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Auf der Titelseite sehen Sie den City-Point in der documenta-Stadt Kassel, der mit seiner
hochmodernen Architektur einen ganz besonderen Akzent am Kénigsplatz setzt.

Die organisch geschwungene Glasmembranfassade spannt sich nahezu liickenlos um das
Gebaude und ist mit tausenden Stadtmotiven bedruckt. Mehr als 82.000 Leuchtdioden  Jlj

illuminieren bei Nacht die Fassade indirekt und sorgen fiir eine einmalige Lichtatmosphére.

August
, die Anzahl
verdoppelt
Soll - Ist
Umsatz EBIT EBT* Oktober
Ergebnis
Ergebnis Ergebnis 577 é
95,8 77,2 g
ﬂ | [ H Bl (B || |a|
2007 2008 2009 2007 2008 2009 2007 2008 2009 z
Kennzahlen
2006 — 2007
in Mio. € 2007 2006 Differenz
Umsatzerlése 95,8 92,9 3%
EBIT 77,2 86,3 N %
Finanzergebnis -50,1 -41,0 22 %
EBT 778 17,7 -34 %
Konzernergebnis 94,2 100,3 -6 %
Ergebnis je Aktie in € 2,74 2,92 -6 %
Eigenkapital* 974,0 8979 8 %
Verbindlichkeiten 1.002,3 898,3 12 %
Bilanzsumme 1.976,3 1.796,2 10 %
Eigenkapitalquote in %* 49,3 50,0
Gearing in %* 103 100
Liquide Mittel 109,0 94,2 16 %
Net Asset Value 9251 8774 5%
Net Asset Value je Aktie in € 26,91 25,53 5%

Dividende je Aktie in €

*inkl. Minderheitenanteile
** Vorschlag



Unsere Werte, .
unsere Ziele

Wir sind Deutschlands einzige Aktiengesellschaft, die ausschlieBlich in Shoppingcenter an erstklassigen Standorten
investiert. Nur ausgewédhlte Immobilien sind fir uns Investitionsobjekte. Ein hoher Qualitdtsanspruch und grof3e Flexibilitat
sind fiir uns ebenso wichtig wie eine nachhaltige Ertragsentwicklung durch indexierte und umsatzgebundene Mietvertrage.
Hinzu kommt ein mit rund 99 % lGberdurchschnittlich hoher Vermietungsstand und ein professionelles Centermanagement —
das sind die Grundwerte unseres Erfolgs.

Fur die Deutsche EuroShop zahlt nicht der schnelle Erfolg, sondern langfristiges Wachstum und eine daraus resultierende
solide Wertsteigerung des Portfolios. Unser Ziel ist, unseren Aktiondren Jahr fur Jahr eine attraktive Dividende aus lang-
fristig gesicherten Ertrdgen auszuschitten. Dazu werden wir weitere Spitzenobjekte erwerben, um uns als eines
der europaweit gréfiten auf Einzelhandelsimmobilien spezialisierten Unternehmen zu etablieren.
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Vorstandsinterview

»Ein Unternehmen, das wachst,
muss sich wandeln.”




Das abgelaufene Geschaftsjahr war fiir die Deutsche EuroShop besser als erwartet.
Obwohl die Immobilienkrise weiter ihre Opfer fordert, blickt die Gesellschaft positiv in

die Zukunft. Der Vorstandssprecher Claus-Matthias Bége und Finanzvorstand Olaf G. Borkers
im Gesprach mit Dr. Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin des Handelsimmobilien Reports
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Dr. Ruth Vierbuchen: Warum investiert
die DES ausschlieBllich in Shoppingcen-
ter und nicht auch in Fachmaéarkte oder
Discounter, die auch von schwierigen
konjunkturellen Phasen profitieren?

Claus-Matthias Boge: Wir haben uns im
letzten Jahr mit dem Thema beschéaftigt
und festgestellt, dass es nicht zu uns
passt, weil a) das Risiko-Rendite-Profil
nicht attraktiv ist und b) die Mietver-
trdge weit von der Qualitat entfernt
sind, die wir gewohnt sind. Denn in
unseren Shoppingcentern setzen wir auf
1a-Lagen, auf Objekte mit einem breiten
Branchenmix und auf eine breite Risi-
kostreuung. Wir setzen auf langfristige
Mietvertrdge und voll indexierte Miet-
vertrdge. Unser Geschéft ist stabil und
planbar.

Dr. Ruth Vierbuchen: Stichwort Shop-
pingcenter: Die grof3en Zentren wer-
den mit Blick auf das Thema Stadtent-
wicklung und ihre Auswirkungen auf
den innerstadtischen Einzelhandel nicht
selten kritisch gesehen. Wie stehen Sie
als Investor zu diesem Thema?

Claus-Matthias Bége: Wenn man sich
die Entwicklung in vielen St&dten
ansieht, dann haben wir das Phdnomen,
dass der eigentliche Ankerbetreiber,
der Uber Jahrzehnte dafiir sorgte, dass
die Menschen in die Stadt kamen, das
klassische Warenhaus, nicht mehr funk-
tioniert. Und auf der anderen Seite gibt
es viele erfolgreiche Einzelhandelskon-
zepte, die sich im mittelgrofien Bereich
bewegen. Einzelhdndler mit 1.000 oder
1.500 m? Flachenbedarf finden in den
Innenstddten mit kleinen, nebeneinan-
derstehenden Hausern keine Fléachen
in entsprechender Gréfie. Das Ergeb-
nis ist, dass attraktive Einzelhandels-
angebote nicht in die Stadt kommen.
Und die potenziellen Kunden bleiben
mit ihnen den Innenstadten fern. Daher
macht es Sinn, zur Revitalisierung von
Innenstddten Uber Shoppingcenter
nachzudenken. Sie bieten in erstklas-
siger Lage neue, flexible Flachen,
die auf die sich wandelnden Bedirf-
nisse der Einzelh&ndler angepasst
werden kénnen. Ich denke besonders
an die vielen mittelgrofBen Stadte in
Deutschland.

~Wir haben eine konservative Finanzierungsstruktur.
Diese schiitzt uns gegen Kreditrisiken, weil sie uns unabhangiger
macht von Banken und Zinsentwicklungen.”
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Dr. Ruth Vierbuchen: Wirkt sich die
Kreditkrise auch bei der DES aus? Wenn
ja, wie?

Olaf G. Borkers: Wir haben eine kon-
servative Finanzierungsstruktur. Diese
schitzt uns gegen Kreditrisiken, weil
sie uns unabhangiger macht von Ban-
ken und Zinsentwicklungen. Das war
in der Vergangenheit fir viele eher ein
Hemmschuh, in die Deutsche EuroShop
zu investieren, aber spatestens seit dem
Sommer 2007 ist offensichtlich, dass
das ein Vorteil fUr uns ist. So kénnen wir
sagen, dass sich die Kreditkrise bei uns
nicht auswirkt. Wir erwarten jedoch, dass
die Banken steigende Margen verlan-
gen —selbst fur ein risikoarmes Geschéaft
wie das der Deutsche EuroShop.

In der ersten Jahreshalfte 2007 haben wir
Darlehen mit einem Volumen von rund
160 Mio. € neu verhandelt. Teilweise als
Prolongationen, teilweise als Neufinan-
zierung mit sehr langen Laufzeiten zu
glinstigen Konditionen. Kreditthemen
haben wir erst wieder 2009 - in einem
relativ geringen Umfang.




Dr. Ruth Vierbuchen: Hatte die Kredit-
krise Einfluss auf die Bewertung des
Portfolios?

Claus-Matthias Bége: Bewertung ist
sicherlich ein Thema. Wir sehen uns
momentan aber nicht besonders im
Risiko, weil die Bewertung unseres
Portfolios noch spirbar unter dem aktu-
ellen, in unseren Augen Uberhitzten
Marktniveau ist. Ich kénnte mir einen
Renditeanstieg von vielleicht 15 bis 20
Basispunkten vorstellen.

Dr. Ruth Vierbuchen: Sie haben sich
nach den Marktverdnderungen im
Zuge der Kreditkrise seit Sommer 2007
mit weiteren Transaktionen erst einmal
zurlickgehalten. Wie hat sich das Klima
aus lhrer Sicht zum Ende des Jahres 2007
verandert?

Olaf G. Borkers: Wir haben unsere
letzte Investition im Dezember 2006
getatigt, schon Anfang 2007 waren uns
die Preise fur Einkaufscenter zu hoch
bzw. die Renditen zu niedrig. Es gibt in
unserem hochpreisigen Segment nur
relativ wenige Transaktionen, die dann

auch noch sehr intransparent sind, d.h.,
es werden keine nachvollziehbaren
Preise genannt. Insgesamt stellen wir
fest, seit Sommer 2007 hat der Wettbe-
werb nachgelassen. Investoren, die mit
einem hohen Fremdkapitalanteil arbei-
ten, sind nur noch eingeschrankt aktiv.
Das fuhrt dazu, dass wir heute andere
Wettbewerber haben. Das sind eigen-
kapitalstarke Investoren, primér die
offenen deutschen Immobilienfonds.

Dr. Ruth Vierbuchen: Wie ist das Ge-
schéftsjahr fur die DES gelaufen? Konn-
ten Sie die Prognosen erflllen?

Claus-Matthias Boge: Wir haben sie
sogar leicht Ubertroffen. Unsere Prog-
nose war leicht rtickldufig in 2007, weil
wir 2006 zwei Shoppingcenter verkauft
haben und erst im Oktober ein neues
hinzugekommen ist. Aber erfreulicher-
weise, auch bedingt durch die Indexie-
rung und die Umsatzmieten, haben wir
am Ende 3 % Umsatzplus erzielt. Fir das
EBIT, also das Ergebnis vor Zinsen und
Steuern, hatten wir zuletzt 72-74 Mio. €
prognostiziert und 77,2 Mio. € erreicht.
Das hat ganz wesentlich damit zu tun,
dass als Aufwand zu behandelnde
Investitionskosten — das ist eine schwer
zu greifende Groéfle — nicht in voller
Hohe angefallen sind. Die normalen
Betriebskosten sind relativ stabil. Von
der Miete sind etwa 12-13 % Kosten der
operativ tdtigen Gesellschaften.

Im Gewinn nach Steuern, dem Konzern-
ergebnis, ist das Bewertungsergebnis
enthalten. Das war mit 50,8 Mio. € erfreu-
lich. Alle Center sind im Schnittum 3,1 %
aufgewertet worden. Die Kérperschaft-
steuerreform hat uns einmalig geholfen,
weil wir 30 Mio. € Steuerrlickstellungen
auflésen konnten. Insgesamt liegen wir

mit 94,2 Mio. € unter den 100,3 Mio. €
Gewinn, die wir im bisherigen Rekord-
jahr 2006 hatten. Wir sind besser, als wir
prognostiziert hatten, und von daher
ganz zufrieden.

Dr. Ruth Vierbuchen: Wie hat sich die
Aktie der Deutsche EuroShop 2007 ent-
wickelt?

Olaf G. Borkers: Anfénglich recht gut.
Wir sind gestartet mit 28,08 €. Im Marz
hatten wir mit 30,68 € unser Allzeit-
hoch erreicht. Im Juni gab es die auf
1,05 € erhdhte Dividende. Dann kam im
Sommer die Subprime-Krise, die auch
unsere Aktie erfasste. Man muss aber
festhalten, dass die Deutsche EuroShop-
Aktie wesentlich weniger gefallen ist als
die der Mitbewerber. Im Grunde war es
wie eine Sippenhaft, die alle Immobi-
lien-AGs erfasst hat. Und so haben wir
das Jahr mit 23,50 € beendet. Das war
eine Performance von -13 % gegeniber
+23 % im Vorjahr. Uber einen Finfjahres-
zeitraum betrachtet haben unsere Aktio-
nare ihren Einsatz verdoppelt.

Dr. Ruth Vierbuchen: Haben Sie fir 2008
neue Projekte im Visier? Auch im Aus-
land?

Claus-Matthias Bége: Im Visier haben
wir viele. Aber es steht leider noch kein
Preisschild daneben. Wir haben uns
Gedanken gemacht, ob wir viel friher
als bisher in diese Projekte einsteigen.
Bisher haben wir erst investiert, wenn
die Baugenehmigung und eine Vor-
vermietung von 40-50 % vorlagen. Mit
einem Generalunternehmer-Vertrag
in der Tasche sind die Risiken relativ
iberschaubar. Da wir aber ein solches
Produkt zum letzten Mal vor 15 Mona-
ten erwerben konnten, tGberlegen wir,
ob wir nicht in das eigentliche Objekt-
entwicklungsrisiko gehen, sprich eine
Objektentwicklung finanziell mit spon-
sern, in einem Joint Venture mit der ECE.
Das Risiko darf das Unternehmen nicht
umwerfen und die Dividendenfdhigkeit
nicht in Frage stellen. Aber zweifels-
ohne kann es vereinzelt kleine Verluste
verursachen. Wir wollen uns erst einmal
auf ein bis zwei Objekte beschranken.
Das Problem ist nur der Start in solch ein
Geschéft. Die ersten Objekte missen
laufen. Wenn wir bei den ersten beiden
Schiffbruch erleiden, dannist das Thema
im Prinzip durch. Sind beide Objekte
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.Es ist der grof3e Vorteil

bei unseren Immobilien,

dass wir sie den sich andernden
Anforderungen des Einzel-
handels relativ problemlos
anpassen kénnen.”

erfolgreich, dann kann man sich Uber
weitere unterhalten. Wir préferieren
aber weiter die Low-Risk-Objekte.

Olaf G. Borkers: Ansonsten stehen wir
bereit fir sogenannte Firesales - Not-
verkdufe von Investoren, die moéglicher-
weise enttduscht den deutschen Markt
verlassen oder vielleicht auch Probleme
bekommen. Wenn sie wieder ausstei-
gen, stiinden wir bereit. Es stellt sich
die Frage, welchen Anspruch haben wir
Uberhaupt? Was kénnen wir als kleine
Deutsche EuroShop Uberhaupt gegen
grof3e Mitbewerber bewirken? Ein Punkt
ist, dass wir in der Lage sind, schnell zu
entscheiden. Und wir verfligen tUber die
notwendigen liquiden Mittel, um eine
Akquisition schnell zu tatigen.

Dr. Ruth Vierbuchen: Noch einmal zurtick
auf diese mogliche Entwicklung. Ware
das in Deutschland oder auf3erhalb?

Claus-Matthias Bége: Wir verfolgen
beides.

Dr. Ruth Vierbuchen: Wie wird sich der
Markt in Osteuropa weiterentwickeln?

GESCHAFTSBERICHT Deutsche EuroShop AG 2007

Wie weit gehen Sie mit? Was muss ein
Investor auf diesen Méarkten besonders
beachten?

Claus-Matthias Bége: Wir gehen aus
heutiger Sicht nicht weiter als bisher,
sprich Polen und Ungarn sind fir uns
als Zentraleuropa die 6stliche Grenze.
Tschechien kénnten wir uns noch vor-
stellen. Das ist jedoch ein kleiner Markt.
Polen ist ein groBBer Markt. Daran haben
wir grof3es Interesse. Nur da muss man
sehen, dass man die besten Standorte
in einer Stadt bekommt, damit man bei
zunehmendem Wettbewerb nicht unter
Druck geréat. Wir haben zwei Objekte
in Polen. Die Galeria Baltycka in Danzig
z. B. hat nicht nur einen einzigartigen
Standort, sondern auch ein einzigarti-
ges Angebot. Bei einem Einzugsgebiet
von 1,1 Mio. Menschen ist das Objekt,
was das Sortiment angeht, weitestge-
hend einzigartig. Dieses Objekt ware
auch in Hamburg oder Disseldorf ein
echtes Highlight. Es steht jetzt konkur-
renzlos da. Das wird nichtimmer so blei-
ben. Aber da kommt dann der Standort
ins Spiel. Und der ist gut — wie tberall
bei uns.

Frau Dr. Vierbuchen: Welches Wertstei-
gerungspotenzial sehen Sie noch in
lhrem aktuellen Portfolio?

Olaf G. Borkers: Durch die Mietindexie-
rung erwirtschaften unsere Shopping-
center steigende Mieten. Steigende
Mieten sollten zu erhéhten Werten fih-
ren. Aber die Bewertung ist auch von
externen Faktoren abh&ngig, auf die wir
keinen Einfluss haben. Wir planen sehr
langfristig und unser Shoppingcenter-
portfolio ist noch jung, sodass wir Miet-
und Wertsteigerungspotenzial sehen.

Dr. Ruth Vierbuchen: Welches Potenzial
hat der deutsche Markt fir Handelsim-
mobilien aus lhrer Sicht noch?

Claus-Matthias Bége: Das kann man
nicht generell beantworten. Wenn wir
uns den Bereich der Shoppingcenter
ansehen, dann glauben wir, dass dieser
Bereich eine deutliche Zukunft hat, weil
esinvielen Stadten einen Fladchenbedarf
gibt. Es gibt enorm viel falsche Fléachen,
d. h., die Spreizung zwischen gut und
schlecht wird gréf3er und wir werden
in den 1b-Lagen auch mehr Leersténde



sehen. Nur wenn Sie in einer Top-Lage
sind, haben Sie eine aussichtsreiche
Zukunft.

