt und durch moderne Klimatechnik temperiert. Italien, eines der wenigen Lander
in Europa, in dem der kleinteilige Einzelhandel noch immer rund die Halfte aller Lebensmittel und
Verbrauchsgiiter umsetzt, istim Aufbruch in eine neue ,,Shoppingcenter-Ara“.
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Ausgewabhlte Finanzdaten Rhein-Neckar-Zentrum Wieland KG

Bilanz 1999 1998 1997
Aktiva TDM TDM TDM
Ausstehende Einlagen 48 0 0
Sachanlagen 281.815 289.578 0
Anteile an verbundenen Unternehmen (1) 18.401 0 0
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 475 566 0
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 71.382 0 46
Sonstige Vermogensgegenstande 27 618 0
Guthaben bei Kreditinstituten 7.737 5.554 0
Passiva
Kommanditeinlagen 30.251 45 46
Kapitalrticklagen 1.958 0 0
Jahresfehlbetrag -31.163 -3.583 -1
Eigenkapital 1.045 -3.538 45
Ruckstellungen 1.486 1.839 0
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 310.159 284.000 0
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 368 4.618 1
Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen 51 0 0
Sonstige Verbindlichkeiten 66.605 8.849 0
GuVv 1. Januar — 1. Januar — 1. Januar —

31. Dezember  31. Dezember  31. Dezember

Umsatzerlose 18.485 8.675 0
Abschreibungen auf Sachanlagen -8.152 -4.502 0
Sonstige betriebliche Aufwendungen -9.587 -769 1
Ertrage aus Beteiligungen (1) 1.192 0 0
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 1.604 66 0
Zinsen und &hnliche Aufwendungen -34.659 -7.526 0
Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit -31.066 -3.544 -1
Jahresfehlbetrag -31.163 -3.583 -1

(1) Anteile und Ertréage der Rhein-Neckar-Zentrum Wieland KG aus ihren Beteiligungen an der Centro Commerciale Friuli Johann Wieland &
Co. S.a.s und der SCI Val Commerces
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Altmarkt-Galerie Dresden KG

Die Altmarkt-Galerie Dresden KG mit Sitz in Hamburg ist im Handelsregister des Amtsgerichtes Ham-
burg unter HRA 86963 eingetragen. Sie wurde 1993 unter der Firma Kommanditgesellschaft Achte ALBA
Grundstucksgesellschaft mbH & Co. gegriindet. Die Deutsche Euroshop AG erwarb im September 2000
mit Ubernahme der im Handelsregister eingetragenen Hafteinlage in Hohe von EUR 51.129,19 der Deut-
sche Grundbesitz Management GmbH 50% der Kommanditanteile der Altmarkt-Galerie Dresden KG. Mit-
gesellschafter sind die TLG Treuhand Liegenschaftsgesellschaft mbH, Berlin, mit einer Hafteinlage in
Hohe von rd. EUR 33.745,26 (entspricht einer Kommanditbeteiligung in Hohe von 33%) sowie die Kom-
manditgesellschaft ,,MARCO POLO* Grundbesitz G.m.b.H. & Co., Hamburg, mit einer Hafteinlage in
Ho6he von rd. EUR 17.383,92 (entspricht einer Kommanditbeteiligung in H6he von 17%). Persdnlich
haftende Gesellschafter sind Herr Johann Wieland, Oberursel, und die TLG Immobilien-Vermégensver-
waltungs GmbH, Berlin. Die personlich haftenden Gesellschafter sind kapitalméafig nicht an der Altmarkt-
Galerie Dresden KG beteiligt.

Gemal Gesellschaftervertrag erfolgen Beschlussfassungen der Gesellschafter in der Regel mit einer
Mehrheit von 70% der abgegebenen Stimmen. Abweichend von dieser Regelung beduirfen Anderungen
des Gesellschaftervertrages, die Auflésung der Gesellschaft bzw. die VerauBerung samtlicher Beteili-
gungen oder die Verauf3erung des Beteiligungsobjektes, die Neuvergabe des Objekt- bzw. Center-
managements sowie die der Geschéaftsbesorgung Uber die laufende Fondsverwaltung mindestens 85%
der abgegebenen Stimmen. Jeder Gesellschafter ist mit Zustimmung der personlich haftenden Gesell-
schafter dazu ermachtigt, seine Anteile zu verauf3ern oder zu verpfanden. Die Zustimmung darf nur aus
wichtigem Grund versagt werden.

Die Gesellschaft hat im Jahr 1998 die letzte Teilflache eines insgesamt rd. 24.700 m? groRen Projekt-
areals in der Innenstadt der Landeshauptstadt Dresden erworben und mit dem Bau des Einkaufscenters
Altmarkt-Galerie begonnen. Die Eroffnung der Altmarkt-Galerie ist fir das Frithjahr 2002 geplant. Der der-
zeitige Vermietungsstand betréagt rd. 55%.

Altmarkt-Galerie Dresden

In Dresden, der Landeshauptstadt Sachsens, besteht die einmalige Mdglichkeit in der Altstadt ein
Einkaufscenter mit einer Mietflache fur den Einzelhandel inklusive Nebenflachen von ca. 40.000 m? zu
errichten. Die herausragende Standortqualitat im historischen Webergassenviertel ergibt sich aus der
zentralen Lage zwischen den Kulturbauten der sachsischen Kurfiirsten und Kénige entlang des Elbufers
und der Prager Strasse sowie zwischen dem Altmarkt und dem Wallring/Postplatz.

Der Standort ist eingebettet in ein Quartier mit engen Raumen, das seinen besonderen Reiz aus der
Gegensatzlichkeit der benachbarten weiten RAume Wallring/Postplatz und Altmarkt gewinnt. Architek-
tonisch ansprechende Betonung der Eingangsbereiche durch Glasgebaude an der benachbarten Block-
randbebauung férdern die Anbindung an die Hauptlauflagen Seestrasse/Altmarkt und Prager Strasse.

Die harmonische Architektur des Einkaufscenters, die eine sensible Ergdnzung des Altstadtbereichs
ergibt, beruht auf den pramierten Entwirfen des seinerzeit gemeinsam durch die Projektpartner TLG und
ECE sowie durch die Stadt Dresden ausgelobten Ideen- und Realisierungswettbewerbs des Architekten-
buros Prof. Schomers-Schirmann-Stridde, Bremen.
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Ausgewabhlte Finanzdaten Altmarkt-Galerie Dresden KG

Bilanz 1999 1998 1997

Aktiva TDM TDM TDM
Ausstehende Einlagen 0 46 46
Sachanlagen 25.876 0 0
Sonstige Vermoégensgegenstande 567 0 0
Guthaben bei Kreditinstituten 15.675 1 1

Passiva
Kommanditeinlagen 20.470 a7 47
Jahresfehlbetrag -5.158 0 0
Eigenkapital 15.312 47 a7
Ruckstellungen 5.421 0 0
Verbindlichkeiten gegentber Gesellschaftern 19.600 0 0
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.477 0 0
Sonstige Verbindlichkeiten 308 0 0

GuVv

1. Januar -
31. Dezember

1. Januar -
31. Dezember

1. Januar -
31. Dezember

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit
Jahresfehlbetrag
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0
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0
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Objekt City-Point Kassel GmbH & Co. KG

Die Deutsche Euroshop AG ist seit September 2000 an der Objekt City-Point Kassel GmbH & Co. KG,
P6cking (eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Miinchen unter HRA 74236), beteiligt. Durch
den Erwerb der Kommanditanteile der DI Deutsche Treuhandgesellschaft mbH und der Ubernahme der
Hafteinlage in H6he von EUR 20.451,68 ist die AG mit 40% an der Objekt City-Point Kassel GmbH & Co. KG
beteiligt. Weitere Gesellschafter sind die Karstadt Quelle Aktiengesellschaft, Essen, mit einem Komman-
ditanteil in H6he von 50% und einer Hafteinlage in Hohe von EUR 25.564,59 sowie die Kassel Beteiligungs
G.m.b.H. & Co. KG, Hamburg, mit einer Hafteinlage in H6he von EUR 5.112,92. Die personlich haftende
Gesellschafterin, die City-Point Beteiligungs GmbH, Pdcking (eingetragen im Handelsregister des Amts-
gerichts Minchen unter HRA 121949), ist kapitalméafRig nicht an der Gesellschaft beteiligt. Die Gesell-
schaft ist Eigentimerin des sich im Bau befindlichen City-Point Kassel.

Gemal Gesellschaftsvertrag erfolgen Beschlussfassungen der Gesellschafter in der Regel mit einer
Mehrheit von 70% der abgegebenen Stimmen. Abweichend von dieser Regelung bediirfen Anderungen
des Gesellschaftervertrages, die Auflésung der Gesellschaft bzw. die VerauBerung samtlicher Beteili-
gungen oder die Verdulerung des Beteiligungsobjektes und die Neuvergabe des Objekt- bzw. Center-
managements mindestens 85% der abgegebenen Stimmen. Jeder Gesellschafter ist mit Zustimmung der
persdnlich haftenden Gesellschafter dazu erméchtigt, seine Anteile zu verauf3ern oder zu verpfanden. Die
Zustimmung darf nur aus wichtigem Grund versagt werden.

Die Objekt City-Point Kassel GmbH & Co. KG errichtet derzeit in der Innenstadt von Kassel ein Ein-
kaufscenter mit einer vermietbaren Flache von rd. 28.600 m2, das im Frithjahr 2002 eréffnet werden soll.

City-Point Kassel

In der Stadt Kassel, dem Oberzentrum von Nordhessen, mit einem relevanten Einzugsbereich von
ca. 830.000 Einwohnern, realisiert die ECE in der Hauptful3gangerzone am Kdénigsplatz ein Shopping-
center, den City-Point.

Es handelt sich um einen bekannten und etablierten Einzelhandelsstandort in sehr guter innerstad-
tischer Lage mit optimaler Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr. Der Standort ist seit Jah-
ren durch das Karstadt-Kaufhaus, auf dessen Grundstiick der City-Point errichtet wird, eingefthrt. Das
Konzept und der Branchenmix des City-Points werden zur weiteren Attraktivitdt des ohnehin stark
frequentierten Kénigsplatzes beitragen.

Auf einem 8.200 m2 groRen Grundstiick entsteht ein Einkaufscenter mit fiinf Einzelhandelsebenen
(Basement — 3. OG). Im 2. UG befindet sich eine Tiefgarage mit ca. 220 Stellplatzen. Die ErschlieBung er-
folgt Gber drei Eingénge, wobei der Haupteingang sich direkt am Konigsplatz befindet. Auch bei diesem
Gebaude wird die Dokumenta-Stadt ihrem Ruf als Kunstférderin gerecht. Die Fassade des City-Points ist
mit einer Arbeit des bekannten Medienkiinstlers Thomas Bayrle versehen: eine glaserne Auf3enhaut mit
3.000 Fotos bedruckt, die wiederum in viele tausend fotografische Kleinstteile zerlegt ist. Alle Eingange
sind tber eine Mall (Ladenstrasse) an einen zentralen Lichthof angeschlossen. Uber Rolltreppen werden
die Einzelhandelsebenen miteinander verbunden. Die Einzelhandelsebenen teilen sich auf in etwa 70
Mietbereiche. Der Branchenmix umfasst Fachmarkte und Shops sowie einzelhandelsnahe Dienstleis-
tungsbetriebe und gastronomische Einrichtungen. Als Magnetbetriebe sind das Karstadt Warenhaus und
Sporthaus angesiedelt. Weiterhin sind ein Media-Markt, ein Textilhaus und ein Lebensmittelmarkt ver-
treten.
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Bereits weit vor dem geplanten Eré6ffnungstermin im Frihjahr 2002 liegen fur rd. 90% der Mietflache
unterschriebene Mietvertrage und endverhandelte Mietvertragsangebote vor.

Ausgewahlte Finanzdaten Objekt City-Point Kassel GmbH & Co. KG

Bilanz 1999 1998
Aktiva TDM TDM
Ausstehende Einlagen 50 50
Sachanlagen 37.421 31.000
Sonstige Vermbgensgegenstande 1.476 4.961
Guthaben bei Kreditinstituten 1.815 0
Passiva
Kommanditkapital 31.097 31.050
Jahresfehlbetrag -4.442 0
Eigenkapital 26.655 31.050
Ruckstellungen 1.207 0
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 88 0
Verbindlichkeiten gegentber Gesellschaftern 12.632 4,961
Sonstige Verbindlichkeiten 180 0
GuVv 1. Januar - 1. Januar -

31. Dezember  31. Dezember

Umsatzerldse 285 0
Abschreibungen auf Sachanlagen -603 0
Sonstige betriebliche Aufwendungen -2.919 0
Zinsen und &hnliche Aufwendungen -1.065 0
Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit -4.290 0
Jahrestberschuss/fehlbetrag -4.442 0
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City-Galerie Wolfsburg KG

An der City-Galerie Wolfsburg KG, einer 1997 unter dem Namen Kommanditgesellschaft PANTA
Neunte Grundstiicksgesellschaft mbH & Co. gegrindeten Gesellschaft mit Sitz in Hamburg (HRA 91205),
hat die Deutsche Euroshop AG eine Kommanditbeteiligung in Hohe von 89% von der DI Deutsche Immo-
bilien Treuhandgesellschaft mbH durch Ubertragung der Einlage von EUR 22.752,49 erworben. Weiterer
Gesellschafter ist die Kommanditgesellschaft Bormann & Co. Vermdgensverwaltungsgesellschaft Ein-
kaufs-Center Wolfsburg, Hamburg, mit einer Hafteinlage von EUR 2.812,11 und einem Gesellschaftsanteil
von 11%. Herr Dr. Tomas Rihl, Dusseldorf, als personlich haftender Gesellschafter leistet keine Einlage
und ist nicht am Kapital der Gesellschaft beteiligt.

Gemal3 Gesellschaftsvertrag erfolgen Beschlussfassungen der Gesellschafter in der Regel mit
einfacher Mehrheit. Abweichend von dieser Regelung bedurfen u. a. die Verauf3erung sdmtlicher Beteili-
gungen und die Anderung des Gesellschaftsvertrages 76%, die Neuvergabe des Objekt- bzw. Center-
managements 91% der abgegebenen Stimmen. Jeder Gesellschafter ist mit Zustimmung der persénlich
haftenden Gesellschafter dazu ermachtigt, seine Anteile zu verauf3ern oder zu verpfanden. Die Zu-
stimmung darf nur aus wichtigem Grund versagt werden. Sie kann verweigert werden, wenn durch die
Ubertragung Grunderwerbsteuer ausgeldst wird.

Die Gesellschaft errichtet die City-Galerie in Wolfsburg, die bereits ein Jahr vor der geplanten Er-
o6ffnung im Herbst 2001 einen Vermietungsstand von rd. 90% ausweisen kann.

City-Galerie Wolfsburg

Wolfsburg, die Stadt im Osten von Niedersachsen, steht seit 1938 ganz im Zeichen des Volkswagen-
Konzerns. Gegrundet wurde sie anldsslich der Errichtung des Volkswagenwerkes. Seit langer Zeit ist sie
weltweites Markenzeichen fir Automobilqualitat ,,made in Germany“. Auch hinsichtlich ihrer Wirt-
schaftsstruktur ist die Stadt Wolfsburg von der Volkswagen AG gepréagt und profitiert von der in den letz-
ten Jahren anhaltenden und ausgesprochen positiven wirtschaftlichen Entwicklung des VW-Konzerns.
Mit den Planen einer ,,Neuen Autostadt®, die mit einem Investitionsvolumen von rd. EUR 400 Mio. einen
Erweiterungsbau der Produktionsstétte vorsieht, bekennt sich der Weltkonzern deutlich zu seinem tradi-
tionellen Stammsitz Wolfsburg.

In einer herausragenden Innenstadtlage, inmitten der belebten FufRRgangerzone (Porsche-Ecke
Pestalozziallee) entsteht bis Herbst 2001 die City-Galerie Wolfsburg. 270.000 Menschen wohnen im
Einzugsgebiet des Einkaufscenters. Mit einem einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumen von rd.
EUR 1,3 Mrd. pro Jahr bietet die Stadt Wolfsburg ein Uberdurchschnittliches Potential fur ein erfolg-
reiches Einkaufscenter.

Mit seiner unmittelbaren Nahe zur stark frequentierten Haltestelle ,,Rathaus*, die von elf Buslinien an-
gefahren wird, verflgt das Einkaufscenter Uber eine optimale Anbindung an den 6ffentlichen Personen-
nahverkehr. Der nahegelegene ICE-Hauptbahnhof und die gute Anbindung sowohl an das Bundesstras-
sen- (B 188, B 244, B 248), als auch an das Autobahnnetz (A 2, A 39) sichern den regionalen und
Uberregionalen Anschluss des Standorts. FUr das Shoppingcenter stehen ca. 800 PKW-Stellplatze zur
Verfagung.