Dr. Ruth Vierbuchen: Welche Rolle wer-
den die ausldndischen Wettbewerber in
den nachsten Jahren auf dem deutschen
Markt spielen?

Claus-Matthias Boége: Der deutsche
Markt ist sehr international und wird
auch international bleiben. Es wird
Investoren geben, die langfristig hier
engagiert bleiben, weil es z. B. aus
Diversifikationsgriinden erforderlich ist.
Viele ziehen derzeit weiter nach Asien.
Das sind fr mich insbesondere die eher
kurzfristig orientierten, hoch fremdfinan-
zierten Fonds.

Dr. Ruth Vierbuchen: Haben Sie den Ein-
druck, dass sich der deutsche Markt fir
Handelsimmobilien, der bisher ja eher
im Hintergrund stand, seit 2005 grundle-
gend veréndert hat? Wenn ja, wie?

Claus-Matthias Bége: Handelsimmo-
bilien sind sicher nicht nur etwas fir
Spezialisten. Aber viele internationale

Investoren mit dem Fokus Handelsim-
mobilien hatten Deutschland bis vor
einigen Jahren noch nicht auf dem
Radar. Sie haben inzwischen Interesse
gewonnen. Strategische Investoren sind
momentan noch nicht aktiv. Insgesamt
kann man aber sagen, der deutsche
Markt ist aus seinem Dornréschenschlaf
erwacht. Die schlimmste Entwicklung
dabei war aber die Einfihrung von Auk-
tionen in den professionellen Immobi-
lienmarkt. Projekte sind nicht mehr mit
einem Preisschild versehen, lUber das
man verhandelt, sondern jeder Bieter
schreibt sein eigenes Preisschild und
hofft, das hochste Gebot abzugeben.
Das mag kein Kaufmann, denn ein Kauf-
mann mdchte ein Geschéaft machen und
kein Kunstwerk kaufen.

Dr. Ruth Vierbuchen: Wie beurteilen
Sie die Unternehmenssteuerreform?
Sind Sie von der Zinsschranke negativ
betroffen?

Olaf G. Borkers: Wir begrifBen natlr-
lich Steuersenkungen, auch wenn man
hier bedenken muss, dass gleichzeitig
die Besteuerungsgrundlage verbrei-
tert wurde. Von den Steuersenkungen
haben wir profitiert und werden wir pro-
fitieren. Wir konnten latente Steuern in
Hoéhe von rund 30 Mio. € auflésen - ein
einmaliger Effekt. Unsere Steuerquote
wird zuklinftig niedriger sein. Der Kor-
perschaftsteuersatz wurde von 25 % auf
15 % gesenkt.

Die Zinsschranke ist ein gro3es und diffi-
ziles Thema flr die Immobilienbranche.
Wir sind nach einer intensiven Prifung
zurzeit nicht betroffen, da wir von der
sogenannten Escape-Klausel profitie-
ren. Aber das ist eine Prifung, die wir
jéhrlich wiederholen mussen fiir einen
sich verdndernden Konzern. Nicht alle

Ver&nderungen sind fir uns steuerbar.
Ich denke da besonders an die Ver-
kehrswerte unserer Shoppingcenter.

Dr. Ruth Vierbuchen: Wie kommen Sie
zu dieser Escape-Klausel?

Olaf G. Borkers: Die Escape-Klausel
besagt, dass die Eigenkapitalquote
der Tochtergesellschaften mindestens
anndhernd die des Konzerns sein muss.
Da wir eine Gesellschaft sind, die alles
in etwa mit 50 % Eigenkapital und 50 %
Fremdkapital finanziert, sind die Eigen-
kapitalquoten unserer Téchter anna-
hernd identisch mit der unseres Kon-
zerns. Eine 1%ige Abweichung in der
Eigenkapitalquote ist zul&ssig und wir
bewegen uns nach unserer Auffassung
in dieser Spanne.

Dr. Ruth Vierbuchen: Wie sehen |hre
Prognosen fiir 2008 aus bei Umsatz, EBIT
und dem Ergebnis vor Steuern (EBT)?

Olaf G. Borkers: Positiv. Der Umsatz
wird steigen auf 110-113 Mio. €, 2007
waren wir bei 95,8 Mio. €. Das EBIT soll
von 77,2 Mio. € auf 90-92 Mio. € steigen,
das EBT von 37,7 Mio. € auf 43-45 Mio. €.
Da wir das Bewertungsergebnis nicht
prognostizieren kénnen, ist es in diesen
operativen Prognosen wie immer nicht
enthalten.

Dr. Ruth Vierbuchen: Abschlief;end: |hr
Geschaftsbericht hat das Motto ,,Han-
delist Wandel” - welchen Wandel kdn-
nen wir von der DES erwarten?

Claus-Matthias Boge: So wie sich unsere
Handler wandeln, so wandeln sich auch
am Ende unsere Shoppingcenter. Es ist
der grofie Vorteil bei unseren Immobi-
lien, dass wir sie den sich &ndernden
Anforderungen des Einzelhandels rela-
tiv problemlos anpassen kdnnen.

Wir bleiben weiter konservativ, auch
wenn wir vielleicht im Randbereich in
ein etwas riskanteres Geschaft mit der
Projektentwicklung einsteigen. Aber
wenn ein Unternehmen wéachst, dann
muss es sich auch wandeln. Wir sind
liberzeugt, dass wir noch die eine oder
andere interessante Idee haben werden
und realisieren kdnnen.

Dr. Ruth Vierbuchen: Vielen Dank fiir das
Gesprach.
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Manfred ZaB, Vorsitzender des Aufsichtsrats
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,Besonders intensiv und wiederholt wurde
mit dem Vorstand lber die Strategie der Gesellschaft
vor dem Hintergrund der gestiegenen Preise
fur Einkaufszentren diskutiert.”

Sehr geehrte Aktiondrinnen
und Aktionére,

der Aufsichtsrat hat die ihm nach Gesetz
und Satzung obliegenden Aufgaben im
Geschéftsjahr 2007 wahrgenommen
sowie die Entwicklung der Deutsche
EuroShop AG intensiv begleitet. Er hat
den Vorstand in der Geschéftsfiihrung
Uberwacht und beraten. Der Vorstand
hat uns regelméafig, zeitnah und ausfihr-
lich Gber die Entwicklung der Geschéfte
unterrichtet.

Schwerpunkte der Beratungen

Wir befassten uns regelmafig und aus-
fuhrlich mit der Finanz-, Vermégens- und
Ertragslage sowie mit dem Risikoma-
nagement unserer Gesellschaft. In die-
sem Zusammenhang priften wir das
Vorliegen der formalen Voraussetzun-
gen fur die Umsetzung einer effizienten
Uberwachung unserer Gesellschaft
sowie die Wirksamkeit unserer Kont-
rollmdglichkeiten. Alle wesentlichen
EinflussgroBen fur das Geschéft lielen
wir uns berichten. Wir berieten die Ent-
wicklung der Bestandsobjekte, deren
Umsatzentwicklung, AuBBen- und Ver-
mietungssténde, bauliche MaBnahmen
und die Liquiditdtslage sowie die Inves-
titionskostenentwicklung der Neubau-
projekte.

Besonders intensiv und wiederholt
wurde mit dem Vorstand Uber die Stra-
tegie der Gesellschaft vor dem Hinter-
grund der gestiegenen Preise fir Ein-
kaufszentren diskutiert.

Dabei hat der Vorstand dem Aufsichts-
rat auch verschiedene Investmentmog-
lichkeiten und -alternativen vorgestellt.
Zudem wurden die Auswirkungen der
Unternehmensteuerreform auf der
Grundlage von Ausarbeitungen exter-
ner Berater diskutiert.

Der Aufsichtsratsvorsitzende und das
Aufsichtsratsprasidium haben mit dem
Vorstand aktuelle Themen bei Bedarf
erortert. Geschéfte, die der Zustimmung

GESCHAFTSBERICHT Deutsche EuroShop AG 2007

des Aufsichtsrats bedurften, haben wir
in den jeweiligen Sitzungen bespro-
chen und entschieden. Alle Beschlisse
im Berichtszeitraum wurden einstimmig
gefasst.

Sitzungen

Im Geschéftsjahr 2007 fanden vier plan-
méafBige Aufsichtsratssitzungen statt. Kein
Aufsichtsratsmitglied hat an weniger als
der Halfte der Aufsichtsratssitzungen teil-
genommen.

In der ersten Sitzung am 19. April 2007
haben wir die alljdhrliche Effizienzpri-
fung des Aufsichtsrats abgeschlossen
und die Tagesordnung zur Haupt-
versammlung verabschiedet. In die-
sem Zusammenhang haben wir den
Abschlussprifer ausgewahlt, der den
Aktion&ren zur Wahl vorgeschlagen
wurde. Aufgrund des in Relation zum
operativen Ergebnis hohen Bewer-
tungsergebnisses unseres Immobilien-
portfolios zum Jahresende 2006 haben
wir im Rahmen der Jahresabschluss-
prifung wieder besonderen Wert auf
diesbeziigliche Erlduterungen des
Vorstands gelegt. Erneut konnte fest-
gestellt werden, dass das Bewertungs-
ergebnis, wie bei allen nach IFRS bilan-
zierenden Immobiliengesellschaften,
einen sehr deutlichen Einfluss auf die
Gewinn- und Verlustrechnung hat. Das
Bewertungsergebnis wird dabei auch
durch Faktoren bestimmt, auf die der
Vorstand keinen Einfluss hat. Diskutiert
wurde auch die REIT-Gesetzgebung
in Deutschland und sich daraus erge-
bende Vor- und Nachteile fir unsere
Gesellschaft.

In der Sitzung am 21. Juni 2007 haben wir
neben der Geschéftsentwicklung auch
einzelne Empfehlungen des Corporate
Governance Kodex und die Anwend-
barkeit auf unsere Gesellschaft bespro-
chen. Dabei wurde beschlossen, keine
Altersgrenzen fur die Organe festzule-
gen.

In der dritten Sitzung am 13. September
2007 haben wir uns intensiver mit den
Entwicklungen beim Baufortschritt der
Galeria Baltycka in Danzig/Polen, der
Stadt-Galerien in Hameln und Passau
sowie mit den Erweiterungsplénen fir
das Main-Taunus-Zentrum bei Frankfurt
am Main befasst. Daneben wurden
die Eigenheiten des Marktes fir Fach-
marktimmobilien diskutiert, um mog-
liche Auswirkungen auf die Strategie
unserer Gesellschaft daraus abzuleiten.

Die letzte Sitzung am 23. November 2007
befasste sich schwerpunktmé&fig mit
den vom Vorstand vorgestellten Inves-
titionsmoglichkeiten fir Projektentwick-
lungen im Frihstadium.

Diskutiert wurden auch die Auswirkun-
gen der Subprime-Krise auf die Situa-
tion unserer Gesellschaft. Der Vorstand
konnte berichten, dass keine negativen
Auswirkungen absehbar sind. Aufgrund
der zu Beginn des Jahres getéatigten
Darlehensvereinbarungen sowie lau-
fender Verhandlungen konnte dieses
plausibel dargelegt werden.

Gremien/Ausschisse

Der Aufsichtsrat hat zwei gesonderte
Gremien in Form eines Aufsichtsrats-
prasidiums und eines Bilanzausschus-
ses mit jeweils drei Mitgliedern gebil-
det. Dies erscheint uns im Hinblick auf
die Grofle der Gesellschaft und der
Anzahlder Mitglieder des Aufsichtsrats
angemessen. Im Berichtszeitraum tag-
ten beide Gremien am 29. Marz 2007
und das Aufsichtsratsprasidium zudem
am 13. September 2007. Die Mitglieder
dieser Gremien berieten sich ergén-
zend telefonisch.

Corporate Governance

Im Dezember 2007 haben wir gemein-
sam mit dem Vorstand eine aktualisierte
Entsprechenserklérung zu den Empfeh-
lungen der Regierungskommission



,Die konservative Strategie der Gesellschaft hat sich bewahrt.”

gemaf § 161 AktG abgegeben und auf
der Internetseite der Deutsche Euro-
Shop am 18. Dezember 2007 dauerhaft
zugénglich gemacht. Uber die Umset-
zung des Corporate Governance Kodex
wird in diesem Geschéftsbericht geson-
dert berichtet. Die Aufsichtsratsmitglie-
der haben am Jahresende 2007 und die
Vorstandsmitglieder am Jahresanfang
2008 schriftlich erklart, dass keine Inter-
essenkonflikte entstanden sind.

Jahresabschluss der AG und des
Konzerns zum 31. Dezember 2007

In der Bilanzausschusssitzung am 9. April
2008 und in der Aufsichtsratssitzung am
17. April 2008 haben sich der Bilanzaus-
schuss und der Aufsichtsrat eingehend
mit dem Jahresabschluss der Deutsche
EuroShop AG nach den deutschen han-
delsrechtlichen Vorschriften und dem
Konzernabschluss nach den Internatio-
nal Financial Reporting Standards (IFRS),
jeweils zum 31. Dezember 2007, sowie
mit dem Lagebericht der Gesellschaft
und des Konzerns fiir das Geschéftsjahr
2007 befasst.

Die Jahresabschlussunterlagen und
die Berichte des Abschlussprifers
sowie der Vorschlag des Vorstands fir
die Verwendung des Bilanzgewinns
wurden uns rechtzeitig vorgelegt.
Der von der Hauptversammlung am
21. Juni 2007 gewdhlte Abschlusspri-
fer BDO Deutsche Warentreuhand
AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft,
Hamburg, hatte die Abschlisse zuvor
geprift und jeweils mit dem uneinge-
schrénkten Bestatigungsvermerk ver-
sehen. Der Abschlussprifer hat dabei
die Ubereinstimmung der Bilanzierung,
Bewertung und Konsolidierung im Kon-
zernabschluss mit den jeweiligen Rech-
nungslegungsvorschriften bestatigt.
Dartiber hinaus hat der Abschlusspri-
fer im Rahmen seiner Beurteilung des
Risikomanagementsystems festge-
stellt, dass der Vorstand die nach § 91
Abs. 2 AktG geforderten Mafinahmen
getroffen hat, um Risiken, die den Fort-
bestand des Unternehmens gefédhrden
kénnten, frihzeitig zu erkennen.

Die Vertreter des Abschlussprifers
nahmen an der Beratung des Jahresab-
schlusses und des Konzernabschlusses
anldsslich der Bilanzausschusssitzung
am 9. April 2008 und der Aufsichtsrats-
sitzung am 17. April 2008 teil und erl&u-
terten die wesentlichen Ergebnisse.

Nach eigener Prifung des Jahresab-
schlusses der AG, des Konzernab-
schlusses und der dazugehdrigen Lage-
berichte, die keine Einwénde ergab,
stimmte der Aufsichtsrat dem Ergebnis
der Priifung der Abschlusspriifer zu und
billigte den Jahresabschluss der AG
und den Konzernabschluss. Der Jah-
resabschluss ist damit festgestellt. Dem
Vorschlag des Vorstands fur die Ver-
wendung des Bilanzgewinns schlief3t
sich der Aufsichtsrat an.

Das Geschéaftsjahr 2007 war fur die
Immobilienbranche durch deutliche Ver-
schlechterungen des Umfeldes gepragt.
Die konservative Strategie der Gesell-
schaft hat sich bewahrt. Auch durch den
Einsatz von Vorstand und Mitarbeitern
konnte sich unsere Gesellschaft dabei
sehr positiv weiterentwickeln. Der Auf-
sichtsrat dankt dem Vorstand und den
Mitarbeitern daher fir diesen erfolgrei-
chen Einsatz im Geschéftsjahr 2007.

Hamburg, 17. April 2008

A oA

Manfred Zaf}, Vorsitzender

-

| Manfred Zaf3
(Vorsitzender)

Dr. Michael Gellen
(stellvertretender
Vorsitzender)

Thomas Armbrust

Dr. J6rn Kreke

Alexander Otto

Dr. Bernd Thiemann
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fatistik

durchschnittliche Besucher eines
DES-Shoppingcenters

In der zweiten Jahreshalfte 2007 haben
wir in unseren 10 deutschen Objekten
eine Umfrage unter den Besuchern
durchfiihren lassen und hierbei ein
breites Bild von den Kunden unserer
Center erhalten.

u

53 % derBesucher gehdéren der ,jungen
Generation an (bis 39 Jahre)

63 % leben in ihrem Haushalt
mindestens zu zweit

48 % verflgen in ihrem Haushalt Gber ein
Nettoeinkommen von tber 2.600 €

55 % besuchen ihr” Center
mindestens alle 2 Wochen

82 % benoten das Center
mit ,gut” oder ,sehr gut”

85 % halten den Mietermix
fur ,perfekt”

73 % beschreiben das Center
als , erste Adresse fir Mode”
in der Region

92 % sehen das Shoppingcenter
als attraktive Ergédnzung zum
Bummelin der Innenstadt

65 % halten den Centerbesuch
fur ein ,Erlebnis”

22 % 20-29 Jahre

2 % bis 19 Jahre

- |

60 Jahre 1 6 %

und alter

19 % 30-39 Jahre

50-59 Jahre14 %
17 % 40-49 Jahre

Weiblich: 59 %
Mannlich: 41 %
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~Mein schénstes Shoppingmotiv*:
die Gewinner

In unserem letzten Geschéftsbericht
hatten wir Sie aufgefordert, uns lhr origi-
nellstes Shopping-Foto zu schicken. Fir
die zahlreichen Zusendungen méchten
wir uns bei lhnen bedanken und freuen
uns, lhnen hier die von uns gewahlten
Gewinnerbilder prasentieren zu dirfen:

1. :
Spittal (Af

Shoppu)gcentel-
(
E’”kaujsgutSC“e’” Im Welt

von 100 ¢)

Herzlichen
Glickwunsch!