Das Konzept der City-Galerie Wolfsburg hat sich in einem Investorenwettbewerb der Stadt gegen
mehrere Mitbewerber durchgesetzt. Ab Herbst 2001 wird der neue Einkaufs- und Erlebnistreffpunkt in
Wolfsburg er6ffnet und dem Einzelhandel in der Stadt neue Impulse geben. Die City-Galerie genligt dem
besonderen architektonischen Anspruch eines innerstadtischen Standorts. Auf dem knapp 20.000 m?2
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grof3en Grundstick legt sich die Mall wie ein Mantel um ein Verwaltungsgebaude der Telekom und in-
tegriert es harmonisch in ihre Silhouette. Grof3ztigige Glasflachen, unterstrichen durch feingegliederte
Fassadenelemente, pragen das Erscheinungsbild des Einkaufscenters und laden bereits von weitem zum
Besuch ein. Auf drei Ebenen und einer Ladenflache von rd. 25.000 m?2 werden 90 Fachgeschéfte eine aus-
gewogene Mischung verschiedener Waren und Dienstleistungen prasentieren.

Ausgewahlte Finanzdaten City-Galerie Wolfsburg KG

Bilanz 1999 1998 1997
Aktiva TDM TDM TDM
Sachanlagen 66.313 13.186 0
Sonstige Vermobgensgegenstande 3.241 598 0
Guthaben bei Kreditinstituten 3.684 5.350 0
Passiva
Kommanditeinlagen 4.459 1.605 0
Jahresfehlbetrag -5.766 -39 -1
Eigenkapital -1.307 1.566 -1
Ruckstellungen 922 46 0
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 33.000 0 0
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3.230 84 0
Verbindlichkeiten gegentber Gesellschaftern 37.295 12.994 0
Sonstige Verbindlichkeiten 99 4.444 1
GuVv 1. Januar - 1. Januar - 1. Januar -

31. Dezember  31. Dezember  31. Dezember

Sonstige betriebliche Aufwendungen -1.568 -40 -1
Zinsen und dhnliche Aufwendungen -4.269 0 0
Ergebnis der gewdhnlichen Geschéaftstatigkeit -5.766 -39 -1
Jahresfehlbetrag -5.766 -39 -1
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City-Arkaden Wuppertal KG

An der City-Arkaden Wuppertal KG, einer 1997 unter dem Namen Kommanditgesellschaft PANTA
Sechste Grundstiicksgesellschaft mbH & Co. gegriindeten Gesellschaft mit Sitzin Hamburg (HRA 91202),
hat die Deutsche Euroshop AG eine Kommanditbeteiligung in H6he von 72% der Gesellschaftsanteile von
der DI Deutsche Immobilien Treuhandgesellschaft mbH durch Ubertragung der Einlage von EUR 18.407
erworben. Weitere Gesellschafter sind die Marburg Vermdgensverwaltung GmbH & Co. KG mit einer
Hafteinlage von EUR 6.391 und einem Kommanditanteil von 25% und die Kommanditgesellschaft
Schnermann & Co. Vermdgenserwaltungsgesellschaft Einkaufs-Center Wuppertal mit einer Hafteinlage
von EUR 767 und einer Kommanditbeteiligung von 3%. Herr Dr. Tomas Rihl, Dusseldorf, als persénlich
haftender Gesellschafter ist nicht am Kapital der Gesellschaft beteiligt.

Gemal Gesellschaftsvertrag erfolgen Beschlussfassungen der Gesellschafter in der Regel mit ein-
facher Mehrheit. Abweichend von dieser Regelung beduirfen die VerauRerung samtlicher Beteiligungen
und die Anderung des Gesellschaftsvertrages 76%, die Neuvergabe des Objekt- bzw. Centermanage-
ments 91% der abgegebenen Stimmen. Jeder Gesellschafter ist mit Zustimmung der personlich haften-
den Gesellschafter dazu erméchtigt, seine Anteile zu verauf3ern oder zu verpfanden. Die Zustimmung darf
nur aus wichtigem Grund versagt werden. Sie kann verweigert werden, wenn durch die Ubertragung
Grunderwerbsteuer ausgelost wird.

Die Gesellschaft errichtet derzeit das Einkaufscenter City-Arkaden in Wuppertal, dessen Eréffnung fir
den Herbst 2001 geplant ist. Die City-Arkaden sollen einen nachhaltigen Beitrag zur Stabilisierung des
innerstadtischen Einzelhandels in Wuppertal leisten und werden in enger Zusammenarbeit mit der Stadt
realisiert. Die City-Arkaden Wuppertal KG wird mit ihrer Centerentwicklung einen lebendigen Marktplatz
fur Einzelhandel und Dienstleistungen im Herzen des Stadtteils Elberfeld schaffen, der mit seinen hoch-
wertigen Angeboten die Attraktivitat des Standorts steigern wird.

City Arkaden Wuppertal

Wuppertal - ein Verkehrsknotenpunkt Nordrhein-Westfalens — liegt stdlich von Essen, 6stlich von
Dusseldorf und nordéstlich von Kélin. Der ICE-Hauptbahnhof und zahlreiche Autobahnanschliisse binden
die Stadt an das nationale und internationale Verkehrsnetz an. Die Flughafen Dusseldorf und Kéln sind
mit dem Auto in rund einer halben Stunde zu erreichen. Im Einzugsgebiet der Stadt Wuppertal leben
etwa 620.000 Menschen.

Im attraktiven Stadtteil Elberfeld, inmitten des Stadtzentrums, am Rande der Ful3gdngerzone und in
unmittelbarer Nahe zur Wupper entstehen die City-Arkaden. Das Einkaufscenter wird direkt an die Ful3-
gangerzone Alte Freiheit/Poststral3e angrenzen. Der D6ppersberg, wichtigster Knotenpunkt im Netz des
offentlichen Nahverkehrs, ist nur etwa 100 Meter entfernt. Rund 100.000 Fahrgaste werden hier an Werk-
tagen in der Schwebebahn und in 31 Buslinien gezahlt. Auch zum Wuppertaler Hauptbahnhof ist es nicht
weit. Autofahrer werden die direkte Anbindung Uber die Morianstrasse an die Bundesallee zu schatzen
wissen. In wenigen Minuten kdnnen die Autobahnen A 1, A 43 und A 46 erreicht werden.

Das Center gliedert sich in einen westlich und 6stlich der Morianstrasse gelegenen Teil und erhalt
eine etwa 20 Meter breite, transparente zweigeschossige Gebaudebriicke Uber die Morianstrasse
hinweg, die beide Gebaudeelemente miteinander verbindet. Die Besucher der City-Arkaden erwartet ein
helles und ansprechendes Ambiente. Die mit Glas Uberdachte Flaniermeile préasentiert auf vier Ebenen
rd. 90 Fachgeschéfte mit rd. 25.000 m2 Verkaufsflache.
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Ein auf den Standort abgestimmter Branchenmix sieht u.a. einen Verbrauchermarkt (Akzenta), zwei
Textilhduser (Boecker und Hennes & Mauritz), einen Fachmarkt fir Unterhaltungselektronik, ein grof3es
Blichergeschaft (Phonix) und einen Sportmarkt vor. Hinzu kommen Cafés und Restaurants. Fur die Auto-
fahrer werden auf den Parkebenen des Centers ca. 650 Pkw-Stellplatze zur Verfiigung stehen.

Sowohl bundesweit tatige Filialisten als auch Einzelhandler der Umgebung haben schon heute Miet-
vertrage Uber insgesamt 96% der Gesamtmietflache abgeschlossen - ein groR3er Erfolg lange vor der
geplanten Eréffnung im Herbst 2001.

Ausgewabhlte Finanzdaten City-Arkaden Wuppertal KG

Bilanz 1999 1998 1997
Aktiva TDM TDM TDM
Ausstehende Einlagen 36 36 50
Sachanlagen 68.512 18.520 0
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3 0 0
Sonstige Vermobgensgegenstande 931 237 0
Guthaben bei Kreditinstituten 16.579 1.000 0
Passiva
Kommanditeinlagen 10.615 5.212 50
Jahresfehlbetrag -10.036 -1.261 -1
Eigenkapital 578 3.951 49
Ruckstellungen 1.613 1.067 0
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 47.000 3.955 0
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 51 49 0
Verbindlichkeiten gegenuber Gesellschaftern 31.665 9.245 0
Sonstige Verbindlichkeiten 5.155 1.526 1
Guv 1. Januar — 1. Januar-  21. Oktober —

31. Dezember  31. Dezember  31. Dezember

Umsatzerlose 297 62 0
Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit -9.865 -1.261 -1
Jahresfehlbetrag -10.036 -1.261 -1
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Gesellschaftsrechtliche Regelungen in den Beteiligungsgesellschaften

Die Gesellschaftsvertrage der Kommanditgesellschaften, Eigentimer der Shoppingcenter, sehen
jeweils eine Beteiligung der Gesellschafter am Ergebnis der Gesellschaft und Stimmengewahrung bei
Beschlussen entsprechend der Hohe der Beteiligung vor. Beschlussfassungen erfolgen zumeist mit ein-
facher Mehrheit; bestimmte Beschliisse, wie z.B. Auflésung der Gesellschaft und Anderung des Gesell-
schaftsvertrages, bedurfen jeweils einer qualifizierten Mehrheit (vergleiche hierzu insbesondere die Aus-
fuhrungen zu den jeweiligen Beteiligungsgesellschaften).

Vertrage der Beteiligungsgesellschaften

Die Rhein-Neckar-Zentrum Wieland KG, die DB Immobilienfonds 12 Main-Taunus-Zentrum Wieland
KG, die Altmarkt-Galerie Dresden KG und die City-Galerie Wolfsburg KG haben jeweils Vertrage mit der
Deutsche Grundbesitz Management GmbH Uber Konzeption und Marketing sowie Platzierungs- und
Eigenkapitaleinzahlungsgarantie geschlossen.

Dariber hinaus haben alle inlandischen Gesellschaften Vertrage Gber die laufende Geschéaftsbesor-
gung sowie Uber die Finanzierungsvermittlung mit der Deutsche Grundbesitz Management GmbH bzw.
mit Gesellschaften der ECE geschlossen. Vertrage Uber die Eigenkapitalvermittlung wurden zudem von
den Gesellschaften mit Ausnahme der Objekt City-Point Kassel GmbH & Co. KG und der City-Arkaden
Wuppertal KG mit der Deutsche Bank Aktiengesellschaft und der Deutsche Grundbesitz Management
GmbH geschlossen.

Ebenso wurden von den Gesellschaften zahlreiche Dienstleistungsvertrage mit verschiedenen Ver-
tragspartnern abgeschlossen. Die aus Sicht der Deutsche Euroshop AG wichtigsten Vertrage werden
nachfolgend unter dem Punkt Vertragsstrukturen aufgefihrt.

Geschéftsbesorgungsvertrag

Die Deutsche Euroshop AG hat mit der Deutsche Grundbesitz Management GmbH einen Vertrag tber
Unterstutzungstatigkeiten im Rahmen der Geschaftstatigkeit und Verwaltung geschlossen. Danach
unterstitzt die Deutsche Grundbesitz Management GmbH die AG in folgenden Tatigkeiten und erhalt
hierflr je Quartal eines Kalenderjahres bzw. jahrlich folgende Honorare:

Rechnungswesen und Buchhaltung EUR 100.000(p.a.),
Laufzeit bis 30.06.2003,
Einkaufs- und Verkaufskoordination EUR 12.500(p.Q.),

Laufzeit bis 31.12.2005,
Finanzplanung und Portfoliomanagement EUR 50.000 (p.Q.),
Laufzeit bis 31.12.2002,

EDV-Versorgung EUR 50.000(p.a.) und
Laufzeit bis 31.12.2005,
Allgemeine Verwaltung EUR 100.000(p.a.).

Laufzeit bis 31.12.2004,

Die Tatigkeit der Deutsche Grundbesitz Management GmbH im Rahmen der Einkaufs- und
Verkaufskoordination umfassen u.a. die Marktbeobachtung im Segment Shoppingcenter in Deutschland
und dem europdaischen Ausland. Bei Beauftragung der Mitwirkung bei einem Erwerb oder einer Ver-
auRerung einer Immobilie oder einer Beteiligung an einer solchen erhélt die Deutsche Grundbesitz
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Management GmbH im Fall des erfolgreichen Erwerbs oder Verduf3erung eine einmalige Vergltung in
Hohe von 3% des Kaufpreise bzw. des Gegenwerts.

Soweit die Erfiillung der ibernommenen Tatigkeiten tber das Mal3 des Gewdhnlichen hinausgehen
oder weitere nicht bezeichnete Leistungen erbracht werden, sind diese separat zu verguten. Samtliche
Vergitungen sind zzgl. Umsatzsteuer in gesetzlicher H6he zu zahlen. Die Deutsche Grundbesitz Manage-
ment GmbH ist berechtigt, Aufgaben auf Dritte zur Ausfihrung zu Ubertragen.

Die Deutsche Grundbesitz Management GmbH haftet jeweils fuir Vorsatz und grobe Fahrlassigkeit.
Schadensersatzanspriche verjahren innerhalb von drei Jahren nach Entstehung des Anspruches und
sind innerhalb einer Ausschlussfrist von sechs Monaten ab Kenntniserlangung geltend zu machen.

Vertragsstrukturen

1. DB Immobilienfonds 12 Main-Taunus-Zentrum Wieland KG

Beratungsvertrag (Steuerberatung)
mit CURATAX Treuhand GmbH Steuerberatungsgesellschaft, Hamburg

Finanzierungsvermittlungsvertrag
mit Deutsche Grundbesitz Management GmbH, Eschborn

Geschaftsbesorgungsvertrag Uber die laufende Fondsverwaltung
mit Deutsche Grundbesitz Management GmbH, Eschborn

Konzeptions- und Marketingvertrag
mit Deutsche Grundbesitz Management GmbH, Eschborn

Platzierungs- und Eigenkapitaleinzahlungsgarantie
mit Deutsche Grundbesitz Management GmbH, Eschborn

Vereinbarung uber die Vermittlung von Eigenkapital
mit Deutsche Grundbesitz Management GmbH, Eschborn
2. Main-Taunus-Zentrum Wieland KG

Objektentwicklungsvertrag
mit Kommanditgesellschaft ECE Consulting G.m.b.H. & Co., Hamburg

Generalplanungsvertrag
mit ECE Projektmanagement G.m.b.H. & Co. KG, Hamburg

Vermietungsvertrag
mit ECE Projektmanagement G.m.b.H. & Co. KG, Hamburg

Geschéftsbesorgungsvertrag (Objektverwaltung)
mit ECE Projektmanagement G.m.b.H. & Co. KG, Hamburg

Beratungsvertrag (Steuerberatung)
mit CURATAX Treuhand GmbH Steuerberatungsgesellschaft, Hamburg

Finanzierungsvermittlungsvertrag
mit Deutsche Grundbesitz Management GmbH, Eschborn
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Geschéaftsbesorgungsvertrag Uber die laufende Fondsverwaltung
mit Deutsche Grundbesitz Management GmbH, Eschborn
3. Rhein-Neckar-Zentrum Wieland KG

Objektentwicklungsvertrag
mit Kommanditgesellschaft ECE Consulting G.m.b.H. & Co., Hamburg

Generalplanungsvertrag
mit ECE Projektmanagement G.m.b.H. & Co. KG, Hamburg

Vermietungsvertrag
mit ECE Projektmanagement G.m.b.H. & Co. KG, Hamburg

Geschéftsbesorgungsvertrag (Objektverwaltung)
mit ECE Projektmanagement G.m.b.H. & Co. KG, Hamburg

Beratungsvertrag (Steuerberatung)
mit CURATAX Treuhand GmbH Steuerberatungsgesellschaft, Hamburg

Finanzierungsvermittlungsvertrag
mit Deutsche Grundbesitz Management GmbH, Eschborn

Geschéftsbesorgungsvertrag tUber die laufende Fondsverwaltung
mit Deutsche Grundbesitz Management GmbH, Eschborn

Konzeptions— und Marketingvertrag
mit Deutsche Grundbesitz Management GmbH, Eschborn

Platzierungs- und Eigenkapitaleinzahlungsgarantie
mit Deutsche Grundbesitz Management GmbH, Eschborn

Vereinbarung uber die Vermittlung von Eigenkapital
mit Deutsche Bank Aktiengesellschaft, Frankfurt am Main
4. Altmarkt-Galerie Dresden KG

Objektentwicklungsvertrag
mit Kommanditgesellschaft ECE Consulting G.m.b.H. & Co., Hamburg

Generalplanungsvertrag
mit ECE Projektmanagement G.m.b.H. & Co. KG, Hamburg

Vermietungsvertrag
mit ECE Projektmanagement G.m.b.H. & Co. KG, Hamburg

Vertrag Uber wirtschaftliche Betreuung
mit GB Immobilien G.m.b.H., Hamburg

Geschaftsbesorgungsvertrag (Objektverwaltung)
mit ECE Projektmanagement G.m.b.H. & Co. KG, Hamburg

Beratungsvertrag (Steuerberatung)
mit CURATAX Treuhand GmbH Steuerberatungsgesellschaft, Hamburg
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Finanzierungsvermittlungsvertrag
mit Kommanditgesellschaft ECE Consulting G.m.b.H. & Co., Hamburg

Geschéaftsbesorgungsvertrag tber die laufende Fondsverwaltung
mit Deutsche Grundbesitz Management GmbH, Eschborn

Konzeptions- und Marketingvertrag
mit Deutsche Grundbesitz Management GmbH, Eschborn

Platzierungs- und Eigenkapitaleinzahlungsgarantie
mit Deutsche Grundbesitz Management GmbH, Eschborn

Vereinbarung Uber die Vermittlung von Eigenkapital
mit Deutsche Grundbesitz Management GmbH, Eschborn
5. Objekt City-Point Kassel GmbH & Co KG

Objektentwicklungsvertrag
mit Kommanditgesellschaft ECE Consulting G.m.b.H. & Co., Hamburg

Generalplanungsvertrag
mit ECE Projektmanagement G.m.b.H. & Co. KG, Hamburg

Vermietungsvertrag
mit ECE Projektmanagement G.m.b.H. & Co. KG, Hamburg

Vertrag Uber wirtschaftliche Betreuung
mit GB Immobilien G.m.b.H., Hamburg

Geschaftsbesorgungsvertrag (Objektverwaltung)
mit ECE Projektmanagement G.m.b.H. & Co. KG, Hamburg

Beratungsvertrag (Steuerberatung)

mit CURATAX Treuhand GmbH Steuerberatungsgesellschaft, Hamburg

Vertrag Uber die Betreuung des Auftraggebers bei der Kapitalbeschaffung und -bereitstellung
mit Kommanditgesellschaft ECE Consulting G.m.b.H. & Co., Hamburg
6. City-Galerie Wolfsburg KG

Objektentwicklungsvertrag
mit Kommanditgesellschaft ECE Consulting G.m.b.H. & Co., Hamburg

Generalplanungsvertrag
mit ECE Projektmanagement G.m.b.H. & Co. KG, Hamburg

Vermietungsvertrag
mit ECE Projektmanagement G.m.b.H. & Co. KG, Hamburg

Vertrag Uber wirtschaftliche Betreuung
Kommanditgesellschaft GB Gewerbebau G.m.b.H. & Co., Hamburg

Geschiftsbesorgungsvertrag (Objektverwaltung)
mit ECE Projektmanagement G.m.b.H. & Co. KG, Hamburg
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Beratungsvertrag (Steuerberatung)
mit CURATAX Treuhand GmbH Steuerberatungsgesellschaft, Hamburg

Finanzierungsvermittlungsvertrag
mit Kommanditgesellschaft ECE Consulting G.m.b.H. & Co., Hamburg

Geschéftsbesorgungsvertrag uber die laufende Fondsverwaltung
mit Deutsche Grundbesitz Management GmbH, Eschborn

Konzeptions- und Marketingvertrag
mit Deutsche Grundbesitz Management GmbH, Eschborn

Platzierungs- und Eigenkapitaleinzahlungsgarantie
mit Deutsche Grundbesitz Management GmbH, Eschborn

Vereinbarung tber die Vermittlung von Eigenkapital
mit Deutsche Grundbesitz Management GmbH, Eschborn
7. City-Arkaden Wuppertal KG

Objektentwicklungsvertrag
mit Kommanditgesellschaft ECE Consulting G.m.b.H. & Co., Hamburg

Generalplanungsvertrag
mit ECE Projektmanagement G.m.b.H. & Co. KG, Hamburg

Vermietungsvertrag
mit ECE Projektmanagement G.m.b.H. & Co. KG, Hamburg

Vertrag Uber wirtschaftliche Betreuung
Kommanditgesellschaft GB Gewerbebau G.m.b.H. & Co., Hamburg

Geschéftsbesorgungsvertrag (Objektverwaltung)
mit ECE Projektmanagement G.m.b.H. & Co. KG, Hamburg

Beratungsvertrag (Steuerberatung)
mit CURATAX Treuhand GmbH Steuerberatungsgesellschaft, Hamburg

Finanzierungsvermittlungsvertrag
mit Kommanditgesellschaft ECE Consulting G.m.b.H. & Co., Hamburg
8. Deutsche Euroshop AG

Zahlstellenvertrag
mit Deutsche Bank Aktiengesellschaft, Frankfurt am Main

Vertrag Uber Unterstitzungstatigkeiten im Rahmen der Geschaftstatigkeit und Verwaltung
mit Deutsche Grundbesitz Management GmbH, Eschborn
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VIII. Steuerliche Anmerkungen

Besteuerung in Deutschland

Der folgende Abschnitt enthélt eine kurze Zusammenfassung einiger wichtiger deutscher Be-
steuerungsgrundsatze, die im Zusammenhang mit den Aktien bedeutsam sind oder werden kénnen. Er
soll keine umfassende, vollstandige Darstellung sémtlicher deutscher steuerlicher Aspekte sein, die fur
Aktionare relevant sein kdnnten. Grundlage der Zusammenfassung ist das zur Zeit der Abfassung dieses
Prospekts geltende nationale deutsche Steuerrecht sowie typische Doppelbesteuerungsabkommen, wie
sie derzeit zwischen der Bundesrepublik Deutschland und anderen Staaten bestehen. In beiden Bereichen
konnen sich Vorschriften kurzfristig andern, unter Umstanden auch riickwirkend. Erhebliche Anderungen
der derzeit geltenden Vorschriften werden ab dem 1. Januar 2001 in Kraft treten (zu den Einzelheiten
siehe unten unter ,,Steuersenkungsgesetz‘).

Interessierten Investoren wird empfohlen, wegen der steuerlichen Folgen des Kaufs, des Haltens
sowie der VerauRerung bzw. unentgeltlichen Ubertragung von Aktien und wegen des bei einer ggf.
maoglichen Erstattung deutscher Quellensteuer einzuhaltenden Verfahrens ihre steuerlichen Berater zu
konsultieren. Nur diese sind in der Lage, auch die besonderen steuerlichen Verhaltnisse des einzelnen
Aktionars angemessen zu bertcksichtigen.

Besteuerung der Gesellschaft

Nach derzeit geltendem Recht unterliegen deutsche Kapitalgesellschaften der Kdrperschaftsteuer
zum Satz von 40% auf nicht ausgeschiittete und von 30% auf ausgeschuttete Gewinne. Steuerfrei sind
Dividendenzahlungen, die aus steuerfreien auslandischen Ertradgen geleistet werden oder die steuerlich
als Kapitalriickzahlung gelten. Auf die festgesetzte Korperschaftsteuerschuld wird ein Solidaritéts-
zuschlag in Hohe von 5,5% erhoben. Gegenwartig flihren Korperschaftsteuer und Solidaritatszuschlag
zu einer effektiven Gesamtbelastung ausgeschitteter Gewinne von 31,65%.

Zusatzlich unterliegen deutsche Kapitalgesellschaften einer gewinnabhéngigen Gewerbesteuer,
deren genaue H6he davon abhéngig ist, in welcher Gemeinde die Gesellschaft mit ihren Betriebsstéatten
ansassig ist. Bei der Ermittlung der Korperschaftsteuer der Kapitalgesellschaft ist die Gewerbeertrag-
steuer als Betriebsausgabe abzugsfahig.

Durch die steuerliche Abzugsfahigkeit von Werbungskosten und Betriebsausgaben, insbesondere
Abschreibungen, ergeben sich bei den von der Deutsche Euroshop AG gehaltenen Personengesellschaf-
ten in den ersten Jahren erhebliche Verluste, die bei der Deutsche Euroshop AG zu vortragsféahigen kor-
perschaftsteuerlichen Verlusten fiihren. Demgegeniber sind handelsrechtlich die Verluste der Personen-
gesellschaften grundsatzlich im Einzelabschluss der Deutsche Euroshop AG nicht zu buchen, es sei denn,
es liegt eine dauernde Wertminderung eines Personengesellschaftsanteils vor, der eine Abschreibung
erforderlich machen wirde. Somit entsteht handelsrechtlich in dem Einzelabschluss der Deutsche
Euroshop AG kein bzw. ein wesentlich niedrigerer Verlustvortrag als dies kdrperschaftsteuerlich der Fall
ist.

Die aus den Beteiligungsgesellschaften verfligbare Liquiditat wird dadurch ausgeschittet, dass die
gebildete Kapitalrticklage sukzessive aufgeldst wird. Der dadurch entstehende Bilanzgewinn kann an die
Aktionare ausgeschiittet werden. Da nach derzeitiger Planung der Gesellschaft in den ersten Jahren
keine steuerpflichtigen Gewinne entstehen, ist diese Ausschiittung steuerfrei (Ausschittung aus EK04,
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bzw. ab 2001 aus dem steuerlichen Einlagekonto). Bei Aktien, die im Betriebsvermdgen des Anlegers ge-
halten werden, oder bei wesentlichen Beteiligungen im Sinne des § 17 EStG mindern EK04-Ausschittun-
gen den Buchwert der Aktien in der Steuerbilanz bzw. bei wesentlichen Beteiligungen die Anschaffungs-
kosten. Bei einer spateren WeiterverduRerung entsteht dadurch ein hodherer steuerpflichtiger
VerauRerungsgewinn. Ubersteigen die kumulierten EKO4-Ausschiittungen den Buchwert der Beteiligung
bzw. bei wesentlicher Beteiligung die Anschaffungskosten, ist der Gibersteigende Betrag steuerpflichtig.
Bei Anwendung des Halbeinklinfteverfahrens (s.u.) ist der kiinftige Verauf3erungsgewinn ab 1. Januar
2002 zur Halfte steuerpflichtig bzw., sofern Koérperschaften an der Deutsche Euroshop AG beteiligt sind,
steuerfrei.

Besteuerung von Dividenden

Dividenden, die an in Deutschland ansassige Aktionare gezahlt werden, unterliegen bei diesen der
Einkommen- oder Korperschaftsteuer. Ausnahmen gelten u.U. fir Dividendenzahlungen, die steuerlich
als Kapitalrickzahlung gelten oder die unmittelbar an in Deutschland ansassige, der Kdrperschaftsteuer
unterliegende Aktionare aus steuerfreien auslandischen Ertragen geleistet werden. Die Steuer bemisst
sich nach dem allgemeinen Tarif. Dividendenzahlungen an naturliche Personen, die ihre Aktien im Privat-
vermdogen halten, sind jedoch regelmaRig steuerfrei, soweit sie zusammen mit anderen Einklinften aus
Kapitalvermégen den Sparerfreibetrag von DM 3.000 (bzw. DM 6.000 bei zusammenveranlagten Ehe-
gatten) nicht Gbersteigen. Auf die festgesetzte Einkommen- bzw. Kérperschaftsteuer des Aktionars wird
ein Solidaritatszuschlag von 5,5% erhoben.

Bei nicht in Deutschland ansassigen Aktionaren, die Aktien im Vermdgen einer Betriebsstétte in
Deutschland halten, werden die Dividenden als Teil des Gewinns aus der Betriebsstétte besteuert. Ist der
Aktionar eine naturliche Person, so wird die Einkommensteuer nach dem fur Inlander geltenden Tarif er-
mittelt, dieser betragt aber mindestens 25%. Ertrage aus Aktien, die zum Vermédgen einer Betriebsstétte
gehoren, die eine auslandische juristische Person in Deutschland unterhélt, unterliegen der deutschen
Korperschaftsteuer zum Satz von 40%. Auch hier wird ein Solidaritatszuschlag in Hohe von 5,5% der fest-
gesetzten Einkommen- bzw. Kérperschaftsteuer erhoben. Der Transfer des Gewinns aus der Betriebs-
statte an das auslandische Stammhaus unterliegt nicht der deutschen Kapitalertragsteuer.

In Deutschland ansassige Aktionare sowie nicht in Deutschland ansassige Aktionéare, die Aktien im
Vermogen einer Betriebsstatte in Deutschland halten, sind zur Anrechnung oder Erstattung von 3/7 der
von einer deutschen Kapitalgesellschaft ausgeschutteten Bardividende (von der Hauptversammlung
beschlossene Dividende) berechtigt (§ 50 Abs.5 Satz 3 EStG). Dadurch verringert sich auch die Bemes-
sungsgrundlage fur den Solidaritatszuschlag auf ihre jeweilige Einkommen- bzw. Kdrperschaftsteuer-
schuld. Soweit Gewinne ausgeschittet werden, die bei der Gesellschaft z.B. aufgrund eines Doppel-
besteuerungsabkommens steuerbefreit sind oder die steuerlich als Kapitalriickzahlung gelten, entsteht
kein Anrechnungsguthaben.

Nichtin Deutschland anséssigen Aktiondren wird das kdrperschaftsteuerliche Anrechnungsguthaben
weder angerechnet noch erstattet, es sei denn, sie halten ihre Aktien im Betriebsverméogen einer Be-
triebsstatte in Deutschland.

In Deutschland anséassige Aktionare, Kapitalgesellschaften und Personengesellschaften, die Aktien
in einem gewerblichen Betriebsvermdgen halten, unterliegen mit der erhaltenen Bruttodividende (Bar-
dividende zuzlglich Kdrperschaftsteueranrechnungsguthaben) der Gewerbeertragsteuer, wenn ihre
Beteiligung zum Beginn des Kalenderjahres weniger als ein Zehntel des Grundkapitals betrug.
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Deutsche Kapitalgesellschaften haben von ihren Gewinnausschittungen eine Quellensteuer
(Kapitalertragsteuer) in Hohe von 25% der Bardividende einzubehalten. Dies gilt nicht soweit es sich um
EKO04-Ausschittungen handelt. Der Solidaritatszuschlag von 5,5% wird auch auf die Kapitalertragsteuer
aufgeschlagen, so dass die Gesamtbelastung daraus 26,375% der Bardividende betragt.

In Deutschland ansassige Aktionare sowie auslandische Aktionare, die Aktien im Vermdgen einer
Betriebsstatte in Deutschland halten, sind zur Anrechnung bzw. Erstattung der von der ausschittenden
Gesellschaft einbehaltenen Kapitalertragsteuer (einschlieBlich Solidaritatszuschlag) auf ihre Ein-
kommen- bzw. Kdrperschaftsteuerschuld berechtigt.

Fuar Ausschittungen an Aktionare, die ihre Aktien nicht im Vermdgen einer Betriebsstatte in Deutsch-
land halten und in einem Land ansassig sind, mit dem Deutschland ein Doppelbesteuerungsabkommen
abgeschlossen hat, wird der Quellensteuersatz nach den meisten Doppelbesteuerungsabkommen auf
15% abgesenkt. Die Quellensteuerermafdigung wird in der Weise gewahrt, dass die Differenz zwischen
dem einbehaltenen Gesamtbetrag einschliel3lich des Solidaritatszuschlags sowie der Kapitalertrags-
steuer und der unter Anwendung des einschlagigen Doppelbesteuerungsabkommens tatsachlich ge-
schuldeten Quellensteuer auf Antrag durch die deutsche Finanzverwaltung (Bundesamt fur Finanzen,
Friedhofstrasse 1, 53225 Bonn) erstattet wird. Formulare flr den Erstattungsantrag sind bei der deut-
schen Finanzverwaltung oder bei den deutschen Botschaften bzw. Konsulaten in verschiedenen Staaten
erhaltlich. Noch weitergehende ErmaRigungen sehen die meisten Doppelbesteuerungsabkommen fir
Dividenden vor, die an nicht in Deutschland anséssige Kapitalgesellschaften ausgeschuttet werden,
denen mindestens 10% der (bei einigen Abkommen: stimmberechtigten) Aktien der ausschittenden
Gesellschaft gehdren. Das gleiche gilt fur Dividenden, die an Muttergesellschaften im Sinne der Richtlinie
Nr. 90/435/EWG des Rates vom 23. Juli 1990 (sog. Mutter-Tochter-Richtlinie) ausgeschittet werden. In
diesen Fallen kann auf Antrag und bei Vorliegen weiterer Voraussetzungen bereits bei der Ausschittung
der niedrigere Quellensteuersatz bertcksichtigt bzw. von der Einbehaltung von Quellensteuer abgesehen
werden.

In Deutschland anséssigen Aktionaren, die ihrer Depotbank eine Nichtveranlagungs-Bescheinigung
ihres Sitz-/Wohnsitzfinanzamts vorgelegt haben, wird die Dividende ohne Abzug von Kapitalertragsteuer
und Solidaritatszuschlag zuztiglich der anrechenbaren Kérperschaftsteuer ausgezahlt. Das gleiche giltim
Falle der Einreichung eines Freistellungsauftrags, soweit das in diesem Auftrag genannte Freistellungs-
volumen nicht durch andere Ertréage aus Kapitalvermdgen bereits aufgebraucht ist. Auch steuerbefreiten
Kdrperschaften kann die Depotbank bei Vorlage einer Nichtveranlagungs-Bescheinigung die Dividende
ohne Abzug von Kapitalertragsteuer und Solidaritdtszuschlag auszahlen; eine Anrechnung oder Er-
stattung von Kdrperschaftsteuer erfolgt in diesen Fallen jedoch nicht.

Besteuerung von Verauf3erungsgewinnen

Gewinne aus der VeraufRerung von Aktien, die von einem in Deutschland ansdssigen Aktionar im
Betriebsvermégen oder von einem nicht in Deutschland ansassigen Aktiondr im Vermégen einer Be-
triebsstatte oder festen Einrichtung in Deutschland gehalten werden, unterliegen ohne Besonderheiten
der Besteuerung.