Die Gewinner wurden von uns schriftlich benachrichtigt.

1 8 GESCHAFTSBERICHT Deutsche EuroShop AG 2007
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Streetl One » Jack Wollskin « Gerry Weber - Maxx - s.0liver - Camel - Vero Moda

Saturn - New Yorker « Esprit



SHOPPING

Pa rfU m Ein Duft muss die besten Augenblicke

des Lebens wieder wach rufen. KarlLagerfeld

Was Frauen und
Manner wollen

20

Top Five
Parfums
Damen

PLATZ 1
Armani Code, Giorgio Armani

PLATZ 2
The One, Dolce & Gabbana

PLATZ 3
Pour Elle, Annayake

PLATZ 4
Light Blue, Dolce & Gabbana

PLATZ5
Pour Femme, Lacoste

powered by

@Bﬂcher
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Top Five
Parfums
Herren

PLATZ 1
Le Male, Jean Paul Gaultier

PLATZ 2
Armani Code Homme,
Giorgio Armani

PLATZ 3
RSVP, Kenneth Cole

PLATZ 4
Go, Joop!

PLATZ 5
Tomo, Annayake For Men

Top Five
Blcher
Belletristik

PLATZ 1

ZUSAMMEN IST MAN
WENIGER ALLEIN
Anna Gavalda

PLATZ 2
GLENNKILL
Leonie Swann

PLATZ 3
NACHTZUG NACH LISSABON
Pascal Mercier

PLATZ 4
HECTORS REISE
Frangois Lelord

PLATZ 5
DIE CHEMIE DES TODES
Simon Beckett

iNe
Fivg

2007

Eigentlich lernen wir nur aus Blichern, die wir nicht
beurteilen kdnnen. Der Autor eines Buches, das wir
beurteilen kbnnen, misste von uns lernen. Johann Wolfgang von Goethe

Top Five
Blcher
Sachbuch

PLATZ 1
ICH BIN DANN MAL WEG
Hape Kerkeling

PLATZ 2
GOMORRHA
Roberto Saviano

PLATZ 3
DER GOTTESWAHN
Richard Dawkins

PLATZ 4
NIE WIEDER 80!
Dieter Hildebrandt

PLATZ5

HORST LICHTER — UND
PLOTZLICH GUCKST DU
BIS ZUM LIEBEN GOTT
Markus Lanz
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Gdansk Al. Grunwaldazke 141 www.gelariabalrycka.pl
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I SHOPPING

Die Dresdner Altmarkt-Galerie bietet
ihren Centerbesuchern in einem his-
torischen Keller ein ganz besonderes
Weinkontor. Viele bezeichnen es als
den ,Weintempel Dresdens”. , Das gibt
es nirgends sonst in Europa, weder in

] Berlin noch in Paris oder London”, sagt
. Inhaber Roland Hippler.
el I l e I I m Was ist das Besondere an diesem Wein-
d ° kontor? Neben der exzellenten Sor-
h I Sto rl SCh e n timentspflege, fachkundigen Beratung
und grof3en Auswahlist es vor allem das

L]
Gewodlbe  wmwee
i
=1, ,Hinter dem Eingangsbereich treten
= unsere Kunden in eine echte Grabungs-

statte. Teilweise hinter Glas geben die
Design-Regale den Blick frei auf spe-
ziell ausgeleuchtete Wéande aus dem
14. Jahrhundert”, sagt Filialleiter André
Schildhauer nicht ohne Stolz. Aus dem
Landesamt fiir Archdologie heifit es
dazu: ,Es handelt sich um einen sehr
frih datierten und erstaunlich gut erhal-
tenen Keller eines Handwerker- oder
Kaufmannshauses. Er ist aus dem typi-
schen Planer, einem kalkhaltigen schie-
ferartigen Stein aus dem Plauenschen
Grund, der zu dieser Zeit hier verbaut
wurde.” Die musealen archdologischen
Funde im einstigen Grundstiick Zahns-
gasse 5 sind in die Weinhandlung und
das Shoppingcenter perfekt integriert.

Das Weinkontor taucht immer wieder in
einschldgigen Gourmet-Ratgebern als
Tipp auf. So wurde es schon als eines
der Top-3-Geschéfte fur Whisk(e)y in
Deutschland ausgezeichnet. ,Wir fihren
neben Wein natirlich auch Spirituosen.

22 GESCHAFTSBERICHT Deutsche EuroShop AG 2007



Bei uns erhalten Sie rund 400 verschie-
dene Sorten Whisky, auch Auienseiter
oder Raritdten kénnen bestellt werden
und stehen innerhalb von drei Tagen auf
der Ladentheke”, erklart Schildhauer.

Bei regelméaBigen Verkostungen
begeben sich Neugierige und Ken-
ner auf eine Gourmetreise von Schott-
land Uber Irland und die USA bis hin
nach Japan und Kanada. Ob man sich
fur ein Fldschchen des torfig-rauchi-
gen Tropfens zwischen 20 und bis zu
200 € entscheidet, ist dem persdnlichen
Geschmack und Geldbeutel Gberlassen.
,Es gibt einen wahren Whisky-Boom*,
berichtet Schildhauer. ,Single Malt ist
weiterhin der Favorit.” Das im Eichenholz-
fass gereifte sortenreine Mehrfachdestil-
lat hatin der Regel drei bis zwolf, manche
Raritdten bis zu 25 Jahre auf dem Buckel.

Freunde des ,uisge beatha”, des Was-
sers des Lebens, wie es die Schotten
nennen, kénnen sich im Weinkontor auf
fachkundige Experten verlassen. André
Schildhauer und seine Mitarbeiter laden
Kunden gern auf ein Glaschen ein, las-
sen probieren, erldutern die Feinheiten
des Genieflens und fihren durch den
schénen Weinkeller.

GeniefBer-Tipps vom Weinkontor in der Altmarkt-Galerie Dresden
Wein: Chianti Classico Brolio Whisky: The Glenlivet Nadurra

von Barone Ricasoli, D.O.C.G. 2005

Der Chianti Classico Brolio ist wirklich auflergew&hnlich. Nadurra (gélisches Wort fiir ,,naturlich”) entsteht nach der urspriinglichen Art der
Er verbindet die Frische eines jungen Chianti Classico mit der Whiskyherstellung. Durch den Verzicht auf Kaltefilterung erhélt dieser Single-Malt-
vollen, komplexen Struktur der groBen Weine des Chianti. Whisky sein intensives, fruchtiges und delikates Bouquet. Eine echte Spezialitét.
Degustation: Natdrliche Herstellung:

Farbe: glénzendes Rubinrot Nach mindestens 16 Jahren Reifung in neuen amerikanischen

Duft: frisch, vielfaltige Aromen reifer Friichte ,First-fill“-Eichenfassern, wird Nadurra in natirlicher Fassstérke

Geschmack: voll, mit fester Struktur, einer guten S&ure und (,,Cask Strength”) von ca. 59 % je nach Batch (=Charge) abgefillt.
ausgewogenen Tanninen; langer, angenehmer Abgang Durch den Verzicht auf Kaltefilterung bleibt das volle Malz-Aroma

Ausbau: und damit auch die starke, runde Textur des Whiskys erhalten.

12 Monate in franzdsischen Eichenféssern und Barriques Farbe:

Klassifizierung: Helles Gold; bei Zugabe von Wasser wird die Farbe leicht getribt.

Rotwein, trocken Aroma:

Qualitat: Chianti Classico D.O.C.G. Frisches, sommerliches Zusammenspiel blumiger, siB-wirziger

Erzeuger: Barone Ricasoli - Castello Brolio, Brolio Aromen, begleitet von Ankléngen gerésteter Eiche. Sehr fruchtig.

Jahrgang: 2005 Geschmack:

Rebsorte: 100 % Sangiovese

Ausgewogen, mild, mit Ankléngen von stifen Frichten.
Alkoholgehalt: 13,5 %

Pochierte Pfirsiche in Vanillesirup.

Genuss: Weif3e Schokolade. Anis, kandierter Ingwer.
Empfohlene Lagerzeit: 2007-2013 Nachklang:
Hoéhepunkt: 20'08—2011 . . Lang anhaltend, trocken; Eichengeschmack mit Noten . E
Empfohlene Trinktemperatur: 18-20 °C von Ingwer und bitteren Orangen. Erfrischend. sa—
Dekantieren: ca. 0,5-1 h vor dem Genuss

. 1
Preis: ca.17 € Preis:ca.75€
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Charlotte Williamson/Maggie Davis:
101 Things to Buy

Before You Die,

New Holland Publishers,

160 Seiten, ISBN: 978-1845378851,
ca.28 €

(erschienen in englischer Sprache)

Uli Stein:
Langer Samstag!,
Lappan Verlag,
48 Seiten, ISBN:
978-3830361466,

Verlosung:

Wir verlosen ein Exemplar
des Uli-Stein-Buchs:

,Langer Samstag!“

Um an der Verlosung
teilzunehmen, senden Sie
uns bitte eine Postkarte an

die folgende Adresse:

Deutsche EuroShop AG,
Stichwort ,Langer Samstag!”,
Oderfelder Str. 23,
20149 Hamburg, oder einfach
eine E-Mail mit dem
Betreff ,Langer Samstag!” an
info@deutsche-euroshop.de.

Einsendeschluss ist der
31. Juli 2008. Der Rechtsweg
ist ausgeschlossen.

24
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ca.8€

Uli Stein

Seit etwa zehn Jahren z&hlt Uli Stein
international zu den erfolgreichsten
Cartoonisten. Seine dicknasigen Figu-
ren mit Spiegeleieraugen und seine ver-
schmitzten Katzen, Hunde und Mé&use
begeistern Woche fiir Woche Millionen
von Zeitschriftenlesern.

Vor kurzem ist ,Langer Samstag!”, sein
Buch zum Thema Shopping, erschie-
nen.

Nicht Geiz, sondern mal wieder richtig
einkaufen zu gehen, ist geil.

Nur ist das Einkaufen mit dem eigenen
Mann fir viele Frauen nicht immer die
wahre Freude. Das dammerte Uli Stein
bei seinen Recherchen.

Er bietet allen ,Betroffenen” eine geni-
ale Lésung:

Dricken Sie Ihrem Lebensgeféhrten die-
ses Buch in die Hand, setzen Sie ihn im
Café ab und holen Sie ihn dort am bes-
ten erst nach dem Shoppen wieder ab.

101 THINGS
10 BUY

101 Things to
Buy Before You Die

Charlotte Williamson, Maggie Davis

Charlotte Williamson und Maggie Davis,
Lifestyle-Journalistinnen und enthusias-
tische Shopperinnen, haben ihr Insider-
Know-how in einem ,,unentbehrlichen”
Shopping-Fihrer zusammengefasst.
Nachdem die Vorjahresversion bereits
ein Bestseller war, haben sie die Aus-
gabe flr 2008 aktualisiert und Gber 50
der allerneuesten und begehrenswer-
testen Produkte hinzugenommen.

Das Buch deckt alles ab von Kaschmir bis
Kronleuchter, Gewlirze bis Roller, Tee-
kannen bis Fliesen - garniert mit einem
Duft von Internationalitdt und Fair Trade.
Es ist eine komprimierte Sammlung der
ultimativen Tipps fur Lebensmittel, Klei-
dung, Mébel und Spaf} von Shopping-
Expertinnen. Nebenbei diskutieren die
Autorinnen verschiedene Themen wie:
Was gehort in den Kleiderschrank eines
Gentleman? Wie feilscht man auf einem
marokkanischen Basar? Wo finden Wel-
tenbummler echte Shopping-Juwelen?

Das Buch ist ein ,Muss” flr anspruchs-
volle Shopper aller Geschmécker und
Budgets.




in Uber 80 Fachgeschaften mitten in
Wouppertal-Elberfeld. Wir freuen uns auf Sie.

CiTY-ARKADEN

www.city-arkaden-wuppertal.de
Offnungszeiten: Mo.-Sa. 9.30-20.00 Uhr



!,,DAS HABE ICH MIR
IN 2007 GEKAUFT.”
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Olaf Petersen, Mitglied des Manage-
ment Boards, GfK GeoMarketing

,Fur meine Frau und meine Tochter zu
ihren Geburtstagen jeweils ein Pandora-
Bettel-Armband (Grundausstattung). Das
ist ein tolles Schmuck-Konzept fiir jeden
Geldbeutel, das durch die zahlreichen
Variations-/Ergédnzungsmoglichkeiten
sowohl dem Schenkenden als auch
Beschenkten nachhaltig Freude bereitet.”

Patrick Kiss, Head of Investor & Public
Relations, Deutsche EuroShop

,Es ist nicht alles Gold, was glénzt, aber
die American-Eagle- und die Maple-
Leaf-MUunzen fur meine Kinder Leo und
Maja schon. Spannender als die Min-
zen selbst war fir die Kinder allerdings
der Tresorraum der Bank.”

Klaus Striebich, Mitglied der Geschafts-
fihrung, ECE Projektmanagement

,Ich habe mirein Apple-MacBook gekauft.
Die technische Entwicklung, das Design
und die vielen M&glichkeiten machen es
zu einem ,must have’ fir jeden Technik-
Interessierten. Und dies trotz marktbe-
herrschender Stellung von Microsoft, teu-
rem Preis und dem notwendigen Erlernen
eines neuen Betriebssystems. Ich flhle
mich jetzt einfach gut damit.”

Nicolas Lissner, Manager Investor

& Public Relations, Deutsche EuroShop
,Eine neue Steppjacke vom ehemaligen
kéniglichen Hoflieferanten Ed. Meier,
Miinchen. Die passt immer und Uberall
und sorgt fir héchste Warmeisolation
bei geringstem Eigengewicht, auf dem
Land und im Grofistadtdschungel.”

Olaf G. Borkers, Mitglied

des Vorstands, Deutsche EuroShop

,lch habe mir eine 6-m-Alu-Gartenleiter
gekauft. Damit wollte ich Bdume in unse-
rem Garten zurlickschneiden. Leider habe
ich mich verschéatzt - die Leiter war zu kurz
und die Arbeit schon in der erreichba-
ren Hohe eine wackelige Angelegen-
heit. SchlieB3lich hat doch ein Gértner die
Arbeit in luftiger Héhe Gbernommen.”

Claus-Matthias Boge, Sprecher

des Vorstands, Deutsche EuroShop

,In 2007 haben wir unser Haus umge-
baut. Da haben wir vieles kaufen mis-
sen, nichts besonderes, dachten wir, bis
es dann zum Bezahlen ging. Insofern fiel
der Rest dann etwas bescheidener aus.”

Dr. Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin,
Der Handelsimmobilien Report

,Meine gréfite Anschaffung war 2007 ein
PC, denich sprichwértlich in Windeseile
kaufen musste, weil mein Laptop zusam-
mengebrochen war. Wahrscheinlich ein
Virus’, lautete die Fern-Diagnose des
mittelstdndischen PC-Supports, der sich
aber nicht in der Lage sah, mein Geréat
kurzfristig zu reparieren. Mir blieb nichts
anderes Ubrig, als mir ein Ersatzgerét
- eben jenen PC - bei der Konkurrenz
Saturn zu kaufen. Das ging schneller.”

Nicolette Maurer,

Freie Journalistin

,Ich habe mir letztes Jahr im Bree-Shop
eine Handtasche gekauft: dunkelbraun,
klassisch, elegant. Und weil die so prak-
tisch ist, gab’s im Ausverkauf noch eine,
in Schwarz ..”

Kirsten Kaiser, Leiterin Rechnungs-
wesen, Deutsche EuroShop

,Mein Kauf des Jahres war eine kom-
plette Tennisausriistung, da ich diesen
Sport 2007 fur mich entdeckt habe. Ich
bin auch gleich Mitglied in einem Ten-
nisverein geworden und freue mich auf
den Sommer, wo ich jedes Wochen-
ende auf dem Platz verbringen werde.”

Cora Gutiérrez,

Nebenwerte-Journal

,Ich habe mir den iPod Nano gekauft:
Im Fitness-Studio sind Crosstrainer-Ein-
heiten ohne eigens zusammengestellte
Elektromusik schon gar nicht mehr vor-
stellbar. Als Techno-Fan freue ich mich,
dass neue Tracks via Download schnel-
ler verfligbar sind als CDs.”

Bodo Hoffmann, Vorstand,

IT Future

,2007 war es die Nintendo Wii, welche
ich als spannendsten Kauf sehe. Die
Evolution vom Atari-Spielsystem zu der
Wii ist echt begeisternd und sie ist die
erste Spielkonsole, welche mich und
meine Freunde zum Schwitzen brachte
und Muskelkater verursachte, und das
nicht nur vor Lachen.”