Gewinne aus der VerdufRerung von Aktien, die in Deutschland ansassige Aktionare im Privatver-
maogen halten, sind hingegen nur zu versteuern, wenn die Verau3erung innerhalb eines Jahres nach dem
Erwerb stattfindet oder — nach Ablauf dieser Frist —wenn der Aktionar zu irgendeinem Zeitpunkt wahrend
der funf Jahre vor der VeraufRerung zu mindestens 10% unmittelbar oder mittelbar an der Gesellschaft
beteiligt war. Hat der Aktiondr die Aktien unentgeltlich erworben, werden die Besitzzeit und die Be-
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teiligungsquote des Vorbesitzers mitbertcksichtigt. Ein nicht in Deutschland ansassiger Aktionar, der die
Aktien nicht im Vermédgen einer Betriebsstétte in Deutschland hélt, unterliegt mit Gewinnen aus der
Verauf3erung von Aktien der deutschen Besteuerung nur, wenn er zu irgendeinem Zeitpunkt wahrend
der funf Jahre vor der Veraduf3erung zu mindestens 10% unmittelbar oder mittelbar am Grundkapital der
Gesellschaft beteiligt war. Insoweit sehen die meisten deutschen Doppelbesteuerungsabkommen sogar
eine vollstandige Befreiung von der deutschen Besteuerung vor.

Vermogensteuer

Vermogensteuer wird fur Veranlagungszeitrdume seit 1997 nicht mehr erhoben.

Erbschaft- bzw. Schenkungsteuer

Der Ubergang von Aktien auf eine andere Person durch Schenkung oder von Todes wegen unterliegt
der deutschen Erbschaft- bzw. Schenkungsteuer grundsatzlich nur, wenn

(a) der Erblasser oder Schenker oder der Erbe, Beschenkte oder sonstige Erwerber zur Zeit des Ver-
mogensibergangs in Deutschland seinen Wohnsitz oder seinen gewo6hnlichen Aufenthalt hat
oder sich als deutscher Staatsangehoriger nicht langer als funf Jahre im Ausland aufgehalten hat,
ohne im Inland einen Wohnsitz zu haben, oder

(b) die Aktien beim Erblasser oder Schenker zu einem Betriebsvermégen gehdren, fur das in Deutsch-
land eine Betriebsstéatte unterhalten wird oder ein standiger Vertreter bestellt ist, oder

(c) der Erblasser oder Schenker zum Zeitpunkt des Erbfalls oder der Schenkung entweder allein oder
zusammen mit anderen ihm nahestehenden Personen zu mindestens 10% am Grundkapital der
Gesellschaft unmittelbar oder mittelbar beteiligt ist.

Die wenigen gegenwartig in Kraft befindlichen deutschen Erbschaftsteuer-Doppelbesteuerungsab-
kommen (z.B. dasjenige mit den USA) sehen gewo6hnlich vor, dass deutsche Erbschaft- bzw. Schenkung-
steuer nur in den Féllen (a) und (b) erhoben werden kann.

Sonstige Steuemn

Beim Kauf, Verkauf oder der sonstigen Verauf3erung von Aktien fallt keine deutsche Kapitalverkehr-
steuer, Umsatzsteuer, Stempelsteuer oder dhnliche Abgabe an.

Steuersenkungsgesetz

Am 14. Juli 2000 hat der Bundesrat das Steuersenkungsgesetz verabschiedet, das hinsichtlich der
oben beschriebenen deutschen Besteuerung die nachfolgend erlauterten Anderungen vorsieht. Grund-
séatzlich treten die Anderungen zum 1. Januar 2001 in Kraft. Einige Vorschriften werden erst ab 2002 in
Kraft treten. Weicht das Geschaftsjahr der Gesellschaft vom Kalenderjahr ab, kann das neue Recht auch
erst zu einem noch spéateren Zeitpunkt anwendbar sein. Es wird erwartet, dass das Steuersenkungsgesetz
in einzelnen Punkten noch vor seinem Inkrafttreten geandert wird. Das Steuersenkungsgesetz sieht
folgendes vor:

== Das Anrechnungsverfahren wird abgeschafft. Eine Anrechnung der von der Gesellschaft gezahl-
ten Korperschaftsteuer auf Aktionarsebene findet nicht mehr statt. Dividendenausschuttungen
der Gesellschaft fur das Jahr 2000, die im Jahr 2001 erfolgen, unterliegen noch dem Anrech-
nungsverfahren. Weicht das Wirtschaftsjahr der Gesellschaft vom Kalenderjahr ab, ist das An-
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rechnungsverfahren auch noch auf Gewinne des Geschéftsjahrs 2000/2001 anzuwenden, die im
Geschaftsjahr 2001/2002 ausgeschuttet werden.

Der Koérperschaftsteuersatz fur thesaurierte und ausgeschiittete Gewinne betragt einheitlich 25%.
Er gilt auch fur Gewinne aus einer deutschen Betriebsstatte einer nicht in Deutschland anséssigen
Korperschaft.

Die Kapitalertragsteuer auf Dividenden wird auf 20% (zuzliglich Solidaritatszuschlag) abgesenkt.
Dies gilt nicht fur Dividenden, die noch dem Anrechnungsverfahren unterliegen. Kapitalriickzah-
lungen aus dem steuerlichen Einlagekonto unterliegen nicht der Kapitalertragsteuer.

Bei in Deutschland anséssigen Aktionéren, die natirliche Personen sind, wird nur noch die Halfte
der Dividenden zur Einkommensteuer herangezogen. Entsprechend sind auch die mit der Be-
teiligung verbundenen Werbungskosten nur noch zur Hélfte abziehbar. Ist der Aktionéar eine Kapi-
talgesellschaft, so werden die Dividenden bei ihm nicht besteuert; der Abzug von mit der Beteili-
gung im unmittelbaren wirtschaftlichen Zusammenhang stehenden Aufwendungen ist in diesem
Fall ausgeschlossen. Dividendenzahlungen aus dem steuerlichen Einlagekonto bleiben steuerfrei.
Die Neuregelung gilt nicht fur Dividenden, die noch dem Anrechnungsverfahren unterliegen.

Gewinne einer in Deutschland ansassigen naturlichen Person aus der Verauf3erung im Privatver-
maogen gehaltener Aktien sind bei VerauRerung innerhalb eines Jahres nach dem Erwerb steuer-
pflichtig. Dartiber hinaus sind Verauf3erungsgewinne nach Ablauf dieser Haltefrist steuerpflichtig,
wenn der Aktionar zu irgendeinem Zeitpunkt innerhalb der letzten finf Jahre vor der VeraufRerung
unmittelbar oder mittelbar zu mindestens 1% am Nennkapital der Gesellschaft beteiligt war. Hat
der Aktionar die Aktien unentgeltlich erworben, werden die Besitzzeit und die Beteiligungsquote
des Vorbesitzers mitberticksichtigt. Bei der Ermittlung der maf3geblichen Beteiligungsquote wer-
den auch Beteiligungen berlcksichtigt, die bereits vor der Gesetzesanderung bestanden haben.
Héalt ein in Deutschland ansassiger Aktionar die Aktien im Betriebsvermdgen, so sind Veraul3e-
rungsgewinne stets steuerpflichtig. Die Steuerpflicht erstreckt sich bei Aktionaren, die naturliche
Personen sind, nur auf die Halfte des VeraulRerungsgewinns; bei Aktiondren, die ihre Aktien im
Betriebsvermogen halten, gilt dies jedoch erst nach Ablauf einer Haltefrist von einem Jahr. Ist der
Aktionar, eine Kapitalgesellschaft, so bleiben VeraufRerungsgewinne nach Ablauf einer ein-
jahrigen Haltefrist steuerfrei. Die neuen Regeln fir VerauRerungsgewinne finden erstmals fir
Gewinne Anwendung, die aus VerdulRerungen nach Ablauf des letzten Geschéftsjahrs der Gesell-
schaft erfolgen, in dem auf etwaige Dividendenausschittungen das Anrechnungsverfahren an-
zuwenden ist. Entspricht das Geschéftsjahr der Gesellschaft dem Kalenderjahr, so gilt das neue
Recht ab dem 1. Januar 2002.
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IX. Finanzteil

DEUTSCHE EUROSHOP AG, ESCHBORN

PRO-FORMA-KONZERNABSCHLUSS ZUM 31. DEZEMBER 1999

Pro-Forma-Bilanz

Aktiva

31.12.1999
EUR

A. AUSSTEHENDE EINLAGEN

B. ANLAGEVERMOGEN
I. Sachanlagen
1. Grundsticke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten
einschlieBlich der Bauten auf fremden Grundstiicken
2. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau

Il. Vorgesehene Investitionen
C. UMLAUFVERMOGEN
I.  Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
2. Sonstige Vermogensgegenstande

Il. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
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11.392.584,91

351.273.739,09
55.196.112,78

406.469.851,87

103.494.368,97

13.945.782,77
21.373.857,19

35.319.639,96

255.424.636,14

2.300.013,00

814.401.094,85



Pro-Forma-Bilanz

Passiva

31.12.1999
EUR

A. EIGENKAPITAL

I
Il
M.
IV.

Gezeichnetes Kapital
Kapitalrticklage
Konzernergebnis

Ausgleichsposten fur Anteile anderer Gesellschafter

B. ZWECKGEBUNDENE RUCKLAGE

C. RUCKSTELLUNGEN

1.
2.

Steuerrtickstellungen
Sonstige Ruckstellungen

D. VERBINDLICHKEITEN
I.  Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

1.

2.
3.
4

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

E. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

a7

20.000.000,00
580.000.000,00
-12.416.004,33
-11.398.702,95

576.185.292,72

54.170,35

94.965,94
4.028.573,55

4.123.539,49

187.245.883,90
450.259,99
2.560.370,28
41.335.787,62

231.592.301,79

2.445.790,50

814.401.094,85



DEUTSCHE EUROSHOP AG, ESCHBORN

PRO-FORMA-KONZERNABSCHLUSS ZUM 31. DEZEMBER 1999

Pro-Forma-Gewinn- und Verlustrechnung 1999
EUR

1. Umsatzerlose 18.624.931,40
2. Sonstige betriebliche Ertrage 675.637,94

19.300.569,34

3. Abschreibungen aufimmaterielle Vermdgensgegenstande

des Anlagevermdgens und Sachanlagen 9.270.620,13

4. Sonstige betriebliche Aufwendungen 15.060.701,91
5. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 401.675,02
6. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 27.414.648,11
7. Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit -32.043.725,79
8. Sonstige Steuem 308.840,82
9. Jahresfehlbetrag -32.352.566,61
10. aufandere Gesellschafter entfallendes Ergebnis 19.937.063,39
11. Verlustvortrag -501,11
12. Konzernergebnis -12.416.004,33
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DEUTSCHE EUROSHOP AG, ESCHBORN

PRO-FORMA-KONZERNABSCHLUSS ZUM 31. DEZEMBER 1999

Pro-Forma-Konzernanhang

Grundlagen

Der Pro-forma-Konzernabschluss der Deutsche Euroshop AG zum 31. Dezember 1999 wurde nach den
Vorschriften des HGB unter Beachtung der ergdnzenden Vorschriften des Aktiengesetzes aufgestellt.

Da die Aufstellung eines Pro-forma-Konzernabschlusses erstmals auf den 31. Dezember 1999 erfolgt,
entfallt die Angabe von Vorjahreszahlen. Die Gliederung des Pro-forma-Konzernabschlusses wurde zur
Verdeutlichung der Darstellung um besondere Posten erweitert. Die Gewinn- und Verlustrechnung wur-
de nach dem Gesamtkostenverfahren gegliedert.

Der Pro-forma-Konzernabschluss wurde unter Beriicksichtigung der folgenden wesentlichen Fik-
tionen und Pramissen erstellt:

Die Deutsche Euroshop AG wird entsprechend der bestehenden Planung mit einem Grundkapital von
EUR 20 Mio. ausgestattet. Dartiber hinaus wird eine freiwillige Einlage von EUR 580 Mio. geleistet, die in
die Kapitalriicklage eingestellt wird. Es wurde angenommen, dass diese Betréage bis zum 31. Dezember
1999 voll eingezahlt worden sind.

Diese Eigenmittel werden zum Erwerb von Beteiligungen an Immobilienobjektgesellschaften einge-
setzt. Im Rahmen einer Fiktion wurde unterstellt, dass Beteiligungen an sechs Immobiliengesellschaften
bereits vor dem 31. Dezember 1999 durch ausschlieBlichen Einsatz von Eigenmitteln erworben wurden.
Hinsichtlich des verbleibenden Eigenkapitals der Deutsche Euroshop AG wurde angenommen, dass
diese Mittel als freie Liquiditat fur weitere Investitionen zur Verfugung stehen.

Fur Zwecke des Pro-forma-Konzernabschlusses wurde angenommen, dass die Deutsche Euroshop
AG aus dem Konzern der Deutsche Bank AG ausscheidet. Etwa gegentber Gesellschaften des Deutsche
Bank Konzerns bestehende Forderungen oder Verbindlichkeiten werden dementsprechend umge-
gliedert.

Bei einigen einbezogenen Gesellschaften bestehen Ergebnisverteilungsvereinbarungen, nach denen
die Jahresergebnisse bis zum Jahre 2000 und dartber hinaus abweichend von den Anteilen am Kapital
den Gesellschaftern zugewiesen werden. Diese Ergebnisverteilungsregelungen wurden in den Pro-
forma-Konzernabschluss unverandert aus den Einzelabschliissen ibernommen.

Konsolidierungskreis

Auf der Grundlage der vorstehend dargestellten Fiktion wurden in die Konsolidierung neben der
Deutsche Euroshop AG als Mutterunternehmen folgende Unternehmen einbezogen:
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Gesellschaft Anteile der
Deutsche Euroshop AG
%

DB Immobilienfonds 12 Main-Taunus-Zentrum Wieland KG, Hamburg
mit Beteiligung von 91,61% an der Main-Taunus-Zentrum
Wieland KG, Hamburg 40,77

Rhein-Neckar-Zentrum Wieland KG, Hamburg

mit Beteiligungen an

SCI Val Commerces, Paris/Frankreich (99,94 %)

Centro Commerciale Friuli Johann Wieland & Co. S.a.s., Mailand/Italien (100%) 92,82

City-Arkaden Wuppertal KG, Hamburg 72,00
City-Galerie Wolfsburg KG, Hamburg 89,00
Altmarkt-Galerie Dresden KG, Hamburg 50,00
Objekt City-Point Kassel GmbH & Co. KG, Pécking 40,00

Damit werden samtliche direkten und indirekten Beteiligungen der Deutsche Euroshop AG in die
Konsolidierung einbezogen. Die Beteiligungen, an denen die Deutsche Euroshop AG in der zugrundege-
legten Fiktion Anteile von weniger als 50% halt, wurden quotenmafig konsolidiert (§ 310 HGB), da die
Deutsche Euroshop AG diese Gesellschaften gemeinsam mit den anderen Gesellschaftern fihren wird.

Konsolidierungsgrundsatze

Die in den Pro-forma-Konzernabschluss einbezogenen Abschlisse der inlandischen Gesellschaften
wurden nach einheitlichen Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden auf den 31. Dezember aufgestelit.
Bei den ebenfalls auf den 31. Dezember aufgestellten Abschlissen der auslédndischen Gesellschaften
wurden, soweit erforderlich, Anpassungen an die Bilanzierungs- und Bewertungsvorschriften des HGB
vorgenommen. Die Kapitalkonsolidierung erfolgte nach der Erwerbsmethode (Buchwertmethode). Die
Erstkonsolidierung wurde gemaf § 302 Abs. 2 HGB auf den Zeitpunkt des angenommenen Erwerbs der
Anteile vorgenommen. Die sich aus der Verrechnung der Beteiligungswertanséatze mit den auf sie ent-
fallenden Eigenkapitalanteilen ergebenden ausschlieBlich aktiven Unterschiedsbetrage wurden voll-
standig einzelnen Vermdgensgegenstidnden zugerechnet und uber die Nutzungsdauer der Vermdgens-
gegenstande abgeschrieben.

Forderungen und Verbindlichkeiten sowie Aufwendungen und Ertradge zwischen den einbezogenen
Unternehmen wurden eliminiert. Zwischengewinne waren nicht zu eliminieren. Sonstige erfolgswirk-
same Konsolidierungsvorgange erforderten keine Steuerabgrenzung nach § 306 HGB.

Fur die quotal einbezogenen Gemeinschaftsunternehmen gelten die gleichen Konsolidierungs-
grundsatze. Erforderliche KonsolidierungsmalRnahmen aus Beziehungen mit quotal konsolidierten
Unternehmen wurden beteiligungsproportional vorgenommen.

Wahrungsumrechnungen waren ausschlief3lich zu den festgelegten EURO-Paritaten erforderlich.
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Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Es wurden im Pro-forma-Konzernabschluss einheitliche Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze
angewendet.

Die Sachanlagen sind zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abzlglich planmaRiger Abschrei-
bungen angesetzt. Grundséatzlich erfolgt die Abschreibung linear bzw. gestaffelt linear mit den ertrag-
steuerlich héchstzulassigen Satzen.