Birgit Schafer, Vorstandssekretérin,
Deutsche EuroShop

,Eine Kurzreise mit zwei Freundinnen
auf eine Beautyfarm. Herrlich! Wenn
auch mein Sohn hinterher meinte, dass
es nichts ,gendtzt’ hatte.”
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‘- ; Von Nicolette Maurer, freie Journalistin

Nicht alles war friher besser.
Einkaufen zum Beispiel. Erinnern Sie sich noch
an Tante-Emma-Laden, wo es nur eine Sorte
Milch, drei vertrocknete Salatképfe und Ravioli in
der Dose gab? Geschéfte, die liber Mittag zu
hatten und punkt achtzehn Uhr endgliltig die Rollladen
runterlieBBen? Wochenendeinkaufe, bei denen man
im Regen meilenweit Tlten schleppte, weil es keine
Parkplatze gab? Und dass man fir einen neuen Mantel
oder einen weinroten Bindfaden sogar in die nachste
Grof3stadt reisen musste?
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Probleme, die man sich heutzutage kaum
noch vorstellen kann. Viele Stadte verfugen
lber ein Shoppingcenter mit allen géngi-
gen Mode-Ketten, Elektronik-, Drogerie-
und Supermarkten und einer Auswahl gut
sortierter Fachgeschéfte. Orte, wo man alles
kaufen kann, was man braucht, oder einfach
nur bummeln und Spaf} haben kann.

Allerdings ist die Idee, alle nétigen Waren
des taglichen Lebens an einem zentra-
len Ort anzubieten, schon einige tausend
Jahre alt. So war in der Antike die , agora”,
der Marktplatz, das Zentrum &ffentlichen
Lebens. Im Mittelalter gab es jahrliche Fern-
handelsmessen an Kléstern und Kirchen,
wo sich Menschen verschiedener Kulturen
trafen und neben Waren auch neue Erkennt-
nisse und technisches Know-how austausch-
ten und so die Zivilisation vorantrieben. Mit
der stetig wachsenden Nachfrage entstan-
den an Hoéfen und Burgen spéater perma-
nente Markte, die zum Motor geistiger und
wirtschaftlicher Entwicklung wurden und
die Keimzelle neuer Siedlungen und Stadte
bildeten.

Anfang des 19. Jahrhunderts entwickelte sich
die reine Beschaffung lebensnotwendiger
Waren dann immer mehr zum Vergniigen
und sozialen Erlebnis. In Grof3stddten wie
Paris, London oder Berlin entstanden mit
Glas Uberdachte Einkaufspassagen, wo das
reichhaltige Warenangebot fir alle sichtbar
ausgestellt wurde. Schmutz und Gestank
blieben ebenso draufien wie der Regen,
der die Waren auf den offenen Markten allzu
oft Uberschwemmte. Passagen und Galerien
luden ein zum Betrachten und Vergleichen,
Flanieren und Verweilen, zum Sehen und
Gesehen werden. Der Urtyp modernen, von
der Witterung unabhangigen Shoppings
war geboren.

So eroffnete 1843 am Hamburger Jung-
fernstieg der ,Sillems Bazar”, ein riesiges
Eisen-Glas-Oktogon, unter dessen Kuppel
30 exklusive Geschéfte Platz fanden. Zum
Prototyp mondaner Einkaufspassagen
wurde die im Herzen Mailands zwischen
Dom und Scala gelegene ,Galleria Vittorio
Emanuele II”. Das 1867 eroffnete Gebaude
besteht aus zwei sich kreuzenden Armen,
die von einem tonnenférmigen Glasdach
scheinbar zusammengehalten werden. In
seinem Zentrum befindet sich ein achtecki-
ger Platz mit einer 47 Meter hohen Glas-
kuppel. Die Uppig mit Fresken, Stuck und
Marmor dekorierte Passage beherbergt
bis heute elegante Geschéfte, landesweit
bekannte Restaurants und ein 7-Sterne-
Hotel. —
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DIE IDEE, WAREN
AN EINEM ZENTRALEN ORT
ANZUBIETEN, IST SCHON
EINIGE TAUSEND JAHRE ALT.
SO WAR IN DER ANTIKE

DIE ,, AGORA", DER MARKT-
PLATZ, ZENTRUM
OFFENTLICHEN LEBENS
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DAS KONZEPT:
EINEN _
FUSSGANGER-
FREUNDLICHEN,
URBANEN RAUM
SCHAFFEN, WO
NEBEN SHOPPING
AUCH ANDERE
SOZIALE UND
KULTURELLE
BEDURFNISSE
ERFULLT WERDEN

k

Mit der industriellen Revolution in der zwei-
ten Halfte des 19. Jahrhunderts wuchs die
Bevolkerung in den Stddten explosions-
artig und damit der Bedarf an Konsumg-
tern. Es entstanden erste Warenhauser, die
mit ihrem lUberwaéltigenden Angebot und
preiswerten Massenprodukten auch die
Mittelschicht bis hin zum Kleinblrgertum
ansprachen.

In den USA dehnten sich in der ersten Halfte
des 20. Jahrhunderts die Stadte in rasantem
Tempo ins Umland aus, ohne jedoch geni-
gend Einkaufsmoglichkeiten fir die ebenso
schnell wachsende Bevdlkerung anzubieten.
Gefahrliche, verwahrloste und vom Verkehr
verstopfte Innenstéddte ohne ausreichende
Parkmoglichkeiten oder Nahverkehrsmittel
machten das tégliche Einkaufen zur l&stigen,
zeitaufwendigen Arbeit. Abhilfe schafften
in den 1930er Jahren erste kleine Einkaufs-
zentren und 1947 baute der Architekt Victor
Gruen das erste Kaufhaus mit Parkdeck auf
dem Dach.

Doch dem vor den Nazis geflohenen judi-
schen Baumeister und Stadtplaner schwebte
Grofieres vor. In den gesichtslosen amerika-
nischen Vorstédten wollte er nach dem Vor-
bild seiner Heimatstadt ein bisschen Wiener
Gemiuitlichkeit schaffen. In einem Land, wo
es gewachsene historische Altstadte bis auf
wenige Ausnahmen nicht gibt, wollte Gruen
einen fuBgédngerfreundlichen, urbanen
Raum schaffen, wo neben Shopping auch
andere soziale und kulturelle Bedirfnisse
befriedigt wirden. Sein Ziel: ein sicherer
und sauberer Mikrokosmos fiir gelangweilte
Vorstadthausfrauen, einsame Pensionére
und streunende Teenager.

So realisierte Gruen 1954 nérdlich von Det-
roit seine Vision vom , Einkaufszentrum der
Zukunft”. Neben zahlreichen Geschéften,
einem riesigen Parkplatz und einer privaten
ZufahrtsstraBBe besaf’ das Northland Center
zwei 6ffentliche Vortragsséle, Klubrdume, ein
Postamt, acht Restaurants, einen Friseur, Zahn-
arzt, Optiker, Schneider, Mitterberatung, eine
Kinderkrippe und sogar einen Zoo.

Zwei Jahre spater baute Gruen mit dem
Southdale Center bei Minneapolis sogar
eine ganze Stadt, bestehend aus Wohn-
siedlungen, Privathdusern, einem Park,
einer Schule, Eislaufplatz, medizinischem
Zentrum, einem See und StraBBennetzen. Die
~Mall”, das Herzstlick der Anlage mit zwei
Kaufh&usern und 72 Geschéften ging als
weltweit erstes in einem Gebdaude integ-
riertes und kinstlich klimatisiertes Einkaufs-
zentrum in die Geschichte ein.

Die Kunden waren begeistert, das Geschéaft
boomte und tausende weitere Center wur-
den in den amerikanischen Vororten aus
dem Boden gestampft. Doch der wirtschaft-
liche Erfolg bedingte, dass ausgerechnet
die gesellschaftlich-kulturellen Einrichtun-
gen, die Gruens Konzept das nachbar-
schaftliche Ambiente geben sollten, sukzes-
sive neuen Einkaufsmoglichkeiten weichen
mussten. Die Malls wurden mehr und mehr
reine Konsum- und Vergniligungstempel.

Auch in Deutschland entstanden mit dem
Wirtschaftswunder der Nachkriegszeit neue
Einkaufsmoglichkeiten wie Selbstbedie-
nungsldden, Discounter und Verbraucher-
markte. 1964 eréffnete das Main-Taunus-Zen-
trum als erstes westdeutsches Einkaufscenter
nach amerikanischem Vorbild. Entsprechend
dem so genannten , Knochen-Prinzip” befin-
den sich an den seitlichen Enden je ein grof3-
flachiges Warenhaus oder Lebensmittelge-
schéft, welche als sogenannte ,Anker” die
Kunden anlocken sollen, verbunden durch
Ladenstrafen mit kleineren, lokalen oder
regionalen Betreibern.

Dutzende weitere Shoppingcenter entstan-
den auf der griinen Wiese, doch nach der
anfanglichen Euphorie gerieten diese ,Ein-
kaufsbunker” in die Kritik. Aus Sorge um
die verédenden Innenstadte werden seit
den 80er Jahren immer mehr Einkaufszen-
tren in zentraler Citylage gebaut. Sie sollen
die Kaufkraft vor Ort binden und den indi-
viduellen Charme der Stadte erhalten. So
wurde in Ostdeutschland nach der Wende
der enorme Konsum-Nachholbedarf zwar
zunéchst mit schnell am Stadtrand hochge-
zogenen Einkaufszentren befriedigt. Doch
auch hier kristallisiert sich seit der Jahrtau-
sendwende heraus, dass nach dem Motto
,die Innenstadt leidet zuletzt” die Centerim
Stadtzentrum am erfolgreichsten sind.

Denn wéhrend in ganz Deutschland Einzel-
handel und Warenh&user seit Jahren lber
Einbuf3en und Flauten klagen, verzeichnen
Shoppingcenter einen regelrechten Boom.
Ihr Vorteil ist langfristiges und zielgerich-
tetes Management, das auf detaillierten
Analysen tber Kaufkraft und Sozialstruktur
der moglichen Kundschaft basiert und mit
der kommunalpolitischen Stadtplanung
eng verzahntist. So setzt man heute auf das
Konzept der ,lebendigen Marktplatze”,
also attraktiven Einkaufsgalerien, die mit
aufwendiger Architektur und gutem Bran-
chen-Mix Impulsgeber fir die Innenstédte
sind. Ein Trend, der auch in Zukunft Erfolg
haben wird? —
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Ein Blick Uber den Tellerrand zeigt, dass in
den boomenden Industrienationen, vor
allem in Amerika und Asien, derzeit immer
groéBBere, immer exklusivere Einkaufszen-
tren entstehen. Allein in Dubai sollen noch
in diesem Jahr zwei Mega-Malls mit jeweils
Uber einer Million Quadratmeter Verkaufs-
flache eroffnet werden. Da kommen deut-
sche Einkaufszentren mit durchschnittlich
23.000 m? Verkaufsflache im Vergleich gera-
dezu im Bonsai-Format daher. Doch lasst
sich der internationale Mega-Wahn auch
auf Deutschland Ubertragen?

Nach Ansicht von Trendforschern sind
unsere Einkaufswelten derzeit fundamen-
tal im Umbruch. 80% der Einkdufe haben
nichts mehr mit Grundversorgung zu tun.
Die Erwartungen der Konsumenten &ndern
sich, Zielgruppen spezialisieren sich. Nicht
mehr die Preis- und Qualitdtsorientierung
des Kunden sind maBgeblich fir seine
Kaufentscheidung, sondern Umgebung
und Motive.

So sehnen sich nach Einschatzung des
Zukunftsinstituts von Matthias Horx die Kon-
sumenten kilnftig vor allem nach , Authen-
tizitdt” und ,urbanem Lebensgefiihl” und
begeben sich dafir an Orte, die ihnen
Wohlgefihl und Identifikation gewéhrleis-
ten. Auch der Marketingexperte Michael
Timpe (geschaeftsidee.de) sieht das Laden-
geschéft der Zukunft als eine Art ,Wohn-
zimmerersatz”, wo Produktangebot und
Service in heimeligem Ambiente serviert
werden.

Anonyme Mega-Malls a la Dubai scheinen
also auf Deutschland nicht Gbertragbar.
Stattdessen sollte jedes Center ein fur die
Stadt oder Region identitatsstiftendes Uni-
kat sein — mit speziellem Raumerlebnis und
einladenden Gestaltungselementen wie
zum Beispiel HolzfuBb&éden oder Lederses-
seln. Zielist es, dass sich die Einwohner der
Regionim Center wohlfiihlen und Angebote
finden, die ihren individuellen Anspriichen
gerecht werden. So suchen viele Kunden
auch weiterhin ein breit gefachertes Sor-
timent mit geschickten Wareninszenierun-
gen und spektakuldren Services, die den
Kunden verfihren und dem Wunsch nach
,Wiederverzauberung” und ,Erotisierung
des Konsums"” (so Horx) Rechnung tragen.
Gleichzeitig gibt es aber auch immer mehr
reiziberflutete Kunden, die sich nach tber-
schaubaren Angeboten, Hilfe durch Voraus-
wahl und einfach zu bedienenden Produk-
ten sehnen.

GESCHAFTSBERICHT Deutsche EuroShop AG 2007

Convenience - Bequemlichkeit — wird in
den Centern auch in Zukunft grofigeschrie-
ben. Bereits jetzt locken langere Offnungs-
zeiten, barrierefreies Einkaufen fir Kinder-
wagen und Rollstlhle, Spielparadiese fir
die Kleinen und VIP-Clubs fir die Grof3en.
Massage-Sessel fir vom Tltenschleppen
verspannte Ricken werden heute gut
genutzt, ein ,Pack-und-bring-Service”, bei
dem alle Einkdufe gut verschnirt und vom
Geschéft direkt zum Auto transportiert
werden, kénnte es in Zukunft geben. Cen-
ter-Kreditkarten, Einkaufsgutscheine und
Parkwertkarten gehdéren zu den Kunden-
bindungs-Konzepten der Center-Manager,
die immer populdrer werden. Moden-
schauen und Schminkprofis locken schon
heute die trendbewussten Shopperinnen.
In Zukunft kénnten dann Center-Stylisten
a la Bruce Darnell Frauen beim Einkaufs-
bummel begleiten, wadhrend Mé&nner ihre
Einkaufsliste am Service-Counter abgeben
und den Shopping-Spezialisten allein los-
schicken, wéhrend sie sich ein gemdtliches
Bier génnen.

Auch virtuelle Shopping-Hilfen wéren denk-
bar - im Center verteilte Computer, die
in Sekundenschnelle wissen, in welchem
Geschéft die neuen Marlene-Jeans hédngen,
welches Schuhgeschéft rosa Stiefelin Gréfle
28 anbietet oder wo die Bio-Paprika heute
am gulnstigsten ist. Solche Services kdnnten
kiinftig auch per Handy erfolgen, natirlich
nur flr die Mitglieder des Center-Clubs.

Grofle Wachstumspotenziale liegen auch
im Gastronomiebereich. So bieten multi-
kulturelle Foodcourts kulinarische Genlsse
und erhéhen so die Verweildauer im Cen-
ter. Regionale Sonderaktionen wie die
Schweiz-Osterreich-Wochen zur EM oder
der Kochkurs a la Weight Watchers mit tadg-
lich wechselnden Rezepten kdnnten hier
das Angebot erweitern.

SchlieBlich dirfte sich der wachsende Kon-
kurrenzdruck im Gesundheitssektor auch
im Einkaufscenter auszahlen: Nach Billig-
Apotheken a la DocMorris waren Walk-in-
Praxen ohne lange Wartezeiten und zu Dis-
countpreisen denkbar.

Individuelle Beratung und schneller, profes-
sioneller Service im regionalen Wohlfiihlam-
biente, so kénnte das Erfolgsrezept fir die
Shoppingcenter der Zukunft aussehen. In
20 Jahren wird man sich dann vielleicht mit
Grausen erinnern, dass man einst selber
Tuten tragen, seine Einkdufe zusammensu-
chen oder Preise vergleichen musste. m




DIE KONSUMENTEN
SEHNEN SICH KUNFTIG
VOR ALLEM NACH
AUTHENTIZITAT UND
URBANEM LEBENS-
GEFUHL UND BEGEBEN
SICH AN ORTE, DIE
IHNEN WOHLGEFUHL
UND IDENTIFIKATION
BIETEN




Phoenix-Center Hamburg
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Nach den feierlichen Eré6ffnungen der Galeria Baltycka
in Danzig im Oktober 2007 sowie der Stadt-Galerie
Hameln im Marz 2008 befinden sich nun 15 unserer

16 Shoppingcenter in Betrieb. Im September 2008 wird
die Stadt-Galerie Passau als 16. Shoppingcenter der
Deutsche EuroShop ihre Pforten fir die Kunden 6ffnen.

Mietflache

in m? 491100 152.300 643.400
Anzahl

Geschéfte 1.110 550 1.660
Vermietungs-

stand* >99 % 100% >99%
Einwohnerim

Einzugsgebiet** 9,8 3,3 13,1
Anzahl Center 12 4 16
*inklusive Birofléachen, ohne Passau

**in Mio.

Komplexe Unikate

Mit einer Mietfldche von insgesamt
643.400 m2, 1.660 Geschaften und
einem Vermietungsstand von Uber
99 % besteht unser Portfolio aus 12 Shop-
pingcentern in Deutschland, zwei in
Polen und jeweils einem in Osterreich
und Ungarn. Unser Investitionsschwer-
punkt liegt mit 84 % klar in Deutschland.

Jedes unserer Center ist dabei in jeder
Hinsicht ein hochkomplexes Unikat. Dies
gilt sowohl fir die Zusammenstellung
der Mieter, die das Angebot der Innen-
stadt gezielt ergdnzen und jedem Cen-
ter seinen individuellen Charme geben,
als auch fur die individuelle Architektur,
die von der historisierenden bis zur futu-
ristischen Fassade variiert. Aber auch
im Inneren stellen wir héchste Anspri-
che an die Ausstattung: Dazu gehdren

hochwertige Materialien, eine perfekte
Klimatechnik sowie innovative Wasser-
und Lichtinszenierungen.

Besonderen Wertlegen wir auf eine sen-
sible stddtebauliche Einbindung unserer
Objekte mit Rucksichtnahme auf 6rtliche
Gegebenheiten, Besonderheiten und
Interessen. Wir konzentrieren uns hier-
bei auf die Innenstadte, also die Orte,
an denen schon seit eh und je der Ein-
zelhandel stattfindet. Unsere innerstad-
tischen Center sind Gberwiegend direkt
an die ortliche FuBgéngerzone ange-
schlossen. Das Main-Taunus-Zentrum
bei Frankfurt sowie das Rhein-Neckar-
Zentrum vor den Toren Mannheims sind
zudem zwei etablierte auf3erstadtische
Standorte, die sich direkt an Autobahn-
ausfahrten befinden und optimal mit
dem Auto erreichbar sind.

Shoppingcenter als flexibles
Konzept mit Zukunft

Seit einigen Jahren beobachten wir im
Einzelhandel einen wachsenden Bedarf
an groéfieren Verkaufsfldchen, um den
Kunden stets vielseitigere Sortimente
présentieren zu kénnen. In unseren Shop-
pingcentern kédnnen wir den Handlern
genau diesen Raum bieten, da sich die
Grundrisse im Gegensatz zu anderen
innerstddtischen Einzelhandelsimmo-
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Auffahrt zum Parkhaus der City-Galerie Wolfsburg

bilien flexibel anpassen lassen. Dies
macht unsere Einkaufszentren zukunftssi-
cherund erméglicht es Einzelhandlern, in
Innenstadte zu gehen, in denen ansons-
ten keine geeigneten Fl&chen vorhanden
sind. FUr die Stadte bedeutet dies eine
Aufwertung des Einkaufsstandortes.

Hervorragende Anbindung

Um den Kunden unserer Shoppingcen-
ter das Einkaufen so bequem wie moég-
lich zu machen, verfligen alle unsere
Objekte Uber eine hervorragende
Anbindung an den o&ffentlichen Per-
sonennahverkehr. Zudem sind unsere
Shoppingcenter auch jeweils mit ausrei-
chend Parkraum ausgestattet, der den
Besuchern ein kostengiinstiges Parken
ihrer Fahrzeuge erméglicht.

Erfolgsfaktor Standortauswahl

Bei der Auswahl der Standorte unserer
Shoppingcenter zahlt nicht die Einwoh-
nerzahl der jeweiligen Stadt. Entschei-
dend ist vielmehr das Einzugsgebiet,
also die hochgerechnete potenzielle
Anzahl der Kunden, die das Center
besuchen werden. Besonders in land-
licheren Regionen nehmen die Kunden
eine Anfahrzeit von bis zu 45 Minuten
in Kauf, um in den Genuss der breiten
Warenauswahl des Centers zu kommen.
Umfragen zeigen immer wieder, dass
hierbei besonders die hohe Modekom-
petenz unserer Shoppingcenter eine
entscheidende Rolle spielt.

GESCHAFTSBERICHT Deutsche EuroShop AG 2007

Zusammengefasst haben unsere Shop-
pingcenter ein Einzugsgebiet von
13,1 Mio. Menschen. Mit 9,8 Mio. Men-
schen, die alleine zum Einzugsgebiet
unserer deutschen Objekte zu z&hlen
sind, istjeder neunte Bundesbirger ein
moglicher Kunde unserer Center.

Er6ffnung von Danzig und
Richtfeste in Hameln und Passau

Ein ganz besonderes Event war fir unsim
Oktober 2007 die Eréffnung der Galeria
Baltycka in Danzig, die wir gemeinsam
mit von uns eingeladenen Finanzana-
lysten, Investoren und Geschéaftspart-
nern gefeiert haben. Unser zweites
Shoppingcenter in Polen beeindruckt
durch eine dufierst aufwendig gestal-
tete Architektur mit starken Bezigen
zur geografischen Lage Danzigs an der
Ostsee und durch eine extrem grofie
Produktauswahl bei insgesamt 200 Ein-
zelhandlern auf einer Mietflache von Gber
47.000 mz Das anteilige Investitionsvo-
lumen der Deutsche EuroShop betrégt rd.
123 Mio. €. Im Einzugsgebiet des Centers
leben etwa 1,1 Mio. Menschen.

Im Juli 2007 setzten die Bauleute die
Richtkrone auf die Stadt-Galerie Hameln.
Damit feierten wir die Fertigstellung des
Rohbaus der neuen Einkaufsattraktion in
zentraler Lage am Pferdemarkt. Die am
11. Mérz 2008 eroffnete Stadt-Galerie
bietet auf drei Ebenen Raum fir 100
Fachgeschéafte. Die Mietfléche umfasst
ca. 25.000 m?, auf zwei Parkdecks stehen
den Besuchern rd. 500 Parkplatze zur

Verfligung. Das Einzugsgebiet umfasst
ca. 400.000 Menschen, das anteilige
Investitionsvolumen der Deutsche Euro-
Shop betragt rd. 82 Mio. €.

Im Oktober 2007 feierten wir das Richt-
fest der Stadt-Galerie Passau, die
Er6ffnung ist fir den September 2008
geplant. Wir sind mehr als optimistisch,
dass die Stadt-Galerie bis dahin voll
vermietet sein wird, so wie es bisher
bei allen Neuerdéffnungen der Deutsche
EuroShop der Fall war. In der ,Neuen
Mitte” der Passauer Innenstadt gehen
die Bauarbeiten bereits ihrem Ende ent-
gegen. Die Besucher werden hier von
ca. 90 Mietern auf rd. 27.000 m? Mietfl&-
che hinter einer kinstlerisch gestalteten
Fassade empfangen werden. Das antei-
lige Investitionsvolumen belduft sich
auf ca. 95 Mio. €. Im Einzugsgebiet, das
bis nach Osterreich hineinreicht, leben
ca. 400.000 Menschen.

Er6ffnung der Galeria Baltycka,
Danzig

TATTRRET |

Richtfest der Stadt-Galerie
Hameln
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Unsere
Top-10-Mieter

Mit einem Anteil von 5,8 % ist die Metro
Group unser grofiter Mieter. Sie ist
mit ihren Vertriebsmarken Real, Extra,
Media Markt, Saturn und Galeria Kaufhof
in unseren Shoppingcentern vertreten.
Auf Platz zwei folgt die Douglas-Gruppe
mit ihren Marken Douglas-Parfiimerie,
Thalia-Buchhandlung, Christ-Juwelier,
Appelrath-Clipper-Modehaus und
Hussel-Confiserie mit einem Anteil von
zusammen 4,5 %.

Die Tatsache, dass beide Unternehmens-
gruppen jeweils nur fir einen relativ
kleinen Anteil unserer Mieterlése ver-
antwortlich sind, zeigt, wie diversifiziert
unser Vertragsportfolio ist. Insgesamt
sind unsere 10 gréften Mieter fir 25 %
unserer Mieteinnahmen verantwortlich.
Damit bestehen keinerlei Abhé&ngigkei-
ten von einzelnen Mietern.

Grafik: Abb. 1

Lange Laufzeit
der Mietvertrage

Die gewichtete Restlaufzeit der Mietver-
trdge in unserem Portfolio betragt Gber
8 Jahre. Uber 69 % unserer Mietvertrage
sind bis mindestens 2013 gesichert.
Grafik: Abb. 2

Die 10 gréfBten Mieter

Externes Management
der Shoppingcenter

Das Management unserer 16 Shopping-
center ist an unseren Partner ECE Projekt-
management Ubertragen. Gleichzeitig
realisiert die ECE in unserem Auftrag die
Stadt-Galerie Passau und war beispiels-
weise auch flur die Entwicklung der
jingst eroffneten Objekte in Danzig und
Hameln verantwortlich.

Die ECE entwickelt, plant, realisiert, ver-
mietet und managt Einkaufszentren seit
1965. Mit 97 Einkaufszentren im Manage-
ment ist das Unternehmen europédischer
Marktfihrer bei innerstéddtischen Shop-
pingcentern.

Von dieser Kompetenz und Erfahrung
im In- und Ausland profitiert die Deut-
sche EuroShop. Damit kdnnen wir uns
mit einer schlanken Struktur auf unsere
Kernaufgabe und -kompetenz konzent-
rieren, das Portfolio-Management.
www.ece.com

Optimaler Mietermix
Entscheidend fir den Erfolg eines Shop-
pingcenters ist die richtige Mischung

der Geschéfte. Eine Hauptaufgabe des
Centermanagements ist die Zusammen-

Abb. 1

stellung eines flur jedes Objekt individu-
ellen, auf den Standort zugeschnittenen
Branchenmixes. Hierbei steht nicht die
Vermietung jedes einzelnen Ladens im
Vordergrund, sondern die Immobilie als
Ganzes. Im Interesse eines fir die Besu-
cher attraktiven Branchen- und Mie-
termixes werden die Flachen zu unter-
schiedlichen Preisen vermietet, streng
orientiert an der Leistungsfahigkeit der
jeweiligen Branche. So kénnen z. B.
Spielwaren- und Lebensmittelgeschéafte
dadurch in die Innenstadte zurlickkeh-
ren und sind damit wieder in 1a-Lagen
vertreten. Besonders lokalen Betreibern
und Existenzgrindern kommt dieses Sys-
tem zugute.

Fir uns bedeutet dies konkret: Statt auf
einer kurzfristigen Maximierung der
Mieteinnahmen liegt unser Augenmerk
auf einer langfristigen Optimierung.

Fir die Besucher unserer Shopping-
center bedeutet dies, dass sie die
komplette Bandbreite des Einzelhan-
dels erwartet, dazu gehdren z. B. Elek-
tronikfachgeschéfte, Lebensmittel- und
Drogerieméarkte sowie verschiedene
Dienstleistungen wie Banken, Reise-
biros, Reinigungen und Apotheken.
Schnellrestaurants, Cafés und Eisdielen
bieten die nétige Starkung und Entspan-
nung wahrend des Einkaufsbummels.

Abb. 2

Langfristige Mietvertrage
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Deichmann Engelhorn dm-Drogerie- REWE
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Im Gegensatz zu den Haupteinkaufs-
straBen deutscher Innenstadte, die
teilweise Uber 90 % in den Hénden von
den grof3en Filialisten liegen, finden die
Kunden in unseren Shoppingcentern
eine gesunde Mischung aus regionalen
und o&rtlichen Handlern sowie nationa-
len und internationalen Filialisten. Damit
hat jedes Objekt seinen eigenen unver-
wechselbaren Charakter.

Grafik: Abb. 3 und 4

Starke Marken

Fir den Erfolg unserer Shoppingcenter
sind unter anderem die folgenden Mie-
ter verantwortlich: Aldi, Bijou Brigitte,
Breuninger, Burger King, C&A, dm-Dro-
geriemarkt, Douglas, Fielmann, Gerry
Weber, Gortz, H&M, Media Markt, Marc
O’Polo, New Yorker, Nordsee, Peek &
Cloppenburg, REWE, Saturn, s.Oliver,
Subway, Tom Tailor, Tommy Hilfiger,
Vero Moda, WMF und Zara.

Einkaufen als Erlebnis

Jedes unserer Shoppingcenter unter-
halt eine Werbegemeinschaft, der alle
jeweiligen Mieter als Mitglieder ange-
hoéren. Diese plant und organisiert tiber
das ganze Jahr verteilt Marketing-Aktio-
nen, um den Kunden immer wieder ein
neues Erlebnis bieten zu kénnen. Dazu
gehdéren aufwendige Dekorationen zur
Weihnachts- und Osterzeit sowie Aus-
stellungen und Veranstaltungen zu ver-
schiedenen Themen wie z. B. Moden-
schauen. So wurde in Dessau 2007 vom
Rathaus-Center ein grofes Seifenkisten-
rennen organisiert.

AuBerdem gehért zu den Aufgaben
der Werbegemeinschaft die Koordina-
tion eines einheitlichen Werbeauftritts,
die Redaktion von Center-Zeitungen
als Beilage regionaler Tageszeitungen
sowie die Schaltung von Radio-Spots
und City-Light-Werbeplakaten. —

Branchenmix

Abb. 3 Abb. 4

Regionaler Mix

5,7 % Gesundheit
7,6 % Lebensmittel
12,4 %

Warenhéuser

20,1 5 Hartwaren/Elektronik

in % der Flache , ohne Hameln und Passau

4,0 % Gastronomie Dienstleistungen 1,1 %

in % der Flache , ohne Hameln und Passau

(Inter)nationale Filialisten 48 %

24 % Regionale
Filialisten

Mode 49,1 %

78 % Einzelbetreiber
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Umsatz nach Wochentagen

Anteile am Jahresumsatz in %

Freitag und Samstag

starkste Tage 195 19,2

Nach einer Studie des Hauptverbandes
des Deutschen Einzelhandels (HDE) sind
der Freitag und der Samstag die mit
Abstand umsatzstarksten Wochentage.
Fast 40 % ihrer wochentlichen Umsatze
erzielen die Handler an diesen beiden
Tagen.

5.6 16,1
144 145

Der Freitag liegt im Jahr 2007 erstmals
mit einem Anteil von 19,5 % sogar knapp
vor dem Samstag (19,2 %). Grund hier-
flr ist, dass der Freitag eine beson-
ders grof3e Bedeutung als Einkaufstag
fur Lebensmittel spielt. Bei den Nicht-
Lebensmitteln ist nach wie vor der
Samstag der umsatzstérkste Tag.

0,7

Quelle: Konjunkturumfrage Frihjahr 2008 —
Hauptverband des Deutschen Einzelhandels

Drei Beispiele fir die
Vielfalt an Aktionen und Events
in unseren Centern

44

Gemeinsam mit der , Palucca Schule
Dresden”, der einzigen eigensténdigen
Hochschule fir Tanz in Deutschland, fand
im Mai 2007 in der Altmarkt-Galerie Dres-
den eine ganz besondere Aktion statt:
Far knapp zehn Tage wurde das Shop-
pingcenter zu Probesaal und Blhne
zugleich umfunktioniert. Die Besucher
hatten dabei Gelegenheit, den Alltag
der Tanzschiiler und Studenten hautnah
zu erleben und dem klassischen Ballett
und zeitgendssischen Tanz an einem
ungewohnlichen Ort zu begegnen.
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Im Juni 2008 wird die gesamte FuBBball-
welt auf Karnten blicken: Klagenfurt ist
einer der acht Austragungsorte der
Europameisterschaft: Kroatien, Polen
und Deutschland werden hier um den
Einzug in das Viertelfinale kdmpfen.
Unter dem Motto ,Soccer Arts” wird
dem Thema Fufiball ein Kunstférder-
preis in den Sparten Malerei, Plastik und
Fotografie flir junge Kiinstler gewidmet,
der von den City Arkaden gestiftet wird.
Im Juni 2008 wird im Shoppingcenter die
feierliche Preisvergabe erfolgen, zudem
ist eine Benefiz-Auktion aller ausgestell-
ten Kunstwerke geplant.

Der amerikanische Prasident Thomas
Jefferson gab 1804 den Auftrag zu einer
Uberlandexpedition zur Pazifikkiiste. Die
33 Mitglieder der Lewis-und-Clark-Expe-
dition erkunden dabei Indianer, Botanik,
Geologie und Tierwelt der Region. Auf
diesen Spuren konnten im September
2007 auch die Besucher der Galeria
Dominikanska in Breslau wandern und
typische Tiere und Pflanzen der West-
kiste sowie die Ausristung der Entde-
cker und ihre Uniformen bestaunen.




CITYARKADEN

grojgi" mode KLAGENFURT
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Feierliche Eréffnung der

Der 3. Oktober 2007 war in Deutschland ein Feiertag, an
dem die meisten nicht arbeiten mussten. Das hielt uns
aber nicht davon ab, mit 700 Gasten zu feiern. Darunter
auch einige Finanzanalysten, Investoren und Geschéafts-
partner, die nach Danzig mitgereist waren, um bei der
Eréffnung der Galeria Baltycka dabei zu sein.

Auf einem ersten Rundgang durch das
Center — wenige Stunden vor dem Eroff-
nungs-Gala-Dinner — war vieles noch
nicht 100%ig fertig, aber man konnte
schon ahnen, dass am Ende kunstvoll
gestaltete Schaufenster und beeindru-
ckende Ladeneinrichtungen die Besu-
cherbegeistern wiirden. Und als Danzigs
Blirgermeister Pawel Adamowicz am
4. Oktober um 8.00 Uhr die Galeria
Baltycka eroffnete, war dann auch fast
alles perfekt.