FuUr Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Vermdgensgegenstande wurden bei
erkennbaren Risiken Einzelwertberichtigungen in erforderlicher H6he vorgenommen.

Die Uibrigen Aktivposten sind mit dem Nennwert bilanziert.

Die Ruckstellungen bertcksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen. Sie
wurden nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung gebildet.

Verbindlichkeiten sind mit dem dem Ruickzahlungsbetrag entsprechenden Nominalwert angesetzt.

Erlauterungen zu den Posten der Bilanz

Die Aufgliederung und Entwicklung des Anlagevermégens ergibt sich aus dem nachfolgenden
Anlagespiegel.

Grundstucke, Geleistete Vorgesehene Insgesamt
grundsticksgleiche  Anzahlungenund Investitionen
Rechte und Bauten Anlagenim Bau
TEUR TEUR TEUR TEUR
Anschaffungs-/
Herstellungskosten
Stand 1. Januar 1999 272.291 8.676 0 280.967
Zugange 118.284 38.828 103.494 260.606
Abgange 306 0 0 306
Umbuchungen -7.692 7.692 0 0
Stand 31. Dezember 1999 382.577 55.196 103.494 541.267
Abschreibungen
Stand 1. Januar 1999 22.152 0 0 22.152
Abschreibungen 1999 9.271 0 0 9.271
Abgange 120 0 0 120
Stand 31. Dezember 1999 31.303 0 0 31.303
Buchwert 31. Dezember 1999 351.274 55.196 103.494 509.964

Die unter dem Sonderposten ,,Vorgesehene Investitionen* ausgewiesenen Betrage resultieren aus
der Fiktion der vollstandigen Einzahlung des Eigenkapitals zum angenommenen Zeitpunkt des Erwerbs
der Beteiligungen und sind dazu bestimmt, zukiinftig anfallende Herstellkosten der derzeit im Bau be-
findlichen Immobilien zu begleichen.
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Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande enthalten keine Posten mit einer Rest-
laufzeit von mehr als einem Jahr.

Unter den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten ist ein Disagio von TEUR 2.128 enthalten.

Bei der Aufstellung des Pro-forma-Konzernabschlusses wurde die vollstandige Einzahlung von
Grundkapital und Kapitalrticklage unterstellt.

Das Grundkapital der Deutsche Euroshop AG von EUR 20 Mio. ist eingeteilt in 15.625.000 auf den
Namen lautende Stammaktien (nennwertlose Stiickaktien).

Als Kapitalrucklagen werden freiwillige Zuzahlungen seitens der Aktiondre im Sinne von § 272 Abs. 2
Ziffer 4 HGB von EUR 580 Mio. ausgewiesen.

Der Ausgleichsposten fur die Anteile anderer Gesellschafter enthélt die auf Mitgesellschafter bei den
konsolidierten Unternehmen entfallenden Anteile am Kapital und am Ergebnis.

Die sonstigen Ruckstellungen enthalten als wesentlichen Posten Verpflichtungen aus erbrachten,
noch nicht abgerechneten Bauleistungen sowie noch nicht in Rechnung gestellten Dienstleistungen.

Die Verbindlichkeiten gliedern sich nach ihren Restlaufzeiten wie folgt:

bis zu mehr als
1 Jahr 5 Jahre
TEUR TEUR
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 33.759 151.923
Erhaltene Anzahlungen 450 0
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.560 0
Sonstige Verbindlichkeiten 41.336 0

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten sind in Hohe von insgesamt TEUR 167.511 durch
Grundpfandrechte besichert.

Unter dem passiven Rechnungsabgrenzungsposten werden nahezu ausschliel3lich im Voraus er-
haltene Mieten des Jahres 2000 ausgewiesen.
Erlauterungen zu den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerldse resultieren ausschlieB3lich aus Vermietungsleistungen. Sie entfallen in H6he von
TEUR 2.726 auf das europaische Ausland.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten die nicht auf die Mieter umlegbaren Neben-
und Betriebskosten, Grundstiicksverwaltungskosten, nicht aktivierungsfahige Baunebenkosten, Instand-
haltungsaufwand sowie die Kosten der Eigenkapitalbeschaffung und der Verwaltung der Gesellschaften.

Die sonstigen Steuern betreffen Grundsteuern.
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Sonstige Angaben

Sonstige finanzielle Verpflichtungen bestehen im Konzern ausschlief3lich aus in Auftrag gegebenen
Bauleistungen (Bestellobligo). Haftungsverhaltnisse bestehen nicht.

Im Konzern wurden im Jahre 1999 keine Mitarbeiter beschéftigt.

Die Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrates der Deutsche Euroshop AG haben im Jahre 1999
keinerlei Beziige von der Gesellschaft erhalten. Kredite an Organmitglieder wurden nicht gewahrt.

Eschborn/Hamburg, im September 2000
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DEUTSCHE EUROSHOP AG, ESCHBORN

PRO-FORMA-KONZERNLAGEBERICHT
fur das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 1999

Grundlagen

Die Deutsche Euroshop AG hat zum 31. Dezember 1999 einen Pro-forma-Konzernabschluss auf-
gestellt. Grundlage dieses Pro-forma-Konzernabschlusses sind eine Reihe von Fiktionen und Annahmen,
insbesondere hinsichtlich der Hohe der Eigenkapitalausstattung der Deutsche Euroshop AG, des Zeit-
punkts der Einzahlung dieser Eigenmittel sowie der Verwendung dieser Mittel, u.a. fur den Erwerb
von Beteiligungen. Wegen der Einzelheiten verweisen wir auf die Darstellung im Anhang zum Pro-forma-
Konzernabschluss zum 31. Dezember 1999.

Lage des Konzerns und geschéftliche Entwicklung
Auf der Grundlage der vorstehend dargestellten Fiktion wurden in den Pro-forma-Konzernabschluss

neben der Deutsche Euroshop AG als Mutterunternehmen folgende Unternehmen einbezogen:

Gesellschaft Anteile der
Deutsche Euroshop AG
%

DB Immobilienfonds 12 Main-Taunus-Zentrum Wieland KG, Hamburg
mit Beteiligung von 91,61% an der Main-Taunus-Zentrum
Wieland KG, Hamburg 40,77

Rhein-Neckar-Zentrum Wieland KG, Hamburg

mit Beteiligungen an

SCl Val Commerces, Paris/Frankreich (99,94%)

Centro Commerciale Friuli Johann Wieland & Co. S.a.s., Mailand/Italien (100%) 92,82

City-Arkaden Wuppertal KG, Hamburg 72,00
City-Galerie Wolfsburg KG, Hamburg 89,00
Altmarkt-Galerie Dresden KG, Hamburg 50,00
Objekt City-Point Kassel GmbH & Co. KG, Pdcking 40,00

Die Deutsche Euroshop AG betreibt ausschlie3lich das Immobiliengeschaft. Sie fungiert in der
zugrundeliegenden Fiktion derzeit als reine Holdinggesellschaft, deren Tatigkeit sich auf die Verwaltung
ihres Beteiligungsbesitzes beschrankt. Eigener unmittelbarer Immobilienbesitz besteht zur Zeit nicht.

Die Lage des Konzerns und die geschaftliche Entwicklung des Jahres 1999 werden daher von den
Verhéltnissen bei den oben abschliel3end aufgefuihrten Beteiligungsgesellschaften bestimmt.
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Bei der DB Immobilienfonds 12 Main-Taunus-Zentrum Wieland KG handelt es sich um eine Zwischen-
holdinggesellschaft, die ausschlief3lich eine Beteiligung an der Main-Taunus-Zentrum Wieland KG halt
und im Ubrigen keine weiteren geschéaftlichen Aktivitaten entfaltet.

Die Ubrigen Beteiligungsgesellschaften unterhalten bzw. errichten jeweils ein zur Vermietung an den
gewerblichen Einzelhandel bestimmtes Einkaufszentrum an den aus der Firmierung ersichtlichen Stand-
orten in Deutschland; die Rhein-Neckar-Zentrum Wieland KG ist dartber hinaus, wie der vorstehenden
Ubersicht zu entnehmen ist, an einer franzdsischen und einer italienischen Immobilienobjektgesellschaft
beteiligt Diese auslandischen Gesellschaften betreiben jeweils ein Einkaufszentrum in Annemasse/
Frankreich bzw. in Tavagnacco/ltalien.

Die Center verfiigen nahezu ausschlie3lich tiber Einzelhandelsflachen, lediglich geringe Anteile der
vermietbaren Flachen entfallen auf Buro- oder Praxisraume. Sédmtliche Objekte bieten umfangreiche
Parkflachen, zum Teil in eigenen Parkhausern, zum Teil auf Freiflachen.

Das Main-Taunus-Zentrum und das Rhein-Neckar-Zentrum sowie die auslandischen Center sind
bereits seit langerer Zeit in Betrieb. Das Rhein-Neckar-Zentrum soll bis zum Jahr 2003 in erheblichem
Umfang erweitert und modernisiert werden, das vorgesehene Investment wird sich auf rd. EUR 80 Mio.
belaufen. Die Einkaufszentren in Wuppertal, Wolfsburg, Dresden und Kassel befinden sich zur Zeit im
Bau, ihre Fertigstellung ist fur die Jahre 2001 (Wuppertal und Wolfsburg) bzw. 2002 vorgesehen.

Die wesentlichen Kennziffern der Einkaufszentren, an denen der Konzern beteiligt ist, zeigt die nach-
stehende Ubersicht (gerundete Gesamtwerte fiir das jeweilige Einkaufszentrum).

Investment Vermietbare Flache Jahresmiete

Mio. EUR m?2 Mio. EUR
Main- Taunus 204 75.900 15,5
Rhein-Neckar 196 50.700 9,6
Annemasse 33 8.500 2,3
Tavagnacco 78 28.600 4,1
Wuppertal 139 29.000 7,4
Wolfsburg 130 30.000 7,3
Dresden 208 44.200 11,0
Kassel 113 28.600 6,4

Die Betrage fur das Investment enthalten neben den reinen Anschaffungs- und Herstellungskosten
fur die erworbenen Beteiligungen bzw. zu errichtenden Bauten auch sdmtliche anfallenden Nebenkosten
einschlieBlich Finanzierungskosten bis zur Inbetriebnahme sowie Kosten der Eigenkapitalbeschaffung,
Betreuungskosten und dhnliches bei den einzelnen Gesellschaften.

Die vermietbaren Flachen entsprechen dem derzeitigen Istzustand bzw. Planungsstand bei den im
Bau befindlichen Objekten.

Die angegebenen Mietertrdge entsprechen bei den in Betrieb befindlichen, derzeit voll vermieteten
Einkaufszentren den im Jahre 1999 erzielten Mieteinnahmen. Bei den im Bau befindlichen Objekten
wurden die derzeit erwarteten Mietertrage fur das erste volle Betriebsjahr angegeben.

Samtliche Einkaufscenter befinden sich in sehr guten oder mindestens guten innerstadtischen
bzw. stadthnahen Lagen und verfugen in ihren jeweiligen Einzugsbereichen tber erhebliche Kaufkraft-
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potenziale. In allen Objekten besteht ein optimierter Mix aus Grof3flachenanbietern und kleineren Fach-
geschaften. Mit der Verwaltung und dem Management der Einkaufszentren sind namhafte Spezialunter-
nehmen beauftragt, die Gber das zur optimalen wirtschaftlichen Ausnutzung der Standorte erforderliche
Know how aus langjahriger Erfahrung verfugen.

Die geschaftliche Entwicklung des Konzerns im Jahre 1999 wird weitgehend von der umfangreichen
und andauernden Investitions- und Bautatigkeit bestimmt. So wurde im Jahre 1999 mit dem Bau der vier
neuen inlandischen Center begonnen. Das Objekt in Frankreich wurde zu Beginn des Jahres, das Objekt
in Italien kurz vor Jahresende erworben.

Bauvertrage fur die in der Entstehung befindlichen Immobilien sind weitestgehend zu Festpreisen
abgeschlossen worden. Die langfristige Fremdfinanzierung mit Zinsfestschreibungszeitrdumen von bis
zu 15 Jahren wurde bereits durchweg auf Basis des derzeit niedrigen Zinsniveaus vertraglich gesichert.
Es bestehen Vermietungs- und Verwaltungsvertrage mit dem inlandischen Marktfuhrer flr das Manage-
ment von Einkaufscentern. Die Vermietungsaktivitaten sind weit fortgeschritten; sowohl mit namhaften
Einzelhandelsketten als auch mit 6rtlichen Fachhéandlern konnte bereits eine Vielzahl von ab dem Zeit-
punkt der Centererdoffnung wirksamen Mietvertragen abgeschlossen werden.

Der ausgewiesene Konzernjahresfehlbetrag 1999 betragt rd. EUR 32,4 Mio.; er entfallt aufgrund
bestehender besonderer Ergebnisverteilungsabreden mit den Mitgesellschaftern bei einigen Konzern-
unternehmen in Hohe von rd. EUR 19,9 Mio. auf konzernfremde Gesellschafter.

Urséachlich fur die Entstehung des Fehlbetrages sind zum einen die im Jahre 1999 angefallenen nicht
aktivierungsfahigen erheblichen Nebenkosten im Zusammenhang mit dem Bau von Einkaufszentren und
dem Erwerb von Objekten. Ferner sind in nennenswertem Umfang bei den einzelnen Gesellschaften
Kosten der Eigenkapitalbeschaffung, der Fremdkapitalbeschaffung und fir Beratungs- und Vermitt-
lungsleistungen angefallen. Weiterhin ist der ausgewiesene Zinsaufwand des Konzerns deutlich von
Kosten der Bauzwischenfinanzierung und der Sicherung der langfristigen Fremdfinanzierung beein-
flusst.

Dem stehen Umsatzerlose lediglich aus den drei wahrend des Jahres 1999 in Betrieb befindlichen
Einkaufszentren gegeniiber, so dass insgesamt die in 1999 angefallenen handelsrechtlich zu bertcksich-
tigenden Aufwendungen nicht gedeckt werden konnten.

Zu berucksichtigen ist dartiber hinaus, dass die Immobilienobjektgesellschaften Abschreibungen auf
die Gebaude in H6he der steuerlich zulassigen Hochstsatze vornehmen. Die diesen zuldssigen Werten
zugrundeliegenden Nutzungsdauern liegen regelméfig weit unter der tatsachlichen wirtschaftlichen
Lebensdauer der Immobilien. Infolgedessen kommt es bei derartigen Gesellschaften zu Verlustaus-
weisen Uber lange Zeitrdume. Diesem Effekt gegentber steht aber zwangslaufig die Bildung stiller
Reserven im Anlagevermdgen der Gesellschaften, da die Immobilien nur einer geringen tatsachlichen
Abnutzung unterliegen. Haufig treten sogar Wertsteigerungen ein.

Ferner ist bei der Beurteilung der Ertragskraft und der Ertragslage der Immobilienobjektgesellschaf-
ten zu bericksichtigen, dass diese in der Regel nennenswerte Liquiditatsiberschisse generieren, die bei
den in der Rechtsform der Personenhandelsgesellschaft gefihrten Unternehmen an die Gesellschafter
ausgeschuttet werden kdnnen. Nach den Bestimmungen der Gesellschaftsvertradge errechnet sich der
Liquiditatsiiberschuss generell ausgehend vom handelsrechtlichen Jahresergebnis zuzliglich der han-
delsrechtlichen Abschreibungen abzlglich der planmaRigen Tilgungen auf das eingesetzte langfristige
Fremdkapital.
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Derartige Liquiditatstiberschiisse haben in 1999 die bereits tatigen Gesellschaften in Héhe von insge-
samt rd. EUR 20 Mio. erzielt.

Unter Beriicksichtigung dieser besonderen ertragsbeeinflussenden Faktoren des Jahres 1999 stellt
sich die geschéftliche Entwicklung insgesamt positiv dar. Die in Betrieb befindlichen Center haben die
geplanten Mieterldse und Ergebnisse erreicht. S@mtliche Bau- sowie Umbau- und Erweiterungsmalnah-
men verlaufen aus derzeitiger Sicht positiv. Sie werden nach dem jetzigen Erkenntnisstand hinsichtlich
Kosten und Fertigstellungszeitpunkten planmafig zum Abschluss gebracht werden kénnen.

Der Konzern verflgt Uber eine Eigenkapitalausstattung, die auch bei den zuktinftig zu erwartenden
handelsrechtlich auszuweisenden Verlusten in Verbindung mit den sich im Immobilienvermégen auf-
bauenden stillen Reserven den Fortbestand des Konzerns sicherstellt.

Aufgrund der vorhandenen Eigenmittel und der langfristig gesicherten Fremdfinanzierung des Im-
mobilienbestandes ist die Liquiditatslage des Konzerns geordnet. Aus den noch nicht fir Investitionen
eingesetzten Eigenmitteln der Konzernobergesellschaft in Hohe von derzeit rd. EUR 155 Mio. verfligt der
Konzern Uber erhebliche freie Mittel, die allerdings mittelfristig flr weitere Investitionen in geeignete
Immobilienobjekte eingesetzt werden sollen.