Nach einer anstrengenden und ereig-
nisreichen Bauphase war es gelungen,
den urspriinglich geplanten Eréffnungs-
termin einzuhalten. Das war eine grof3e
Leistung aller am Bau Beteiligten. Die
Bauzeit der Galerie betrug insgesamt
nur 18 Monate.

Herausgekommen ist dabei ein préch-
tiges Shoppingcenter — das gréfite in
ganz Pommern. Die Galeria Baltycka
wurde so konzipiert, dass sie zu einem
neuen Mittelpunkt fir Mode, Eleganz
und stadtisches Flair in der sogenannten
Dreistadt (Danzig, Zoppot und Gdin-
gen) wird. Auf 39.500 m? Verkaufsflache
befinden sich 200 Geschéfte — die meis-
ten davon sind bekannte Modemarken.

Die Galeria Baltycka ist sieben Tage die
Woche gebffnet, montags bis samstags
von 9.00 bis 21.00 Uhr und sonntags von
10.00 bis 20.00 Uhr. Viele in der Dreistadt
bereits bekannte Marken sind vertre-
ten, rund 30 Marken eréffneten ihre
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ersten Shops in Danzig wie z. B. Zara,
Peek & Cloppenburg, Biba, Tommy Hil-
figer oder Pepe Jeans. Der Unterhal-
tungselektronikhé&ndler Saturn und ein
Carrefour-Supermarkt sind weitere Mag-
netmieter der Galeria Baltycka. In den
15 Restaurants und Cafés der Galeria
Baltycka kdnnen sich die Besucher ent-
spannen und starken.

Die Einkaufsgalerie ist bequem mit
offentlichen Verkehrsmitteln erreichbar.
Dank ihrer Lage an einem wichtigen
Verkehrsknoten, dem Bahnhof Danzig-
Wrzeszcz, kann sie leicht mit dem Zug,
dem Bus oder der Strafenbahn erreicht
werden. Autofahrern stehen rund
1.100 Stellplatze zur Verfliigung.

Das Center bietet auf den oberen
Parkebenen einen schénen Panorama-
blick bis zur Ostsee, der Namensgebe-
rin der Galeria Baltycka, denn aus dem
Polnischen Ubersetzt heiBt sie Ostsee-
Galerie. Die Landschaft war Inspiration
fur die gesamte Architektur des Centers.
Die AuBBenfassade aus Sandstein und
Glas ruft Assoziationen mit der Danzi-
ger Bucht hervor. Eine der beiden inne-
ren Passagen zeigt Seefahrtsmotive,
die andere die Farben von Strand und
Sand. Die gesamte Mall hat die Form
einer Triangel, deren Spitzen und Mitte
von Tageslicht durchflutet sind.

Eine urabhingis®

ﬁchu’ary
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Stadte Danzig, Gdingen und Zoppot, von denen aus

nennt man die
der offentlichen Verkehrsmitteln

die Galeria Baltycka sehr giinstig mit dem Auto o
zu erreichen ist.

Danzigs (Letztere entstand vor der Altstadt und

weisen zahlreiche Sehenswiirdigkeitenauf. Die Rechtstadt

warlange Zeit unabhangig)
erhauser, die 25.000 Personen

beeindruckt durch die unzéhligen prunkvollen Patrizi
tassende Marienkirche und das Rathaus.

wurden fir die Fertigstellung des Neptunbrunnens bendtigt, der am
Langen Markt in der Rechtstadt zu sehen ist. Die Figur des Neptuns wurde von
den Danziger Kunstlern Peter Husen und Johann Rogge modelliert, in Augsburg
in Bronze gegossen und der Brunnen 1633 aufgestellt. Er befindet sich vor dem
Artushof, der zu den schonsten Baudenkmalern hanseatischer Préagung zahlt. Das
Gebaude wurde fr Versammlungen reicher Birger und Kaufleute genutzt und

nach dem keltischen Kénig Artus benannt.

o ZUm beSten
S/loppinj(.’enter wnd
zur besten Immo-—
5[//‘enenz‘w:‘c(’/an3
Polens im

Jahre 2007,

Die Verscﬁiede/;n Tnnenhete haben charakteristische Muster awf de
" g 1
wUBboden wie z. B. eine Ostseekarte oder eine tWindrose.
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Internationale Retailer
entdecken (wieder)
den deutschen Markt

Warum man so oft von Stereotypen bei deutschen Shoppingcentern
spricht, ist eigentlich nicht nachvollziehbar, und in gewisser Weise
auch ungerechtfertigt. In keinem anderen Retail-Markt gibt es eine
solch kompetitive Situation und Angebotsvielfalt wie in Deutschland.

Dass man viele Konzepte in den Shop-
pingcentern und den Top-Einkaufslagen
regelmaBig” wiederfindet, hat schlicht-
weg damit zu tun, dass man das beste
Angebot der jeweiligen Branche haben
mochte. Das garantiert neben einer
hohen Kundenzufriedenheit (denn der
Kunde macht einen Anbieter erst erfolg-
reich) auch eine hohe Umsatzprodukti-
vitat, und daraus folgend einen guten,
nachhaltigen Mietertrag.

Seit Jahrzehnten etablieren sich immer

wieder Konzepte aus dem internationa-
len Umfeld, die in ihren Heimatmaéarkten
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Klaus Striebich - ECE Projektmanagement - Geschéftsfiihrer Vermietung

erfolgreich waren und dann im gréfiten
Einzelhandelsmarkt Europas — Deutsch-
land - ihre Chancen ergreifen wollen.

Deutschland hat sich in den letzten
Jahren - infolge der Offnung der ost-
europdischen Mérkte - zu einer wah-
ren Plattform fiir eine paneuropéische
Expansion entwickelt. Manch ein Anbie-
ter mag dabei nichtimmer den richtigen
Zeitpunkt fir einen Einstieg gefunden
haben (und versuchte es wenige Jahre
spéater zum zweiten Mal bzw. brauchte
schlichtweg sehr lange zur Marktdurch-
dringung), oder hat die Kunden nicht fir

sich gewinnen kénnen, und scheiterte
deshalb - die Beispiele der US-Gréfen
Wal-Mart und GAP verdeutlichen dies.

Warum eigentlich wieder Deutschland?

Der deutsche Markt hat sich nach Jah-
ren der Stagnation und ricklaufiger
Umséatze wieder etwas beruhigt und
,zurechtgerittelt” (die hohe Anzahlder
Insolvenzen - auch von grof3en Einzel-
handelsketten wie z. B. Hettlage, Boe-
cker, Porst, Spinnrad u. a. — der letzten
Jahre verdeutlicht dies).



In vielen Lindern

haben sich nationale Markt-
fiihrer entwickelt, die

im Rahmen ihrer weiteren
Expansion auch
Deutschland entdecken.

Die Transparenz lber die Standortviel-
falt ist besser geworden. Welche Regi-
onen, Stddte oder Lagen (FuBgénger-
zone, Fachmarkte, Shoppingcenter u. a.)
zu besetzen sind, war zu analysieren
und zu definieren. Heute ist eine gute
Expansionsstrategie operativ und logis-
tisch einfacher umsetzbar.

In vielen Ladndern haben sich nationale
Marktfthrer entwickelt, die nunmehr im
Rahmen ihrer weiteren Expansion auch
Deutschland entdecken. Nordrhein-
Westfalen war beispielsweise schon
immer ein Versuchsfeld neuer Konzepte
aus Benelux, nicht nur aufgrund der
hohen Bevoélkerungsdichte.

Neu auf dem Markt erschienen sind hier
hochspezialisierte, vertikale ,private
Labels” wie z. B. Didi, Cool Cat oder
auch Riverwoods. The Sting wird einen
zweiten Anlauf nehmen, jetzt allerdings
mit einem neuen, eigenen Profil und
neuer Aussage. Hunkemoller (Wasche)
oder WE Fashion (junge Mode) haben
sich mit jahrelanger Geduld und Durch-
stehvermdégen mittlerweile zu einer
GrofBBe entwickelt, und manch einer
denkt Orsay oder Pimkie sind deutsche
Konzepte, obwohl die Wurzeln fir den
deutschen Erfolg vor Gber 30 Jahren in
Frankreich gelegt wurden.

Leider ist nicht immer alles erfolgreich.
Lindex hat seine 23 Ladden geschlossen
und sich vom deutschen Markt zuriick-
gezogen — und dies nach dem bereits
zweiten Anlauf — schade eigentlich. Der
grofiten US-amerikanischen Textilkette
GAP gelang mit ihren (allerdings nicht
auf den deutschen Kunden adaptierten)
Sortimenten nicht der Durchbruch, und
sie hat ihre L&den an den Wettbewer-
ber H&M verkauft, der heute vom deut-
schen Markt nicht mehr wegzudenken
ist (einige kénnen sich vielleicht aber an
die Startschwierigkeiten vor ca. 20 Jah-
ren erinnern).

Im Sportsektor dominieren die Ver-
bande mit ihren unzéhligen, qualifizier-
ten Mitgliedern, die in der Lage sind,
hochindividuell auf die Bedirfnisse
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Macht man eine Reise

| durch Europa, kann man
I A feststellen, dass aus mittlerweile
fast allen Lindern Konzepte
A nach Deutschland kamen
‘ und kommen.
y ;
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"
|
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der Kunden zu reagieren. So ist es den
—inihren Heimatmarkten &uf3erst erfolg-
reichen — Ketten wie Sports Experts
(Osterreich) und Decathlon (Frankreich)
nicht gelungen, sich durchzusetzen.
Starker bedarfsorientierte Systeme wie
Runner’s Point oder Marken wie Jack
Wolfskin, Puma oder Nike werden hier
ihren Weg erfolgreich gehen.

Macht man eine Reise durch Europa
kann man feststellen, dass aus mittler-
weile fast allen Ldndern Konzepte nach
Deutschland kamen und kommen. Den
besten Uberblick bekommt man auf
der Immobilienmesse MAPIC, die jedes
Jahrim November in Cannes stattfindet.
Weit tiber 1.000 Retailer treffen sich dort
und man diskutiert Uber eine Auswei-
tung der gemeinsamen Expansion. Die
Messe entwickelte sich zu einer Pflicht-
veranstaltung flr alle expandierenden
Unternehmen.

Die Schwerpunkte der letzten Jahre

Die ,Herrscher” des spanischen Einzel-
handelsmarktes, Inditex (Zara, Massimo



Dutti u. v. m.), Mango und Springfield,
haben sich innerhalb weniger Jahre
auch in Deutschland zu bekannten Gré-
Ben entwickelt.

H&M machte es vor, andere zogen
nach. Die Entwicklung der Bestseller-
Gruppe mit den Konzepten Vero Moda,
Jack&Jones, Only oder Exit lassen eine
gleiche Erfolgsstory vermuten. Auch
dem Schuhkonzept Bianco kann man
Potenzial unterstellen, und die design-
orientierten Skandinavier werden auch
im Accessoires- und Schmucksektor
noch von sich héren lassen.

Aus dem Land der Mode wird man auch
in Zukunft noch héren. Auch wenn die
etablierten Marken wie Benetton, Ste-
fanel und Sasch an sich weiter arbeiten
missen, so sind Geox (der Schuh, der
atmet), Sixty, Diesel oder Gas (Jeans)
aktuell sehr erfolgreich unterwegs.

Aus dem Land der unbegrenzten Még-
lichkeiten lassen sich immer neue Anre-
gungen gewinnen. Ob technische, emo-
tionale oder textile Themen - sie kénnen
spannend, aber auch erfolgreich sein.
Mit mittlerweile fast 5.000 Laden welt-
weit und inzwischen ca. 100 in Deutsch-
land hat sich Gamestop (vormals EB
Games, ein Anbieter fur Software und
Spiele fur Computer und Spielekonso-
len) innerhalb von nur finf Jahren etab-
liert, und dies in einem Markt, der bis-
lang von E-Commerce und Grof3flachen
dominiert wurde.

Apple erlebt geradezu eine Renais-
sance, insbesondere durch den iPod.
Vielleicht sehen wir auch in Deutsch-
land so spektakulére Standorte wie
den Apple-Cube in New Yorks 5th Ave-
nue. Bis dahin dirfen wir uns aber an
Gravis (Deutschlands grofiter Apple-
H&andler — und dazu sehr erfolgreich)
erfreuen. Die Ergebnisse der ersten
Shops in Shoppingcentern sind sehr
verheifungsvoll.

Build-a-bear gilt in USA als eines der
,hottest Concepts”. Vor den Augen der
Konsumenten werden - sehr persénlich
und emotional - Teddybé&ren , gebo-
ren”, die dann von den Kunden (zumeist
zwischen 7 und 15 Jahre alt) wie Kinder
behandelt werden. Man muss das ein-
mal selbst erlebt haben, insbesondere
wenn die Kinder wieder in den Laden
kommen, um ihre Teddys neu auszu-
statten. Der Markteintritt in Deutschland
erfolgte Uber den Masterfranchiseneh-
mer des skandinavischen Marktes — eine
kaum zu schlagende Kombination.

Die Jeans (eigentlich das amerikanische
Kleidungsstiick) ist sehr international
geworden. Neben den sehr starken
Anbietern aus Holland (G-Star) oder lta-
lien (Diesel) ist aus den USA kommend
(jedoch mittlerweile sehr gut auf euro-
paische Verhaltnisse umgesetzt) Levi’s
wieder erstarkt. Spannend wird, wann
die ersten Shops des kalifornischen Top-
Labels 7 For All Mankind entstehen.

Fossil ist uns bekannt als Accessoires-
Anbieter, insbesondere von Uhren. Auf
ca. 100-150 m? hat man ein , lifestyliges”
Thema um die Marke mit Lederwaren,
Schmuck, Jeans etc. entwickelt, und ist
klasse gestartet.

Im Frihjahr 2007 wurde in London der
erste Abercrombie&Fitch-Store eroff-
net. Das ist in den USA die Kultmarke
schlechthin und auch in Deutschland
schon sehr bekannt. Eigentlich nur eine
Frage der Zeit, wann der erste Laden
in Deutschland eréffnen wird (und das
wird sicherlich ein Riesenerfolg).

Erwarten darf man in Zukunft auch eini-
ges aus Ost- und Zentraleuropa. Dort
haben sich - aufgrund der unglaubli-
chen Gréfle der Mérkte - starke Player
entwickelt, die uns tber kurz oder lang
erreichen werden. Konzepte aus Polen
oder Tschechien wagen erste Schritte.
Besonders gespannt sein darf man
auf die Konzepte aus der Turkei. Durch
den Hintergrund einer mittlerweile sehr

hochwertigen Textilproduktion haben
sich tolle Systemkonzepte entwickelt.
Koton fir Young Fashion oder auch Sarar
fir wertige Herrenkonfektion haben
ihren Start fur Deutschland beschlos-
sen. Aus Russland wird Sela demnéchst
zu sehen sein.

Schade, dass man nicht alle Lander und
Konzepte aufzdhlen und beschreiben
kann, es wirde den Bericht sprengen
- aber es gibt nattrlich noch viel mehr.

Letztendlich ist der deutsche Einzel-
handels- und Immobilienmarkt eine
grofe Herausforderung fur alle neuen
Konzepte, natlrlich auch fur die aus
Deutschland. Es ist zwar nicht immer
alles Gold, was glanzt, aber ,wer nicht
wagt, der auch nicht gewinnt”. Wer hier-
zulande besteht, kann auch auf allen
anderen Einzelhandelsmarkten der Welt
bestehen. Die deutschen Einzelhandels-
Exportschlager (Media-Saturn, Douglas,
Bijou Brigitte, New Yorker, P&C und viele
mehr) verdeutlichen dies.

Endlich erkennt man, dass Europa zusam-
menwachst. Grenzen sind nicht nur poli-
tisch, sondern auch in den Képfen und
konzeptionell gefallen. Es macht riesigen
Spaf3, mit diesen neuen Anbietern zu
arbeiten und den Kunden immer Neues
und Uberraschendes bieten zu kénnen
- und das macht dann auch unsere Shop-
pingcenter in Zukunft weiterhin erfolg-
reich.

Wer hierzulande besteht,
kann auch auf allen

anderen Einzelhandelsmdarkten

der Welt bestehen.
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WEITERHIN AUF WACHSTUMSKURS

Ein Beitrag von Olaf Petersen, Mitglied des Management Boards, GfK GeoMarketing

Wie die nachfolgend dargestellten
Daten und Fakten eindeutig dokumen-
tieren, haben sich die Shoppingcenter
in 2007 wieder mal von der allgemei-
nen Trendentwicklung im deutschen
Einzelhandel positiv absetzen kénnen.
So hatte die gesamte Einzelhandels-
branche, bedingt durch Vorzieheffekte
aufgrund der grofieren Mehrwertsteu-
ererhdhung zum Jahreswechsel, mit
einem relativ schwachen 1. Halbjahr
zu kdmpfen. Im weiteren Jahresverlauf
trlbte sich das Konsumklima nicht zuletzt
bedingt durch starke Preiszuwé&chse vor
allem bei Lebensmitteln und Mineral-
Slprodukten deutlich ein. Im Ergebnis
nahm der Umsatz des deutschen Ein-
zelhandels nominal lediglich um rd.
1% aufrd. 390 Mrd. € zu, nach Abzug der
Preissteigerungsrate wurde der Vorjah-
reswert damit sogar knapp verfehlt.!

Hieran gemessen verzeichnete die
deutsche Shoppingcenter-Szene
ein spurbar Uberdurchschnittliches
Ergebnis. In 2007 wurde gemaf den
Berechnungen der GfK GeoMarke-
ting GmbH ein Gesamtumsatz von gut
34,6 Mrd. € (brutto, einschl. MwSt., vor-
ldufiges Ergebnis) erzielt. Ausgangs-
punkt bildete dabei die Shopping-
center-Definition des Kélner EHI Retail
Institutes, sodass von daher alle Ein-
kaufszentren mit einer Mietfldche von
mehr als 10.000 m? in die Betrachtung
eingeflossen sind. Zum Jahresende
2007 waren dies 400 Center, fir die
individuell fir jedes einzelne Center
basierend auf vertraulich vorliegenden
Ist-Zahlen sowie Hochrechnungen/Ein-
schétzungen aus den Kenntnissen zum
Besatz und zur regionalen Umsatz-
entwicklung ein Umsatzwert ermittelt
und im Anschluss zu einem vorlaufi-
gen Gesamtwert aufsummiert wurde.

Gegeniber 2006 ergibt sich damit ein
nominales Umsatzplus von stattlichen
rd. 6 %. Bei dieser Verdnderungs-

rate spielen allerdings Neuerdffnun-
gen eine betrachtliche Rolle. Allein in
2007 wurden 15 neue Einkaufszentren
erdffnet: vom Alexa der Sonae-Sierra-
Gruppe am Berliner Alexanderplatz
bis zu den Wilmersdorfer Arcaden der
mfi-Gruppe. Aber auch die 12 im Vorjahr
erdffneten Shoppingcenter verzerren
insofern das Bild, da diese - jeweils zwi-
schen Frihjahr und Herbst aufgemacht -
alle erstmals in 2007 fur das Gesamtjahr
voll umsatzwirksam geworden sind.
SchlieBlich sind selbstverstandlich auch
die im Ubrigen, ,alteren” Shopping-
center-Bestand in 2007 erfolgten Veréan-
derungen (Erweiterungen vs. gréfiere
Leerstande) zu beriicksichtigen.

Bezogen auf den gesamten deut-
schen Einzelhandelsumsatz ergibt sich
im abgelaufenen Jahr nunmehr ein
- geringfligig durch Gastronomie und
einzelhandelsnahe Dienstleistungen
Uberzeichneter - Marktanteil von mitt-
lerweile knapp 9 %.

Flachenleistungen ausgehend von der
unterschiedlichen Center-Typologie
und Groéfienordnung (vom regionalen
Shoppingcenter Uber nahversorgungs-
orientierte Center bis hin zu den Fach-
marktzentren), den regionalen und
lokalen Gegebenheiten sowie den
Center-Spezifika teilweise deutlich in
beide Richtungen ab.

Im Kontext des positiven Entwicklungs-
trends der Shoppingcenter-Branche
ist die Zahl der Erwerbstétigen in den
deutschen Shoppingcentern weiter
deutlich gestiegen. Uberschlagig
gerechnet dirfte diese zum Jahresende
2007 bezogen auf die Kopfzahl der in
den Einzelhandels-, Gastronomie- und
Dienstleistungsbetrieben der Center
beschéftigten Personen (ohne Center-
und Facility-Management oder mittel-
bare Beschéftigung) bei knapp 390.000
Personen liegen. Ein eindricklicher
Beleg fir die mittlerweile erhebliche
auch gesamtwirtschaftliche Bedeutung
der deutschen Shoppingcenter-Branche.

Zum Jahresende
2007 betrug die in | Eckdaten deutscher Shoppingcenter
den 400 Einkau.fs- 2006 bis 2007 [ 2006
zentren betrie- 1 2007
bene Mietfléache in 400 34,6
Deutschland gut 400 385 35 32,6
10,2 Mio. m?2 Und da' 10,2
. 350 g
mit gut 400 Tsd. m? 10 9275 30
mehr als im Vor-
jahr. In Hinblick auf [ 3% -
die durchschnittliche 8
Flachenproduktivitat 250
errechnetsich fir die 2
Branche ein Wert ALY 6
von knapp 3.400 € 15
Umsatz pro m? 150 4
Mietfldche, wobei 10
hier ausdracklich | 10
darauf hinzuweisen 2 5
ist, dass es sich um 2
einen Durchschnitts-
wert handelt. Im Ein- Anzahl der Mietflache Umsatz
zelfall weichen die Shoppingcenter in Mio. m? in Mrd. €

"Angaben fir den Einzelhandel im engeren Sinne, d. h. ohne Kfz- und Mineralélhandel sowie Apotheken. Die amtliche Statistik weist fur 2007
sowohl nominal als auch real einen leichten Umsatzriickgang aus. Hierbei ist allerdings zu berilicksichtigen, dass aufgrund der Erfassung der
Netto-Umsétze der (Preis-)Effekt der Mehrwertsteuererhéhung nicht berticksichtigt wird. Die dargestellte Entwicklung wurde insbesondere aus
der Entwicklung der verschiedenen GfK-Panels in 2007 ermittelt.

Quelle: GfK GeoMarketing GmbH
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Deutschlands Bevélkerungszahl schrumpft und dabei wachst
eine Generation, die fir das Altenteil zu jung ist und fur

die unbeschwerte Jugend zu alt. Es wird Zeit, dass der Handel

und die Industrie diese Zielgruppe ernst nehmen.

__Bei der Integration der Generationen kénnten Komfort

© und Bequemlichkeit zu entscheidenden Faktoren werden.

Ein Beitrag von Wolfgang Gruschwitz - Gruschwitz GmbH

Sie sind nicht mehr jung, sie sind nicht mehr hip und sie wer-
den nicht mehr umworben: die ,jungen Alten”. Mit 55 oder
60 Jahren sind sie aus dem Berufsleben ausgeschieden und
haben gut und gerne noch 20 aktive Lebensjahre vor sich.
Senioren wollen sie noch nicht sein, und auch Begriffe wie
,Generation plus”, die der Altersforscher Prof. Dr. Ernst P6p-
pel gern verwendet, klingen nicht sonderlich gut in ihren
Ohren. Doch wie wére es stattdessen mit der 100-Milliarden-
Euro-Generation?

Das klingt schon wesentlich schmeichelhafter und vor allem
wird es ihrer wirtschaftlichen Bedeutung gerecht. Denn diese
Summe steht den Uber 50-J&hrigen schon heute jéhrlich zur
freien Verfligung, wie das Nirnberger Marktforschungsunter-
nehmen GfK schatzt. Nur scheint sich niemand ernsthaft um
dieses Geld zu bemthen. ,,Die Industrie und der Einzelhandel

GESCHAFTSBERICHT Deutsche EuroShop AG 2007

ignorieren diese Zielgruppe einfach — eigentlich ein Skandal”,
sagt Forscher Péppel. Der 66-jdhrige Neurowissenschaftler
leitet in Bad Tolz das Generationen-Research-Programm der
Minchner Ludwig-Maximilians-Universitdt und bemangelt
den allgemeinen Fokus auf die Jugend. ,In ihrer Sorge, mit
dem scheinbar unattraktiven Segment der Generation plus
in Verbindung gebracht zu werden, libersieht die Wirtschaft
ihre riesigen Potenziale als konsumfreudige Kunden.” Tat-
sdchlich muss man staunen, wie wenig auf die finanzkréftige
Kundschaft Ricksicht genommen wird - in puncto Laden-
gestaltung und auch beim Sortiment. Vielleicht weil junge
Shop-Manager und schicke Innenarchitekten coole Chill-out-
Lounges oder minimalistische , Kein-Stlick-zuviel“-Interieurs
lieben und nur fur ihre eigene Altersklasse denken. Und weil
sie meinen, mit einem Kleidungssortiment in Beige sei fir die
Alten genug getan.




HINWEIS: Mit freundlicher Genehmigung des German Council of Shopping Centers Magazins

Es ist kurzsichtig, die Senioren nicht als

I(ﬂll.s‘llllll.'lltb'll wahrzunehmen.
Schon im Jahr 2050, so schéatzt das

Statistische Bundesamt, wird jeder

zweite Deutsche Uber 50 Jahre alt sein.

Der Erfolg solcher Strategie ist, dass die Elterngeneration
Geschéfte mit Fléaz-Ecken meidet — wohl wissend, dass die tie-
fen, ,voll gemiitlichen” Sessel ein halbwegs wiirdiges Aufste-
hen von Menschen lGber 40 wirkungsvoll unterbinden. Denn
auch wenn man sich noch immer jung fihlt, sind Bandschei-
ben, Ricken oder Knie eben doch keine 20 mehr. Man muss
sich noch nicht ausruhen wie ein Senior, aber eine kleine Ver-
schnauf-, Pardon, Espresso-Pause zwischendurch muss schon
sein. Und wenn ein chromglénzender Nagelin der Wand das
einzige Mobiliar in den viel zu engen Umkleidekabinen ist,
verzichtet man dann doch besser auf die Anprobe —und den
Konsum.

Wenn man bedenkt, wie wenig es braucht, um Shop-Design
fur alle Generationen zu machen, ist die momentane Situa-
tion in vielen Geschaften kaum nachvollziehbar. Jeder erfah-
rene Ladenbauer wei’ doch heute, dass die Qualitat des
Einkaufserlebnisses fur die aktiven Alten primér eine Frage
des Wohlflihlens ist. Dabei gehdren festere Polster, hGhere
Sitzfldchen, Garderobenhaken und Platz flur die Taschen zu
den Basics, die ohne nennenswerten Aufwand realisiert wer-
den kénnen.

Komfort ist das verbindende Element zwischen den Genera-
tionen — niemand wird einen Laden meiden, nur weil er kom-
fortabel eingerichtet ist. Schon eher, wenn dieser Komfort
den Charme eines Sanitdtshauses verstromt —aber dann sind
lediglich frische Gestaltungsideen gefragt. Ein ,Rentnerkauf-
haus” wére schon bei seiner Eréffnung pleite, denn schlief3-
lich will einerseits niemand alt sein, andererseits erwarten
alle, dass dennoch auf die Befindlichkeiten vorgerickten
Lebensalters Riicksicht genommen wird.

Viel grofiere Chancen sehe ich fir Einkaufszentren, die ihren
Kunden Méglichkeiten eines ,get together” bieten und so
auch zu sozialen Treffpunkten werden. Denn so etwas schéat-
zen nicht nur Senioren, sondern beispielsweise auch junge
Familien oder Mutter mit kleinen Kindern. Und auch die wiir-
den ausreichend breite Gédnge und ein intelligent préasentier-
tes Produktangebot schatzen.

Viel gréfere Chancen haben
Einkaufszentren, die ihren
Kunden Méglichkeiten eines

ﬂﬂt tﬂﬂﬂtllﬂl’ bieten.

Zusétzliche Dienstleistungen, wie Lieferdienste fir die Ein-
kaufe, kdnnen mittelfristig den Komfortgedanken unterstt-
zen, auch wenn die derzeitige ,,Generation plus” noch nicht
wirklich an derartige Unterstlitzung gewdhnt ist. Zumal der
wachsende Internethandel ja gerade an der Bequemlichkeit
der Warenauswahl daheim und der umgehenden Lieferung
kraftig verdient. Der stationére Einzelhandel kann hier nur
mit einem sinnlichen und einem anregend-angenehmen Ein-
kaufserlebnis gegenhalten. Dazu kommt der Aspekt, dass
man die Produkte mit allen Sinnen prifen, vergleichen und
den Kauf auch sofort mitnehmen kann - oder eben justin time
geliefert bekommt.

Interessant dirfte in Zukunft auch die Verédnderung des Pro-
duktangebotes fir die aktive Seniorengeneration werden.
Viele von ihnen haben bereits einen aktiven und sehr mobi-
len Lebensabschnitt hinter sich und méchten auch in Zukunft
mit entsprechenden Produkten versorgt werden. Unter-
stitzende Funktionskleidung, atmungsaktiv und vielleicht
geruchsneutralisierend, kdnnte zum Renner werden - und
nicht nur in Beige und Oliv. Aus purer Nostalgie kédnnten die
Marken der Babyboomer wieder zu Ehren kommen. Ebenfalls
Technikprodukte, die nicht primér auf eine Funktionsvielfalt
setzen - und oft schon Junge Uberfordern —, sondern auf gute
Bedienbarkeit und klar strukturierte Funktionen.

Hier sieht Generationen-Forscher Ernst Péppel wieder die
Industrie am Zug. ,,Gerade einmal 30 Prozent der Unterneh-
men stellen sich Uberhaupt die Frage, ob die ,Generation
plus’ einen Markt fur sie darstellen kdnnte” — sagt der Pro-
fessor. Aus seinen Kooperationen mit Fernost, beispielsweise
mit Honda, weif} er, dass die Japaner hier schon wesentlich
weiter denken und etwas nutzerfreundlichere Autos entwi-
ckeln lassen — mit Blick auf die éltere Generation. Momentan
sei es vor allem kurzsichtig, die Senioren nicht als Konsumen-
ten wahrzunehmen. Mittelfristig kdnnte es jedoch fatal wer-
den: Schon im Jahr 2050, so sch&atzt das Statistische Bundes-
amt, wird jeder zweite Deutsche tber 50 Jahre alt sein.

55



UBERSICHT

RINGCENTER DEUTSCHLAND

GESCHAFTSBERICHT Deutsche EuroShop AG 2007



4 -—

Beteiligung: 43,1 %

Ankauf DES: September 2000
Mietflache: rd. 103.400 m?

davon Verkaufsflache: rd. 79.000 m?
Anzahl der Fachgeschéfte: rd. 100
Vermietungsstand: 100 %
Einzugsgebiet: rd. 2,2 Mio. Menschen
Parkplétze: rd. 4000

Eroffnung: 1964,
Umbau/Modernisierung:

2001, 2003-2004

Ankermieter: Breuninger,

Galeria Kaufhof, Karstadt, Media Markt
FERI-Rating: A (sehr gut)

Web: www.main-taunus-zentrum.de

Der Grundriss:
=2

owww.google.de




RHEIN-NECKAR-ZENTRUM VIERNHEIM
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Beteiligung: 99,9 %

Ankauf DES: September 2000
Mietflache: rd. 63.600 m?

davon Verkaufsflache: rd. 60.000 m?
Anzahl der Fachgeschéfte: rd. 100
Vermietungsstand: 100 %
Einzugsgebiet: rd. 1,4 Mio. Menschen
Parkplatze: rd. 3.800

Er6ffnung: 1972,
Umbau/Modernisierung: 2000-2002
Ankermieter: Engelhorn Active Town,
Karstadt, Peek & Cloppenburg
FERI-Rating: A (sehr gut)

Web: www.rhein-neckar-zentrum-viernheim.de

Der Grundriss:

I

owww.google.de



ALTMARKT-GALERIE DRESDEN

Beteiligung: 50,0 %

Ankauf DES: September 2000
Mietflache: rd. 44.500 m?

davon Verkaufsflache: rd. 26.000 m?
Anzahl der Fachgeschéfte: rd. 100
Vermietungsstand: 99 %
Einzugsgebiet: rd. 1,0 Mio. Menschen
Parkplatze: rd. 500

Eroffnung: 2002

Ankermieter: Saturn, SinnlLeffers, Zara
FERI-Rating: AA (hervorragend)
Web: www.altmarkt-galerie.de

Der Grundriss:

owww.google.de




Beteiligung: 50,0 %

Ankauf DES: August 2003

Mietfléche: rd. 39.200 m?

davon Verkaufsflache: rd. 26.500 m?
Anzahl der Fachgeschéfte: rd. 110
Vermietungsstand: 99 %
Einzugsgebiet: rd. 0,6 Mio. Menschen
Parkplatze: rd. 1.600

Eréffnung: 2004

Ankermieter: Media Markt, SinnLeffers,
New Yorker

FERI-Rating: AA (hervorragend)
Web: www.phoenix-center-harburg.de

Der Grundriss:
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Beteiligung: 87,7 %

Ankauf DES: April 2002

Mietflache: rd. 35.100 m?

davon Verkaufsflache: rd. 21.000 m?
Anzahl der Fachgeschéfte: rd. 85
Vermietungsstand: 100 %
Einzugsgebiet: rd. 1,0 Mio. Menschen
Parkplatze: rd. 1.300

Eroffnung: 1992,
Umbau/Umstrukturierung: 2002-2003
Ankermieter: H&M, Peek & Cloppenburg,
Saturn, Real

FERI-Rating: AA (hervorragend)

Web: www.allee-center-hamm.de

Der Grundriss:
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Beteiligung: 65,0 %

Ankauf DES: Oktober 2003

Mietflache: rd. 34.300 m?

davon Verkaufsflache: rd. 23.500 m?