Risikomanagementsystem und Risiken

Die Deutsche Euroshop AG wird das nach § 91 Abs. 2 AktG erforderliche Uberwachungssystem zur
frihzeitigen Erkennung der den Fortbestand der Gesellschaft gefahrdenden Entwicklungen einrichten.

Besondere Risiken, die wesentlichen Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Kon-
zerns haben und die Uber die allgemeinen geschéftszweigspezifischen Risiken des Betriebs von Ein-
kaufscentern hinausgehen, sind derzeit nicht erkennbar.

Zukunftige Entwicklung

Die zukuinftige Entwicklung des Konzerns wird von der Fertigstellung der derzeit im Bau befindlichen
Projekte signifikant positiv beeinflusst werden und sich nach derzeitigem Erkenntnisstand im geplanten
Rahmen bewegen. Fur die nahe Zukunft bis zur endgultigen Fertigstellung der im Bau befindlichen
Objekte ist weiterhin mit einer negativen Beeinflussung der Ergebnisse aufgrund der nicht aktivierungs-
fahigen Nebenkosten zu rechnen. Danach werden der Wegfall dieser einmaligen, mit den Investitionen
verbundenen Kosten sowie die zu erwartenden deutlich héheren Mietertrage mittelfristig zu stark ver-
besserten, wenn auch weiterhin negativen handelsrechtlichen Ergebnisausweisen fuhren. Mit dieser
Entwicklung wird ein nennenswerter Anstieg der erwirtschafteten Liquiditatstiberschiisse einhergehen.

Weitere Investitionen in Immobilienobjekte unter Einsatz der derzeit bei der Deutsche Euroshop AG
verflgbaren freien Eigenmittel sind grundsatzlich vorgesehen.

Besondere Ereignisse nach dem Bilanzstichtag sind nicht eingetreten.

Eschborn/Hamburg, im September 2000
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DEUTSCHE EUROSHOP AG, ESCHBORN

PRO-FORMA-KONZERNABSCHLUSS ZUM 30. JUNI 2000

Pro-Forma-Bilanz

Aktiva

30.06.2000
EUR

Vorjahr
EUR

A. AUSSTEHENDE EINLAGEN

B. ANLAGEVERMOGEN
I. Sachanlagen

1. Grundstuicke, grundstucksgleiche Rechte und Bauten

11.368.149,51

einschlieBlich der Bauten auf fremden Grundstiicken 350.468.740,75

2. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau

II. Vorgesehene Investitionen

C. UMLAUFVERMOGEN

I. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

2. Sonstige Vermogensgegenstande

Il. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
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96.287.160,97

11.392.584,91

351.273.739,09
55.196.112,78

446.755.901,72

71.845.135,65

1.142.656,91
51.703.348,69

406.469.851,87

103.494.368,97

13.945.782,77
21.373.857,19

52.846.005,60

242.463.728,39

2.310.901,43

35.319.636,96

255.424.636,14

2.300.013,00

827.589.822,30

814.401.094,85



Passiva

30.06.2000
EUR

Vorjahr
EUR

A. EIGENKAPITAL
I. Gezeichnetes Kapital
Il. Kapitalriicklage
Ill. Konzernverlust
IV. Ausgleichsposten fur Anteile anderer Gesellschafter

B. ZWECKGEBUNDENE RUCKLAGE

C. RUCKSTELLUNGEN
1. Steuerruckstellungen
2. Sonstige Ruckstellungen

D. VERBINDLICHKEITEN
1. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
2. Erhaltene Anzahlungen
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
4. Sonstige Verbindlichkeiten

E. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
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20.000.000,00
580.000.000,00
-22.510.128,52
-19.355.704,10

20.000.000,00
580.000.000,00
-12.416.004,33
-11.398.702,95

558.134.167,38

576.185.292,72

54.170,35 54.170,35
54.170,35 54.170,35
200.287,76 94.965,94
12.739.610,85 4.028.573,55
12.939.898,61 4.123.539,49
54.170,35 54.170,35
202.114.514,66 187.245.883,90
450.259,99 450.259,99
6.359.107,58 2.560.370,28

45.493.770,38

41.335.787,62

254.417.652,61

2.043.933,35

231.592.301,79

2.445.790,50

827.589.822,30

814.401.094,85



DEUTSCHE EUROSHOP AG, ESCHBORN

PRO-FORMA-KONZERNABSCHLUSS ZUM 30. JUNI 2000

Pro-Forma-Gewinn- und Verlustrechnung 01.01.-30.06.2000 Vorjahr
EUR EUR

1. Umsatzerl6se 11.152.189,19 18.624.931,40

2. Sonstige betriebliche Ertrage 17.298,29 675.637,94

10.

11.

12.

11.169.487,48

Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande

19.300.569,34

9.270.620,13

15.060.701,91

401.675,02

27.414.648,11

-32.043.725,79

308.840,82

-32.352.566,61

19.937.063,39

-501,11

des Anlagevermdogens und Sachanlagen 5.477.097,33
Sonstige betriebliche Aufwendungen 7.829.311,35
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 1.206.638,00
Zinsen und &hnliche Aufwendungen 11.828.566,99
Ergebnis der gewodhnlichen Geschéaftstatigkeit -12.758.850,19
Sonstige Steuern 313.736,20
Jahresfehlbetrag -13.072.586,39
anderen Gesellschaftern zustehendes Ergebnis 2.978.462,19
Verlustvortrag -12.416.004,32
Konzernergebnis -22.510.128,52
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DEUTSCHE EUROSHOP AG, ESCHBORN

PRO-FORMA-KONZERNABSCHLUSS ZUM 30. JUNI 2000

Pro-Forma-Konzernanhang

Grundlagen

Der Pro-forma-Konzernabschluss der Deutsche Euroshop AG zum 30. Juni 2000 wurde nach den Vor-
schriften des HGB unter Beachtung der erganzenden Vorschriften des Aktiengesetzes aufgestellt.

In den Pro-forma-Konzernabschluss wurden die in der Zeit vom 1. Januar bis 30. Juni 2000 angefal-
lenen Ertrdge und Aufwendungen einbezogen, erforderliche Abgrenzungen wurden vorgenommen. Die
Zahlen des Pro-forma-Konzernabschlusses zum 31. Dezember 1999 wurden zum Vergleich angegeben.
Die Gliederung des Pro-forma-Konzernabschlusses wurde zur Verdeutlichung der Darstellung um be-
sondere Posten erweitert. Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren
gegliedert. Der Pro-forma-Konzernabschluss zum 30. Juni 2000 weicht in Ansatz, Gliederung und Bewer-
tung nicht von dem Pro-forma-Konzernabschluss zum 31. Dezember 1999 ab.

Der Pro-forma-Konzernabschluss zum 30. Juni 2000 wurde ebenso wie derjenige zum 31. Dezember
1999 unter Berlcksichtigung der folgenden wesentlichen Fiktionen und Pramissen erstellt:

Die Deutsche Euroshop AG wird entsprechend der bestehenden Planung mit einem Grundkapital von
EUR 20 Mio. ausgestattet. Daruber hinaus wird eine freiwillige Einlage von EUR 580 Mio. geleistet, die in
die Kapitalriicklage eingestellt wird. Es wurde angenommen, dass diese Betrage bis zum 31. Dezember
1999 voll eingezahlt worden sind.

Diese Eigenmittel werden zum Erwerb von Beteiligungen an Immobilienobjektgesellschaften einge-
setzt. Im Rahmen einer Fiktion wurde unterstellt, dass Beteiligungen an sechs Immobiliengesellschaften
bereits vor dem 31. Dezember 1999 durch ausschlie3lichen Einsatz von Eigenmitteln erworben wurden.
Hinsichtlich des verbleibenden Eigenkapitals der Deutsche Euroshop AG wurde angenommen, dass
diese Mittel als freie Liquiditat fir weitere Investitionen zur Verfiigung stehen.

Far Zwecke des Pro-forma-Konzernabschlusses wurde angenommen, dass die Deutsche Euroshop
AG aus dem Konzern der Deutsche Bank AG ausscheidet. Etwa gegenliber Gesellschaften des Deutsche
Bank Konzerns bestehende Forderungen oder Verbindlichkeiten werden dementsprechend umge-
gliedert.

Bei einigen einbezogenen Gesellschaften bestehen Ergebnisverteilungsvereinbarungen, nach denen
die Jahresergebnisse bis zum Jahre 2000 und daruber hinaus abweichend von den Anteilen am Kapital
den Gesellschaftern zugewiesen werden. Diese Ergebnisverteilungsregelungen wurden in den Pro-
forma-konzernabschluss unverandert aus den Einzelabschlissen ibernommen.

Konsolidierungskreis

Auf der Grundlage der vorstehend dargestellten Fiktion wurden in die Konsolidierung unverandert
gegenuber dem Pro-forma-Konzernabschluss zum 31. Dezember 1999 neben der Deutsche Euroshop AG
als Mutterunternehmen folgende Unternehmen einbezogen:
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Gesellschaft Anteile der
Deutsche Euroshop AG
%

DB Immobilienfonds 12 Main-Taunus-Zentrum Wieland KG, Hamburg
mit Beteiligung von 91,61% an der Main-Taunus-Zentrum
Wieland KG, Hamburg 40,77

Rhein-Neckar-Zentrum Wieland KG, Hamburg

mit Beteiligungen an

SCl Val Commerces, Paris/Frankreich (99,94%)

Centro Commerciale Friuli Johann Wieland & Co. S.a.s., Mailand/Italien (100%) 92,82

City-Arkaden Wuppertal KG, Hamburg 72,00
City-Galerie Wolfsburg KG, Hamburg 89,00
Altmarkt-Galerie Dresden KG, Hamburg 50,00
Objekt City-Point Kassel GmbH & Co. KG, Pdcking 40,00

Damit werden samtliche direkten und indirekten Beteiligungen der Deutsche Euroshop AG in die
Konsolidierung einbezogen. Die Beteiligungen, an denen die Deutsche Euroshop AG in der zugrundege-
legten Fiktion Anteile von weniger als 50% halt, wurden quotenmafig konsolidiert (§ 310 HGB), da die
Deutsche Euroshop AG diese Gesellschaften gemeinsam mit den anderen Gesellschaftern fiihren wird.

Veranderungen im Konsolidierungskreis sind in der Zeit vom 1. Januar bis 30. Juni 2000 nicht einge-
treten.

Konsolidierungsgrundsatze

Die in den Pro-forma-Konzernabschluss einbezogenen Zwischenabschlisse der inlandischen Gesell-
schaften wurden nach einheitlichen Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden auf den 30. Juni 2000 auf-
gestellt. Bei den ebenfalls auf den 30. Juni 2000 aufgestellten Abschlissen der auslandischen Gesell-
schaften wurden, soweit erforderlich, Anpassungen an die Bilanzierungs- und Bewertungsvorschriften
des HGB vorgenommen.

Die Kapitalkonsolidierung erfolgte nach der Erwerbsmethode (Buchwertmethode). Die Erstkonso-
lidierung wurde gemaf § 302 Abs. 2 HGB auf den Zeitpunkt des angenommenen Erwerbs der Anteile
vorgenommen. Die sich aus der Verrechnung der Beteiligungswertansitze mit den auf sie entfallenden
Eigenkapitalanteilen ergebenden ausschlieBlich aktiven Unterschiedsbetrage wurden vollstandig ent-
fallenden einzelnen Vermégensgegenstanden zugerechnet und tUber die Nutzungsdauer der Vermdgens-
gegenstande abgeschrieben.

Forderungen und Verbindlichkeiten sowie Aufwendungen und Ertrédge zwischen den einbezogenen
Unternehmen wurden eliminiert. Zwischengewinne waren nicht zu eliminieren. Sonstige erfolgswirk-
same Konsolidierungsvorgange erforderten keine Steuerabgrenzung nach § 306 HGB.

Fur die quotal einbezogenen Gemeinschaftsunternehmen gelten die gleichen Konsolidierungs-
grundsatze. Erforderliche KonsolidierungsmalRnahmen aus Beziehungen mit quotal konsolidierten
Unternehmen wurden beteiligungsproportional vorgenommen.
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Wahrungsumrechnungen waren ausschlief3lich zu den festgelegten EURO-Paritaten erforderlich.

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Es wurden im Pro-forma-Konzernabschluss einheitliche Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze
angewendet.

Die Sachanlagen sind zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abzliglich planmafRiger Abschrei-
bungen angesetzt. Grundsétzlich erfolgt die Abschreibung linear bzw. gestaffelt linear mit den ertrag-
steuerlich héchstzuldssigen Satzen.

FUr Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Vermdgensgegenstande wurden bei
erkennbaren Risiken Einzelwertberichtigungen in erforderlicher Ho6he vorgenommen.

Die Ubrigen Aktivposten sind mit dem Nennwert bilanziert.

Die Ruckstellungen bertcksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen. Sie
wurden nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung gebildet.

Verbindlichkeiten sind mit dem dem Rickzahlungsbetrag entsprechenden Nominalwert angesetzt.

Erlauterungen zu den Posten der Bilanz

Die Aufgliederung und Entwicklung des Anlagevermdégens ergibt sich aus dem nachfolgenden
Anlagespiegel.

Grundsticke, Geleistete Vorgesehene Insgesamt
grundstucks- Anzahlungen Investitionen
gleiche Rechte und Anlagen

und Bauten im Bau

30.06.2000 Vorjahr 30.06.2000 Vorjahr 30.06.2000 Vorjahr 30.06.2000 Vorjahr
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR

Anschaffungs-/
Herstellungskosten

Stand 1. Januar 382.577 272291  55.196 8.676  103.494 0 541.267 216.398
Zugange 6.657  118.284 7.477  38.828 0 103.494  14.124 325.175
Abgéange 20 306 0 0 0 0 20 306
Umbuchungen -1.965 -7.692  33.614 7.692  -31.649 0 0 0

Stand 30. Juni (31. Dezember) 387.249  382.577 96.287  55.196  71.845 103.494 555381 541.267

Abschreibungen

Stand 1. Januar 31.303  22.152 0 0 0 0  31.303 22.152
Abschreibungen 2000 (1999) 5.477 9.271 0 0 0 0 5.477 9.271
Abgange 0 120 0 0 0 0 0 120
Stand 30. Juni (31. Dezember) 36.780  31.303 0 0 0 0 36780 31.303
Buchwert 30. Juni 2000 350.469 96.287 71.845 518.601

Buchwert 31. Dezember 1999 351.274 55.196 103.494 509.964
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Die unter dem Sonderposten Vorgesehene Investitionen ausgewiesenen Betrage resultieren aus der
Fiktion der vollstandigen Einzahlung des Eigenkapitals zum angenommenen Zeitpunkt des Erwerbs der
Beteiligungen und sind dazu bestimmt, zukiinftig anfallende Herstellkosten der derzeit im Bau befind-
lichen Immobilien zu begleichen.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande enthalten keine Posten mit einer Restlauf-
zeit von mehr als einem Jahr.

Unter den aktiven Rechnungsabgrenzungspostenist ein Disagio von TEUR 2.066 (Vorjahr TEUR 2.128)
enthalten.

Bei der Aufstellung des Pro-forma-Konzernabschlusses wurde die vollstdandige Einzahlung von
Grundkapital und Kapitalriicklage unterstellt.

Das Grundkapital der Deutsche Euroshop AG von EUR 20 Mio. ist eingeteilt in 15.625.000 auf den
Namen lautende Stammaktien (nennwertlose Stuckaktien).

Als Kapitalriicklagen werden freiwillige Zuzahlungen seitens der Aktionare im Sinne von § 272 Abs. 2
Ziffer 4 HGB von EUR 580 Mio. ausgewiesen.

Der Ausgleichsposten fur die Anteile anderer Gesellschafter enthélt die auf Mitgesellschafter bei den
konsolidierten Unternehmen entfallenden Anteile am Kapital und am Ergebnis.

Die sonstigen Ruckstellungen enthalten als wesentlichen Posten Verpflichtungen aus erbrachten,
noch nicht abgerechneten Bauleistungen sowie noch nicht in Rechnung gestellten Dienstleistungen.

bis zu 1 Jahr mehr als 5 Jahre
30.06.2000 Vorjahr 30.06.2000 Vorjahr
TEUR TEUR TEUR TEUR

Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten 35359 33759 165.192 151.923
Erhaltene Anzahlungen 450 450 0 0
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 6.189 2.560 0 0
Sonstige Verbindlichkeiten 45.494  41.336 0 0

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten sind in Hohe von insgesamt TEUR 183.714 (Vorjahr
TEUR 167.511) durch Grundpfandrechte besichert.

Unter dem passiven Rechnungsabgrenzungsposten werden nahezu ausschlief3lich im Voraus er-
haltene Mieten ftr Juli 2000 ausgewiesen.
Erlauterungen zu den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerldse resultieren ausschlieBBlich aus Vermietungsleistungen. Sie entfallen in Hohe von
TEUR 3.406 (Vorjahr TEUR 2.726) auf das europaische Ausland.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten die nicht auf die Mieter umlegbaren Neben-
und Betriebskosten, Grundstiicksverwaltungskosten, nicht aktivierungsfahige Baunebenkosten, Instand-
haltungsaufwand sowie die Kosten der Eigenkapitalbeschaffung und der Verwaltung der Gesellschaften.

Die sonstigen Steuern betreffen Grundsteuern.
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Sonstige Angaben

Sonstige finanzielle Verpflichtungen bestehen im Konzern ausschlief3lich aus in Auftrag gegebenen
Bauleistungen (Bestellobligo). Haftungsverhaltnisse bestehen nicht.

Im Konzern wurden im Jahre 2000 ebenso wie im Vorjahr keine Mitarbeiter beschaftigt.

Die Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrates der Deutsche Euroshop AG haben weder im
Jahre 2000 noch im Jahre 1999 Bezlige von der Gesellschaft erhalten. Kredite an Organmitglieder wurden
nicht gewahrt.

Eschborn/Hamburg, im September 2000
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DEUTSCHE EUROSHOP AG, ESCHBORN

PRO-FORMA-KONZERNLAGEBERICHT
fir den Zeitraum vom 1. Januar bis 30. Juni 2000

Grundlagen

Die Deutsche Euroshop AG hat zum 30. Juni 2000 einen Pro-forma-Konzernabschluss fur den Zei-
traum vom 1. Januar bis 30. Juni 2000 aufgestellt. Grundlage dieses Pro-forma-Konzernabschlusses sind
eine Reihe von Fiktionen und Annahmen, insbesondere hinsichtlich der Hohe der Eigenkapitalausstat-
tung der Deutsche Euroshop AG, des Zeitpunkts der Einzahlung dieser Eigenmittel sowie der Ver-
wendung dieser Mittel, u.a. fir den Erwerb von Beteiligungen. Wegen der Einzelheiten verweisen wir auf
die Darstellung im Anhang zum Pro-forma-Konzernabschluss zum 30. Juni 2000.

Lage des Konzerns und geschéftliche Entwicklung

Auf der Grundlage der vorstehend dargestellten Fiktion wurden in den Pro-forma-Konzernabschluss
neben der Deutsche Euroshop AG als Mutterunternehmen unverandert gegentiber dem 31. Dezember
1999 (Pro-forma-Konzernabschluss) folgende Unternehmen einbezogen:

Gesellschaft Anteile der
Deutsche Euroshop AG
%

DB Immobilienfonds 12 Main-Taunus-Zentrum Wieland KG, Hamburg
mit Beteiligung von 91,61% an der Main-Taunus-Zentrum
Wieland KG, Hamburg 40,77

Rhein-Neckar-Zentrum Wieland KG, Hamburg

mit Beteiligungen an

SCl Val Commerces, Paris/Frankreich (99,94%)

Centro Commerciale Friuli Johann Wieland & Co. S.a.s., Mailand/Italien (100%) 92,82

City-Arkaden Wuppertal KG, Hamburg 72,00
City-Galerie Wolfsburg KG, Hamburg 89,00
Altmarkt-Galerie Dresden KG, Hamburg 50,00
Objekt City-Point Kassel GmbH & Co. KG, P6cking 40,00

Die Deutsche Euroshop AG betreibt ausschliel3lich das Immobiliengeschaft. Sie fungiert in der
zugrundeliegenden Fiktion derzeit als reine Holdinggesellschaft, deren Tatigkeit sich auf die Verwaltung
ihres Beteiligungsbesitzes beschrankt. Eigener unmittelbarer Immobilienbesitz besteht zur Zeit nicht.

Die Lage des Konzerns und die geschéaftliche Entwicklung in der Zeit vom 1. Januar bis 30. Juni 2000
werden daher von den Verhaltnissen bei den oben abschlieRend aufgefiihrten Beteiligungsgesellschaf-
ten bestimmt.
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Bei der DB Immobilienfonds 12 Main-Taunus-Zentrum Wieland KG handelt es sich um eine Zwischen-
holdinggeselischaft, die ausschlief3lich eine Beteiligung an der Main-Taunus-Zentrum Wieland KG halt
und im Ubrigen keine weiteren geschaftlichen Aktivitaten entfaltet.

Die Ubrigen Beteiligungsgesellschaften unterhalten bzw. errichten jeweils ein zur Vermietung an den
gewerblichen Einzelhandel bestimmtes Einkaufszentrum an den aus der Firmierung ersichtlichen Stand-
orten in Deutschland; die Rhein-Neckar-Zentrum Wieland KG ist dartber hinaus, wie der vorstehenden
Ubersicht zu entnehmen ist, an einer franzdsischen und einer italienischen Immobilienobjektgesellschaft
beteiligt. Diese auslandischen Gesellschaften betreiben jeweils ein Einkaufszentrum in Annemasse/
Frankreich bzw. in Tavagnacco/Italien.

Die Center verfigen nahezu ausschliel3lich tiber Einzelhandelsflachen, lediglich geringe Anteile der
vermietbaren Flachen entfallen auf Buro- oder PraxisrAume. Samtliche Objekte bieten umfangreiche
Parkflachen, zum Teil in eigenen Parkhdusern, zum Teil auf Freiflachen.

Das Main-Taunus-Zentrum und das Rhein-Neckar-Zentrum sowie die auslandischen Center sind
bereits seit langerer Zeit in Betrieb. Das Rhein-Neckar-Zentrum soll bis zum Jahr 2003 in erheblichem
Umfang erweitert und modernisiert werden, das vorgesehene Investment wird sich auf rd. EUR 80 Mio.
belaufen. Die Einkaufszentren in Wuppertal, Wolfsburg, Dresden und Kassel befinden sich zur Zeit im
Bau, ihre Fertigstellung ist fur die Jahre 2001 (Wuppertal und Wolfsburg) bzw. 2002 vorgesehen.

Die wesentlichen Kennziffern der Einkaufszentren, an denen der Konzern beteiligt ist, zeigt die nach-
stehende Ubersicht (gerundete Gesamtwerte fiir das jeweilige Einkaufszentrum).

Investment Vermietbare Flache Jahresmiete

Mio. EUR m?2 Mio. EUR
Main- Taunus 204 75.900 15,5
Rhein-Neckar 196 50.700 9,6
Annemasse 33 8.500 2,3
Tavagnacco 78 28.600 4,1
Wuppertal 139 29.000 7,4
Wolfsburg 130 30.000 7,3
Dresden 208 44,200 11,0
Kassel 113 28.600 6,4

Die Betrage fiir das Investment enthalten neben den reinen Anschaffungs- und Herstellungskosten fir
die erworbenen Beteiligungen bzw. zu errichtenden Bauten auch samtliche anfallenden Nebenkosten
einschlieBlich Finanzierungskosten bis zur Inbetriebnahme sowie Kosten der Eigenkapitalbeschaffung,
Betreuungskosten und dhnliches bei den einzelnen Gesellschaften.

Die vermietbaren Flachen entsprechen dem derzeitigen Istzustand bzw. Planungsstand bei den im
Bau befindlichen Objekten.

Die angegebenen Mietertrdge entsprechen bei den in Betrieb befindlichen, derzeit voll vermieteten
Einkaufszentren den im Jahre 1999 erzielten Mieteinnahmen. Bei den im Bau befindlichen Objekten wur-
den die derzeit erwarteten Mietertrage fur das erste volle Betriebsjahr angegeben.

Samtliche Einkaufscenter befinden sich in sehr guten oder mindestens guten innerstadtischen bzw.
stadtnahen Lagen und verfugen in ihren jeweiligen Einzugsbereichen tber erhebliche Kaufkraftpotenzia-
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le. Inallen Objekten besteht ein optimierter Mix aus Gro3flachenanbietern und kleineren Fachgeschéften.
Mit der Verwaltung und dem Management der Einkaufszentren sind namhafte Spezialunternehmen be-
auftragt, die Uber das zur optimalen wirtschaftlichen Ausnutzung der Standorte erforderliche Know how
aus langjahriger Erfahrung verfugen.

Die geschéftliche Entwicklung des Konzerns in der Zeit vom 1. Januar bis 30. Juni 2000 wird wie be-
reits im Jahre 1999 weitgehend von der umfangreichen und andauernden Investitions- und Bautatigkeit
bestimmt. Nachdem im Jahre 1999 die Objekte in Frankreich und Italien erworben wurden, wurde im Be-
richtszeitraum der im Jahre 1999 begonnene Bau der vier neuen inlandischen Center planmanig fortge-
setzt.

Die Bauvertrage fir die in der Entstehung befindlichen Immobilien sind weitestgehend zu Festpreisen
abgeschlossen worden. Die langfristige Fremdfinanzierung mit Zinsfestschreibungszeitrdumen von bis
zu 15 Jahren wurde bereits durchweg auf Basis des derzeit niedrigen Zinsniveaus vertraglich gesichert.
Es bestehen Vermietungs- und Verwaltungsvertrage mit dem inlandischen Marktfuhrer fur das Manage-
ment von Einkaufscentern. Die Vermietungsaktivitaten sind weit fortgeschritten; sowohl mit namhaften
Einzelhandelsketten als auch mit drtlichen Fachh&ndlern konnte bereits eine Vielzahl von ab dem Zeit-
punkt der Centererdéffnung wirksamen Mietvertragen abgeschlossen werden.

Aufgrund der fortgesetzten Bautatigkeit hat sich das in der Pro-forma-Konzernbilanz ausgewiesene,
ausschlie3lich aus Immobilien bestehende Sachanlagevermégen, um rd. EUR 9 Mio. nach Bericksichti-
gung der Abschreibungen von rd. EUR 5,5 Mio. gegentber dem 31. Dezember 1999 erhé6ht.

Die signifikante Abnahme der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen um rd. EUR 12 Mio.
gegentber dem 31. Dezember 1999 ist stichtagsbedingt.

Die sonstigen Vermogensgegenstdénde nahmen insbesondere aufgrund kurzfristiger Darlehensge-
wahrungen um rd. EUR 30 Mio. zu.

Auf der Passivseite stiegen die sonstigen Rickstellungen durch die Abgrenzung von angefallenen,
noch nicht berechneten Bau- und Dienstleistungsaufwendungen um rd. EUR 9 Mio. gegenuber dem
31. Dezember 1999 an.

Dieumrd. EUR 15 Mio. héheren Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten resultieren weitgehend
aus der Valutierung weiterer Darlehensbetrage entsprechend dem Baufortschritt.

Der ausgewiesene Konzernfehlbetrag fur die Zeit vom 1. Januar bis 30. Juni 2000 betragt rd.
EUR 13,1 Mio. gegenuber rd. EUR 32,4 Mio. im gesamten Jahr 1999, er hat sich somit relativ vermindert.
Die gegentber dem Jahre 1999 deutliche Verminderung der auf andere Gesellschafter entfallenden
Ergebnisanteile von EUR 19,9 Mio. auf EUR 3,0 Mio. beruht auf unverandert bestehenden besonderen
Ergebnisverteilungsabreden mit den Mitgesellschaftern bei einigen Konzernunternehmen, nach denen
far den Zeitraum vom 1. Januar bis 30. Juni 2000 gegentber 1999 hdhere Verlustzuweisungen im Konzern
verbleiben.

Urséchlich fur die Entstehung des Fehlbetrages sind wie bereits im Jahre 1999 zum einen die auch in
2000 angefallenen nicht aktivierungsfahigen erheblichen Nebenkosten im Zusammenhang mit dem Bau
der Einkaufszentren. Ferner sind auch in der Zeit vom 1. Januar bis zum 30. Juni 2000 in nennenswertem
Umfang bei den einzelnen Gesellschaften Kosten der Eigenkapitalbeschaffung, der Fremdkapitalbe-
schaffung und fir Beratungs- und Vermittlungsleistungen angefallen. Dagegen ist der ausgewiesene
Zinsaufwand des Konzerns entgegen dem Jahre 1999 weniger stark von Kosten der Bauzwischenfinan-
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zierung und der Sicherung der langfristigen Fremdfinanzierung beeinflusst, so dass sich der Zinsaufwand
absolut und relativ ermanigt hat.

Dem stehen Umsatzerlose lediglich aus den drei wahrend des Jahres 1999 in Betrieb befindlichen
Einkaufszentren und dem zum Ende des Jahres 1999 erworbenen Objekt in Italien gegeniber. Somit sind
zwar insgesamt die Umsatzerldse im ersten Halbjahr 2000 gegentiber dem entsprechenden Zeitraum
1999 gestiegen, dieser Anstieg reichte aber nicht aus, die bis zum 30. Juni 2000 angefallenen handels-
rechtlich zu bertcksichtigenden Aufwendungen zu decken.

Zu berucksichtigen ist dartiber hinaus, dass die Immobilienobjektgesellschaften Abschreibungen auf
die Gebaude in Hohe der steuerlich zuldssigen Hochstsitze vornehmen. Die diesen zuldssigen Werten
zugrundeliegenden Nutzungsdauern liegen regelmaRig weit unter der tatsdchlichen wirtschaftlichen
Lebensdauer der Immobilien. Infolgedessen kommt es bei derartigen Gesellschaften zu Verlustauswei-
sen Uber lange Zeitraume. Diesem Effekt gegeniber steht aber zwangslaufig die Bildung stiller Reserven
im Anlagevermdagen der Gesellschaften, da die Immobilien nur einer geringen tatsdchlichen Abnutzung
unterliegen. Haufig treten sogar Wertsteigerungen ein.

Ferner ist bei der Beurteilung der Ertragskraft und der Ertragslage der Immobilienobjektgesellschaf-
ten zu beriicksichtigen, dass diese in der Regel nennenswerte Liquiditatsiiberschiisse generieren, die bei
den in der Rechtsform der Personenhandelsgesellschaft gefuhrten Unternehmen an die Gesellschafter
ausgeschittet werden kdnnen. Nach den Bestimmungen der Gesellschaftsvertrage errechnet sich der
Liquiditatstiberschuss generell ausgehend vom handelsrechtlichen Jahresergebnis zuziglich der han-
delsrechtlichen Abschreibungen abztliglich der planmaRigen Tilgungen auf das eingesetzte langfristige
Fremdkapital.

Derartige Liquiditatstiberschisse haben in 2000 die bereits tatigen Gesellschaften in insgesamt be-
achtlicher Hohe erzielt.

Unter Berucksichtigung dieser besonderen ertragsbeeinflussenden Faktoren des ersten Halbjahres
2000 stellt sich die geschéftliche Entwicklung insgesamt auch im Vergleich zum Jahre 1999 wiederum
positiv dar. Die in Betrieb befindlichen Center haben die geplanten Mieterl6se und Ergebnisse erreicht.
Samtliche Bau- sowie Umbau- und Erweiterungsmafinahmen verlaufen aus derzeitiger Sicht positiv, sie
werden nach dem jetzigen Erkenntnisstand hinsichtlich Kosten und Fertigstellungszeitpunkten plan-
mafig zum Abschluss gebracht werden kénnen.

Der Konzern verfligt Uber eine Eigenkapitalausstattung, die auch bei den zuktinftig zu erwartenden
handelsrechtlich auszuweisenden Verlusten in Verbindung mit den sich im Immobilienvermégen auf-
bauenden stillen Reserven den Fortbestand des Konzerns sicherstellt.

Aufgrund der vorhandenen Eigenmittel und der langfristig gesicherten Fremdfinanzierung des Im-
mobilienbestandes ist die Liquiditatslage des Konzerns geordnet. Aus den noch nicht fir Investitionen
eingesetzten Eigenmitteln der Konzernobergesellschaft in Hohe von derzeit rd. EUR 155 Mio. verfligt der
Konzern Uber erhebliche freie Mittel, die allerdings mittelfristig flr weitere Investitionen in geeignete
Immobilienobjekte eingesetzt werden sollen.

Risikomanagementsystem und Risiken

Die Deutsche Euroshop AG wird das nach § 91 Abs. 2 AktG erforderliche Uberwachungssystem zur
frihzeitigen Erkennung der den Fortbestand der Gesellschaft gefahrdenden Entwicklungen einrichten.
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Besondere Risiken, die wesentlichen Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des
Konzerns haben und die Uber die allgemeinen geschéaftszweigspezifischen Risiken des Betriebs von
Einkaufscentern hinausgehen, sind derzeit nicht erkennbar.

Zukunftige Entwicklung

Die zukunftige Entwicklung des Konzerns wird von der Fertigstellung der derzeit im Bau befindlichen
Projekte signifikant positiv beeinflusst werden und sich nach derzeitigem Erkenntnisstand im geplanten
Rahmen bewegen. Fur die nahe Zukunft bis zur endgultigen Fertigstellung der im Bau befindlichen
Objekte ist weiterhin mit einer negativen Beeinflussung der Ergebnisse aufgrund der nicht aktivierungs-
fahigen Nebenkosten zu rechnen. Danach werden der Wegfall dieser einmaligen, mit den Investitionen
verbundenen Kosten sowie die zu erwartenden deutlich héheren Mietertrage mittelfristig zu stark ver-
besserten, wenn auch weiterhin negativen handelsrechtlichen Ergebnisausweisen fuhren. Mit dieser
Entwicklung wird ein nennenswerter Anstieg der erwirtschafteten Liquiditatstiberschiisse einhergehen.

Weitere Investitionen in Immobilienobjekte unter Einsatz der derzeit bei der Deutsche Euroshop AG
verfligbaren freien Eigenmittel sind grundsétzlich vorgesehen.

Besondere Ereignisse nach dem Bilanzstichtag sind nicht eingetreten.

Eschborn/Hamburg, im September 2000
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Bescheinigung

Wir haben die Pro-forma-Konzernabschlisse zum 31. Dezember 1999 und 30. Juni 2000 sowie die
Lageberichte flur die Zeitraume vom 1. Januar bis 31. Dezember 1999 und 1. Januar bis 30. Juni 2000 der
Deutsche Euroshop AG, Eschborn, auftragsgeman erstellt und erteilen unsere zusammengefasste Be-
scheinigung wie folgt:

,,.Die Pro-forma-Konzernabschlisse zum 31. Dezember 1999 und 30. Juni 2000 sowie die Lageberich-
te fUr die Zeitraume vom 1. Januar bis 31. Dezember 1999 und 1. Januar bis 30. Juni 2000 der Deutsche
Euroshop Aktiengesellschaft, Eschborn, wurden von uns auf der Grundlage der uns zur Verfiigung
gestellten Einzelabschlisse der einbezogenen Gesellschaften unter, soweit im Rahmen der zugrun-
degelegten Fiktionen und Annahmen madglich, Beachtung der Vorschriften des HGB aufgestelit.

Dabei wurde von der Fiktion ausgegangen, dass die Deutsche Euroshop Aktiengesellschaft bereits
die Anteile an Personenhandelsgesellschaften in der Form und mit den Anteilen halt, wie sie in den
Pro-forma-konzernanhangen und in unserem Bericht tiber die Aufstellung dargestellt sind.

Die dem Pro-forma-Konzernabschluss zum 31. Dezember 1999 zugrundeliegenden Einzelabschliisse
sind vollstdndig von Wirtschaftsprifungsgesellschaften geprift worden. Demgegentber sind die
zum 30. Juni 2000 erstellten und einbezogenen Zwischenabschlisse der einbezogenen Gesellschaf-
ten weder von den jeweiligen Abschlussprifern noch von uns im Rahmen unserer Arbeiten gepruft
worden.*

Hamburg, den 7. September 2000

BDO Deutsche Warentreuhand
Aktiengesellschaft
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

gez. Dannenbaum Erlemann
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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DEUTSCHE EUROSHOP AG, ESCHBORN

PRO-FORMA-KAPITALFLUSSRECHNUNG FUR 1999

Nr. Bezeichnung TEUR
1. Periodenergebnis -32.353
2. +/- Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens 9.271
3. +/- Zunahme/Abnahme der Riickstellungen 2.528
4. +/- Sonstige zahlungswirksame Aufwendungen/Ertrage 0
5. +/- Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens 187
6. +/- Zunahme/Abnahme der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit

zuzuordnen sind -32.933
7. +/- Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstéatigkeit

zuzuordnen sind 32.759
8. = Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit -20.541
9. - Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermdgen -157.122

10. = Cashflow aus der Investitionstatigkeit -157.112

11. + Einzahlungen aus Eigenkapitalzufiihrungen 40.372

12. - Auszahlungen an Unternehmenseigner und Minderheitsgesellschafter 0

13. + Einzahlungen aus der Begebung von Anleihen und der Aufnahme von Krediten  57.302

14. - Auszahlungen aus der Tilgung von Anleihen und Krediten -289

15. = Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 97.385

16. zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds -80.268

17. + Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 219.225

18. = Finanzmittelfonds am Ende der Periode 138.956
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DEUTSCHE EUROSHOP AG, ESCHBORN

PRO-FORMA-KAPITALFLUSSRECHNUNG FUR DAS ERSTE HALBJAHR2000

Nr. Bezeichnung TEUR
1. Periodenergebnis -10.094
2. +/- Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermadgens 5.477
3. +/- Zunahme/Abnahme der Riickstellungen 8.816
4. +/- Sonstige zahlungswirksame Aufwendungen/Ertrage -413
5. +/- Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens 20
6. +/- Zunahme/Abnahme der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit

zuzuordnen sind -17.526
7. +/- Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit

zuzuordnen sind 7.957
8. = Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit -5.763
9. - Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlageverméogen -14.134

10. = Cashflow aus der Investitionstatigkeit -14.134

11. + Einzahlungen aus Eigenkapitalzufiihrungen 24

12. - Auszahlungen an Unternehmenseigner und Minderheitsgesellschafter -7.957

13. + Einzahlungen aus der Begebung von Anleihen und der Aufnahme von Krediten  17.915

14. - Auszahlungen aus der Tilgung von Anleihen und Krediten -3.046

15. = Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 6.936

16. zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds -12.961

17. + Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 255.425

18. = Finanzmittelfonds am Ende der Periode 242.464
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X. Jungster Geschaftsgang und Ausblick

Einige der Immobilien, wie z.B. das Main-Taunus-Zentrum und das Rhein-Neckar-Zentrum sowie die
zwei auslandischen Objekte erwirtschaften bereits Ertrage. Um die Attraktivitat und Wettbewerbsfahig-
keit der Center zu steigern, sollen die bestehenden Gebaude erweitert und modernisiert werden. Im
Dezember 1999 haben bereits die UmbaumalRnahmen im Main-Taunus-Zentrum begonnen. Im Rhein-
Neckar-Zentrum sind UmbaumafRnahmen fur das Jahr 2001 bis 2003 vorgesehen. Weitere 4 Center-
entwicklungen werden zur Zeit realisiert. Deren Fertigstellung ist flir den Herbst 2001, spatestens fur das
Fruhjahr 2002 vorgesehen.

Im Jahr 2003 (nach Er6ffnung samtlicher derzeit im Bau befindlichen Einkaufscenter und dem Ab-
schluss der Umbaumaf3nahmen) wird sich der Bestand, aus heutiger Sicht, auf eine Einzelhandelsflache
von insgesamt rd. 300.000 mZ, eine Biiroflache von insgesamt rd. 7.000 m?2 sowie eine Lager- und Neben-
flache von insgesamt rd. 20.000 m? erstrecken.

Auf diesen Einzelhandelsflachen bieten namhafte Einzelhandler wie z.B. Hertie, Galerie Kaufhof, Pro
Markt, Hennes und Mauritz, Fink-Sport, Bichergeschéaft Phonix, Bauhaus, Rewe und Toys'R’us ihre
Waren und Dienstleistungen an. Post-, Bankfilialen und Arztepraxen runden das Angebot von Dienstleis-
tungen ab.

Den Besuchern stehen ferner insgesamt rd. 12.300 kostenlose Parkplatze zur Verfigung, um die Nach-
frage des Individualverkehrs nach ausreichend Parkraum zu befriedigen und damit die Akzeptanz der
Center zu erh6hen.

Strategisches Ziel der Deutsche Euroshop AG ist die Ausdehnung ihres Immobilienportfolios auf
weitere Mitgliedslander der Europaischen Wahrungsunion. Diese Wachstumsstrategie ermdoglicht es,
an den verschiedenen Konjunkturentwicklungen der einzelnen Lander ohne Wahrungsrisiken zu parti-
zipieren und eine ausgewogene Portfoliodiversifizierung zu erreichen.

Die AG plant, mit einer Liquiditatsreserve i.H.v. rd. EUR 155 Mio. mittelfristig ihr Portfolio durch
Ankauf weiterer Center im europaischen Raum oder Beteiligungen an solchen zu erweitern.

Die Deutsche Euroshop AG erhofft sich, zuklinftig an einer positiven Entwicklung im Shoppingcenter-
Markt zu partizipieren. So weisen auslandische Markte wie beispielsweise der italienische Markt im
Gegensatz zu Deutschland noch keine hohe Durchdringung mit Centern bei vergleichsweise ahnlichen
demografischen Daten auf.

Die derzeit gefuhrte Diskussion zur weiteren Liberalisierung der Ladenschlusszeiten, das bislang
erfolgreiche Konzept des Erlebnis-Shoppings, welches bei den Shoppingcentern der Deutsche Euroshop
AG verwirklicht wird, sowie die Professionalitat der Partner geben Anlass zur Hoffnung auf eine erfolg-
reiche Zukunft der Gesellschaft.

Eschborn, den 29. September 2000 Deutsche Euroshop AG
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Aufgrund des vorstehenden Bérsenzulassungsprospekts

sind die

15.625.000 auf den Namen lautenden Stammaktien (nennwertlose Stiuckaktien)

(gesamtes Grundkapital)

jeweils mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital von EUR 1,28

und mit voller Gewinnanteilberechtigung ab dem Geschéftsjahr 2000

Wertpapier-Kenn-Nummer 748 020

der

Deutsche Euroshop AG

Eschborn

zum Boérsenhandel mit amtlicher Notierung an der Frankfurter Wertpapierbdrse zugelassen worden.

Frankfurt am Main, den 29. September 2000

Deutsche Bank

Aktiengesellschaft
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Leere Seite
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im Internet
www.deutsche-euroshop.de

012 73649 —01- 09/00



Deutsche Euroshop AG

Deutsche Euroshop AG
Eschborn

Eschborn

Nachtrag vom 1. November 2000 Nachtrag Nr. 2 vom 15. November 2000
zum zum
Verkaufsprospekt vom 29. September 2000 Verkaufsprospekt vom 29. September 2000
fur bis zu fur bis zu
15.624.999 auf den Namen lautende Stammaktien 15.624.999 auf den Namen lautende Stammaktien
(nennwertlose Stlickaktien) (nennwertlose Stlickaktien)
aus dem Besitz der Altaktionarin aus dem Besitz der Altaktion&rin
Deutsche Grundbesitz Management GmbH Deutsche Grundbesitz Management GmbH
jeweils mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital von EUR 1,28 jeweils mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital von EUR 1,28
und mit voller Gewinnanteilberechtigung ab dem Geschaftsjahr 2000 und mit voller Gewinnanteilberechtigung ab dem Geschaftsjahr 2000
Wertpapier-Kenn-Nummer 748 020 Wertpapier-Kenn-Nummer 748 020
ISIN Code DE 000 748 020 4 ISIN Code DE 000 748 020 4
zugleich zugleich
Prospekt Prospekt
fur die Zulassung der fur die Zulassung der
15.625.000 auf den Namen lautenden Stammaktien 15.625.000 auf den Namen lautenden Stammaktien
(nennwertlose Stlickaktien) (nennwertlose Stlckaktien)

(gesamtes Grundkapital) (gesamtes Grundkapital)
jeweils mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital von EUR 1,28 jeweils mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital von EUR 1,28
und mit voller Gewinnanteilberechtigung ab dem Geschaftsjahr 2000 und mit voller Gewinnanteilberechtigung ab dem Geschéftsjahr 2000
Wertpapier-Kenn-Nummer 748 020 Wertpapier-Kenn-Nummer 748 020

der der
Deutsche Euroshop AG Deutsche Euroshop AG
Eschborn Eschborn

zum Borsenhandel mit amtlicher Notierung an der Frankfurter Wertpapierborse zum Bérsenhandel mit amtlicher Notierung an der Frankfurter Wertpapierborse

Der Abschnitt ,Angebotsfrist, MindestauftragsgroRe und Zuteilung* auf Seite 6 des Prospekts Der letzte Satz im Abschnitt ,Angebotsfrist, MindestauftragsgréRe und Zuteilung* auf Seite 6
. . 9 g
wird wie folgt erganzt: andert sich wie folgt:
N R N . B 0 indli 4 i hleswig Holstein
ft bei der Landesbank Schleswi +Ebenso kénnen auch verbindliche Kaufauftrage bei der Landest_)ank Sc
hi?ftr:a?r?fl;gir:)r::‘irl])Srl:ggggeéglgggr?wefda:rﬁu rege bel 9 Girozentrale, der Advance Bank AG, der net.IPO AG, der Merck Finck & Co. und der
' Veritas SG Investment Trust freibleibend abgegeben werden.”

Frankfurt am Main, im November 2000

Deutsche Bank
Deutsche Bank -
Aktiengesellschaft Aktiengesellschaft

Frankfurt am Main, im November 2000




Deutsche Euroshop AG
Eschborn

Nachtrag Nr. 3 vom 23. November 2000
zum
Verkaufsprospekt vom 29. September 2000
fur bis zu

15.624.999 auf den Namen lautende Stammaktien
(nennwertlose Stiickaktien)

aus dem Besitz der Altaktionarin
Deutsche Grundbesitz Management GmbH

jeweils mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital von EUR 1,28
und mit voller Gewinnanteilberechtigung ab dem Geschaftsjahr 2000

Wertpapier-Kenn-Nummer 748 020
ISIN Code DE 000 748 020 4

zugleich
Prospekt
fur die Zulassung der

15.625.000 auf den Namen lautenden Stammaktien
(nennwertlose Stiickaktien)

(gesamtes Grundkapital)

jeweils mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital von EUR 1,28
und mit voller Gewinnanteilberechtigung ab dem Geschaftsjahr 2000

Wertpapier-Kenn-Nummer 748 020

der

Deutsche Euroshop AG
Eschborn

zum Bérsenhandel mit amtlicher Notierung an der Frankfurter Wertpapierbdrse

Der letzte Satz im Abschnitt ,,Angebotsfrist, MindestauftragsgroRe und Zuteilung” auf Seite 6
andert sich wie folgt:

~Ebenso kdnnen auch verbindliche Kaufauftrdge bei der Landesbank Schleswig
Holstein Girozentrale, der Advance Bank AG, der net.IPO AG, der Merck Finck & Co.,
der Veritas SG Investment Trust und der VEM Virtuelles Emissionshaus AG
freibleibend abgegeben werden.”

Frankfurt am Main, im November 2000

Deutsche Bank
Aktiengesellschaft

Deutsche Euroshop AG
Eschborn

Nachtrag Nr. 4 vom 08. Dezember 2000
zum
Verkaufsprospekt vom 29. September 2000
fur bis zu

15.624.999 auf den Namen lautende Stammaktien
(nennwertlose Stiickaktien)

aus dem Besitz der Altaktionarin
Deutsche Grundbesitz Management GmbH

jeweils mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital von EUR 1,28
und mit voller Gewinnanteilberechtigung ab dem Geschaftsjahr 2000

Wertpapier-Kenn-Nummer 748 020
ISIN Code DE 000 748 020 4

zugleich
Prospekt
fur die Zulassung der

15.625.000 auf den Namen lautenden Stammaktien
(nennwertlose Stiickaktien)

(gesamtes Grundkapital)

jeweils mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital von EUR 1,28
und mit voller Gewinnanteilberechtigung ab dem Geschéftsjahr 2000

Wertpapier-Kenn-Nummer 748 020

der

Deutsche Euroshop AG
Eschborn

zum Boérsenhandel mit amtlicher Notierung an der Frankfurter Wertpapierborse

Der letzte Satz im Abschnitt ,Angebotsfrist, MindestauftragsgroRe und Zuteilung” auf Seite 6
andert sich wie folgt:

+Ebenso kdnnen auch verbindliche Kaufauftrage bei der Landesbank Schleswig Holstein
Girozentrale, der Advance Bank AG, der net.IPO AG, der Merck Finck & Co., der Veritas
SG Investment Trust, der VEM Virtuelles Emissionshaus AG, der Nassauische Sparkasse
und der Bank Julius Bér AG freibleibend abgegeben werden.”

Frankfurt am Main, im Dezember 2000

Deutsche Bank
Aktiengesellschaft




Deutsche Euroshop AG
Eschborn

Nachtrag Nr. 5 vom 18. Dezember 2000
zum
Verkaufsprospekt vom 29. September 2000
fur bis zu

15.624.999 auf den Namen lautende Stammaktien
(nennwertlose Stiickaktien)

aus dem Besitz der Altaktionarin
Deutsche Grundbesitz Management GmbH

jeweils mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital von EUR 1,28
und mit voller Gewinnanteilberechtigung ab dem Geschéftsjahr 2000

Wertpapier-Kenn-Nummer 748 020
ISIN Code DE 000 748 020 4

zugleich
Prospekt
fur die Zulassung der

15.625.000 auf den Namen lautenden Stammaktien
(nennwertlose Stiickaktien)

(gesamtes Grundkapital)

jeweils mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital von EUR 1,28
und mit voller Gewinnanteilberechtigung ab dem Geschaftsjahr 2000

Wertpapier-Kenn-Nummer 748 020

der

Deutsche Euroshop AG
Eschborn

zum Boérsenhandel mit amtlicher Notierung an der Frankfurter Wertpapierborse

Der letzte Satz im Abschnitt ,Angebotsfrist, MindestauftragsgréRe und Zuteilung” auf Seite 6
andert sich wie folgt:

.Ebenso koénnen auch verbindliche Kaufauftrdge bei der Landesbank Schleswig
Holstein Girozentrale, der Advance Bank AG, der net.IPO AG, der Merck Finck & Co.,
der Veritas SG Investment Trust, der VEM Virtuelles Emissionshaus AG, der
Nassauische Sparkasse, der Bank Julius Bar AG und der Schrbéder, Minchmeyer,
Hengst AG freibleibend abgegeben werden.*

Frankfurt am Main, im Dezember 2000

Deutsche Bank
Aktiengesellschaft