Anzahl der Fachgeschéfte: rd. 110

Vermietungsstand: 100 %

Einzugsgebiet: rd. 0,5 Mio. Menschen

Parkpléatze: rd. 1.700

Eroffnung: 2005

Ankermieter: Kaufland,

Media Markt, Thalia

FERI-Rating: A (sehr gut)

Web: www.forum-wetzlar.de
owww.google.de
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Der Grundriss:

Beteiligung: 94,9 %
Ankauf DES: November 2005
Mietfléche: rd. 30.600 m?

davon Verkaufsflache: rd. 20.000 m?
(ohne Karstadt)

Anzahl der Fachgeschéfte: rd. 80
Vermietungsstand: 98 %

Einzugsgebiet: rd. 0,5 Mio. Menschen
Parkplatze: rd. 850

Eréffnung: 1995

Ankermieter: H&M, Peek & Cloppenburg
FERI-Rating: B+ (weit Gberdurchschnittlich)
Web: www.rathaus-center-dessau.de
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Beteiligung: 89,0 %
Ankauf DES: September 2000
Mietflache: rd. 30.000 m?
davon Verkaufsflache: rd. 20.000 m?
Anzahl der Fachgeschéfte: rd. 90
o Vermietungsstand: 100 %
- | Einzugsgebiet: rd. 0,3 Mio. Menschen

| Parkplatze: rd. 800

Er6ffnung: 2001

Ankermieter: Extra, Saturn, Sport-Scheck
FERI-Rating: A (sehr gut)

Web: www.city-galerie-wolfsburg.de

GITY=WUALE
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Ciry-GALE

Der Grundriss:
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CITY-POINT KASSEL

Der Grundiriss:

Beteiligung: 40,0 %

Ankauf DES: September 2000
Mietfléche: rd. 29.500 m?

davon Verkaufsflache: rd. 20.000 m?
Anzahl der Fachgeschéfte: rd. 60
Vermietungsstand: 100 %
Einzugsgebiet: rd. 0,8 Mio. Menschen
Parkpléatze: rd. 220

Er6ffnung: 2002

Ankermieter: Hertie, Hugendubel, Saturn
FERI-Rating: A (sehr gut)

Web: www.city-point-kassel.de

owww.google.de
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Der Grundriss:

Beteiligung: 72,0 %
17 Ankauf DES: September 2000
Mietflache: rd. 28.700 m?

davon Verkaufsflache: rd. 20.000 m?
Anzahl der Fachgeschéfte: rd. 85
Vermietungsstand: 100 %
Einzugsgebiet: rd. 0,7 Mio. Menschen
Parkplatze: rd. 650

Er6ffnung: 2001, Umstrukturierung 2004
Ankermieter: Akzenta, MediMax, Zara
FERI-Rating: A (sehr gut)

Web: www.city-arkaden-wupptertal.de

owww.google.de
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STADPGMIER E HAWE

Beteiligung: 94,9 %
Ankauf DES: November 2005
Mietfléche: rd. 25.000 m?

davon Verkaufsflache: rd. 19.000 m?
Anzahl der Fachgeschéfte: rd. 100
Vermietungsstand: 100 %
Einzugsgebiet: rd. 0,4 Mio. Menschen
Parkpléatze: rd. 500

Er6ffnung: Méarz 2008

Ankermieter: Miller Drogerie,

New Yorker, Real

FERI-Rating: erfolgt erstmals in 2008
Web: www.stadt-galerie-hameln.de

Der Grundiriss:
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STADTGALERIE PASSAU

Der Grundriss: Beteiligung: 75,0 %

Ankauf DES: Dezember 2006
Mietflache: rd. 27.200 m?

davon Verkaufsfléche: rd. 21.000 m?
Anzahl der Fachgeschéfte: rd. 90
Vermietungsstand: 85 %
Einzugsgebiet: rd. 0,4 Mio. Menschen
Parkplatze: rd. 500

Ero6ffnung: Herbst 2008

FERI-Rating: erfolgt erstmals in 2009
Web: www.stadtgalerie-passau.de

owww.google.de
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AUSLAND
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GALERIA BALTYCKA DANZIG, POLEN

Der Grundriss: Beteiligung: 74,0 %
Ankauf DES: August 2006
Mietflache: rd. 47.600 m?
davon Verkaufsflache: rd. 47.200 m?
Anzahl der Fachgeschéfte: rd. 200
Vermietungsstand: 100 %
Einzugsgebiet: rd. 1,1 Mio. Menschen
Parkplatze: rd. 900
Er6ffnung: 2007
Ankermieter: Saturn,
Peek & Cloppenburg, Zara
FERI-Rating: erfolgt erstmals in 2008
Web: www.galeriabaltycka.pl

owww.google.de
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Beteiligung: 50,0 %

Ankauf DES: August 2004
Mietfléche: rd. 36.700 m?

davon Verkaufsflache: rd. 27.000 m?
Anzahl der Fachgeschéfte: rd. 120
Vermietungsstand: 100 %
Einzugsgebiet: rd. 0,4 Mio. Menschen
Parkpléatze: rd. 880

Er6ffnung: 2006

Ankermieter: C&A,

Peek & Cloppenburg, Saturn
FERI-Rating: A (sehr gut)

Web: www.city-arkaden.at

36.700.

owww.google.de




ARKAD PECS, UNGARN

Der Grundriss:

Beteiligung: 50,0 %

Ankauf DES: November 2002
Mietflache: rd. 35.200 m?

davon Verkaufsflache: rd. 35.000 m?
Anzahl der Fachgeschéfte: rd. 130
Vermietungsstand: 100 %
Einzugsgebiet: rd. 0,5 Mio. Menschen
Parkplatze: rd. 850

Er6ffnung: 2004

Ankermieter: C&A, Interspar, Media Markt
FERI-Rating: A (sehr gut)

Web: www.arkadpecs.hu

owww.google.de
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Beteiligung: 33,3 %

Ankauf DES: Dezember 2003
Mietflache: rd. 32.800 m?

davon Verkaufsflache: rd. 30.500 m?
Anzahl der Fachgeschéfte: rd. 100
Vermietungsstand: 100 %
Einzugsgebiet: rd. 1,3 Mio. Menschen

Parkplatze: rd. 900

Er6ffnung: 2001

Ankermieter: C&A, Media Markt,
van Graaf, Varner, KappAhl
FERI-Rating: AA (hervorragend)
Web: www.galeria-dominikanska.pl

owww.google.de
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DIE SHOPPING

Unsere Aktie startete mit 28,08 € in das
Jahr und setzte den Ende 2006 begon-
nenen Aufwaértstrend fort. Am 23. April
verzeichnete sie bei 30,09 € das Jah-
reshoch und gleichzeitig ein neues All-
zeithoch auf Xetra-Schlusskursbasis. Im
Juli wurde auch unsere Aktie von den

Kurseinbriichen an den Weltborsen
getroffen, der DES-Kurs ging bis zum
20. August auf 23,22 € zurlck. Trotz einer
starken Erholungsphase bis Mitte Novem-
ber konnte sich die Deutsche EuroShop-
Aktie bis Jahresende nicht mehr dem
allgemein schlechten Sentiment fir
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Jul Aug Sep Okt Nov Dez Jan Feb Mrz

Finanz- und Immobilienaktien entziehen
und schloss das Jahr mit einem Kurs von
23,50 € ab. Die Marktkapitalisierung der
Deutsche EuroShop ging damit 2007
von 965 Mio. € um rund 157 Mio. € auf
808 Mio. € zurick.




CENTER-AKTIE

Unter Einbeziehung der ausgeschiit-
teten Dividende in H6he von 1,05 € je
Aktie ergibt sich im Jahresvergleich
eine Performance der Deutsche Euro-
Shop-Aktie von -13,1 %. Der Aktienkurs
ging um 16,3 % zurtick. Verglichen mit
anderen deutschen Immobilien-Aktien-
gesellschaften war das der geringste
Rickgang, aber dennoch ein Minus.

Unsere Aktie hat die europadische
Benchmark, den EPRA-Index (-34,1 %),
deutlich hinter sich gelassen und im
Vergleich mit den europdischen Peer-
Group-Unternehmen' landete sie in
der oberen Hélfte des Feldes. Neben
anderen Immobilien-Aktiengesell-
schaften stehen wir im Wettbewerb um
Investorenkapital, vor allem mit offe-

" Corio, Eurocommercial Properties, Klepierre, Liberty International und Unibail-Rodamco

y

nen Immobilienfonds aus Deutschland:
Diese haben im vergangenen Jahr -
teilweise aufgrund erheblicher Verau-
Berungsgewinne - eine durchschnittli-
che Performance von 5,7 % (2006: 4,3 %)
erzielt und konnten sich dabei lber
Mittelzuflisse in Hohe von knapp
6,7 Mrd. € (2006: -7,4 Mrd. €) freuen.
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und Nicolas Lissner 10— 13,1
Tel:  +49 (0)40-41357920/-22 5=
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- Fax: +49 (0)40- 413579 29 20— 20,6 Jahresentwicklung exkl. Dividende

E-Mail: ir@deutsche-euroshop.de
Internet: www.deutsche-euroshop.de/ir

Jahresentwicklung inkl. Dividende

Marktkapitalisierung in Mio. €
(Basis: Jahresschlusskurs)
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Hauptversammlung
erteilt Zustimmung

Die ordentliche Hauptversammlung
fand am 21. Juni 2007 in Hamburg statt.
Die etwa 450 im Hotel Atlantic Kempinski
anwesenden Aktion&rinnen und Aktio-
ndre vertraten 46,4 % des Kapitals und
gaben allen Tagesordnungspunkten
ihre Zustimmung.

Aktiensplit im Verhaltnis 1:2
vollzogen

Am 6. August 2007 haben wir einen
Aktiensplit im Verhaltnis 1:2 vollzo-
gen; dieser war auf der Hauptver-
sammlung gemeinsam mit einer Kapi-
talerhdhung aus Gesellschaftsmitteln
(um 12.374.999,28 € auf 34.374.998 €, ohne
die Ausgabe neuer Aktien) beschlossen
worden. Der rechnerische Anteil einer
Aktie am Grundkapital reduzierte sich
damitvon 1,28 € auf 1,00 € und die Anzahl
der ausgegebenen Aktien wurde auf
34.374.998 Stlick verdoppelt.

Meinungsvielfalt
durch Analysten

21 Analysten (Stand: 31. Mé&rz 2008, ein
Jahr zuvor waren es 19) renommierter
deutscher und internationaler Institu-
te?z beobachten derzeit regelméafig
unsere Aktie und erschlielen mit ihren
Empfehlungen neue Investorenkreise.
Weitere Banken haben signalisiert, die
Coverage derDeutsche EuroShop-Aktie
in 2008 starten zu wollen. Informationen
zuden Empfehlungen erhalten Sie unter:
www.deutsche-euroshop.de/analysen

IR-Arbeit
,ausgezeichnet”

Die Investor Relations-Arbeit der Deut-
sche EuroShop ist im Juni erneut mit
dem 1. Platz des ,Capital-Investor-Rela-
tions-Preis 2007” in der Kategorie MDAX
ausgezeichnet worden. Damit konnten
wir den Vorjahressieg wiederholen.
Das Wirtschaftsmagazin Capital wirdigt
mit dieser renommierten Auszeichnung
jéhrlich Unternehmen, die nach den Kri-
terien Zielgruppenorientierung, Trans-
parenz, Track-Record und Extra-Finan-
cial-Reporting die beste Kommunikation
mit den Finanzméarkten betreiben.

www.capital.de

S

Beim ,BIRD 2007 (Beste Investor Rela-
tions Deutschlands) ging die Deutsche
EuroShop ebenfalls als Sieger aus dem
Rennen. Das Anlegermagazin Bdrse
Online kirte bereits zum finften Mal die
Unternehmen, deren Kapitalmarktkom-
munikation von Privatanlegern als beson-
ders offen, ehrlich und fair erachtet wird.
Dabei gelang es uns 2007 nicht nur, im
MDAX den Spitzenplatz zu verteidigen,
sondern auch in der Gesamtwertung der
160 Unternehmen aus DAX, MDAX, SDAX
und TecDAX ganz vorne zu bleiben.
www.boerse-online.de/bird2007

B‘I+H‘D

Der Geschéftsbericht 2006 der Deutsche
EuroShop ist mit dem ,red dot design
award” ausgezeichnet worden. Diese
Auszeichnung ist ein international aner-
kanntes Qualitatssiegel flir gutes Design
und wird in Fachkreisen hoch geschétzt.
Mit Gber 7.000 Anmeldungen aus insge-
samt 34 Landern ist der red dot design
award einer der fiihrenden und gréfiten
Designwettbewerbe weltweit.

www.red-dot.de i

folins BEWES iwEe]
ey SR

Weitere Auszeichnungen fir unsere Kapi-
talmarktkommunikation finden Sie auf
unserer Website unter:
www.deutsche-euroshop.de/
irkommunikation

Aktionarsstruktur
institutioneller und
internationaler

Die Zahl der Aktion&re ist 2007 um
liber 10 % von rund 6.800 auf tGber 7.700
(Stand: 31. Mérz 2008) gestiegen. Die
strukturelle Verteilung blieb nahezu
unverandert: Institutionelle Investoren
halten wie im Vorjahr knapp 55 % der
Aktien, private Investoren etwa 26 %.
Die Familie Otto hat ihren Anteil durch
Zukéufe leicht von 19,31 % auf jetzt 19,47 %
erhéht. Ende November hat uns die stid-
afrikanische Attfund Ltd. mitgeteilt, dass
ihr Stimmrechtsanteil die Schwelle von
5 % Uberschritten hat und 5,29 % betragt.
Diese Aktien sind dem Anteil institutio-
neller Investoren zuzurechnen. Der Anteil
ausléndischer Investoren liegt weiterhin
bei 30 %. Es gab nur kleinere Verschie-
bungen in der Ldnderverteilung.

Meinungsvielfalt durch Analysten
Anzahl
15 —
12 —
9 —
6 —
3 J—
, m
Verkaufen Unter- Halten Uber-
durchschnittlich durchschnittlich

Kaufen
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Die Mehrzahl der Analysten gibt
positive Empfehlungen zur DES ab
(Stand: 31. Mé&rz 2008)

?Aurel Leven, Bankhaus Lampe, Berenberg Bank, Commerzbank,

Deutsche Bank, Dresdner Kleinwort, DZ Bank, equinet, Hamburger Sparkasse,
HSH Nordbank, Kempen & Co., Lehman Brothers, MainFirst Bank, Merrill

Lynch, Metzler, M.M. Warburg & Co, Petercam Bank,
Sal. Oppenheim, Sylvia Quandt Bank, Unicredit, WestLB



Aktionarsstruktur Aktionarsstruktur
regional
Frankreich 7,0 %
Sudafrika 5,5 %
o -
USA 4,9 %o Institutionelle Private
Deutschland GroBbritannien 4 2 % Investoren Investoren
rof3britannien ()
69,6 % ) o0 49,4 % 25,8 %
Schweiz 3,3 Yo
Belgien 2,5 %
Sonstige 3,2 %
Familie Otto
19,5 %
Attfund
53 %
Dividende stabil
Vorstand und Aufsichtsrat werden der und einer vergleichsweise hohen Ren-
Hauptversammlung am 19. Juni 2008 in  dite von 4,5 % (bezogen auf den Jahres-
Hamburg flir das Geschéftsjahr 2007 die  schlusskurs 2007 von 23,50 €) m&chten wir
Zahlung einer Dividende von erneut das Vertrauen unserer Aktiondre festigen
1,05 € je Aktie vorschlagen. Mit unserer undneue hinzugewinnen. Auch in Zukunft
langfristigen Strategie einer auf Konti- beabsichtigen wir, eine Dividende von
nuitdt basierenden Dividendenpolitik mindestens 1,05 € je Aktie auszuschitten.
Dividende
Dividende in € Aktienkurs in €
— 30
12—
2808 105 1,05
1,0— 096 096 09 096 100 25,60
08— — 25
06— 23,73 2200
04— —20
Dividende
02— EIE8 19,26 (ausgeschiittet fur das Vorjahr)
’ 15,50 *Dividendenvorschlag
00— —15 Jahresschlusskurs
! 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 (2008: 31.03.08)
2007 2006 2005 2004 2003 2002 2001
Marktkapitalisierung in Mio. €
(Basis: Jahresschlusskurs) 808 965 816 602 527 484 477
Hochstkurs in € 30,09 29,12 25,25 19,44 17,35 18,58 19,75
(23.04.07) (31.03.06) (27.07.05) (29.12.04) (18.11.03) (28.05.02) (12.03.01)
Tiefstkursin € 23,22 23,89 1912 16,45 14,85 13,90 15,00
(20.08.07) (02.01.06) (05.01.05) (12.08.04) (03.03.03) (31.10.02) (21.09.01)
Jahresschlusskurs (31.12.) in € 23,50 28,08 23,73 19,26 16,88 15,50 15,25
Dividende pro Aktie in € 1,057 1,05 1,00 0,96 0,96 0,96 0,96
Dividendenrendite (31.12.) in % 4,5 3,7 4,2 5,0 5,7 6,2 6,3
Jahresentwicklung
exkl./inkl. Dividende 16,3 %/-131% 18,4 %/22,8% 23,2 %/28,7 % 141 %/19,6 % 8,9 %/15,6 % 1,6 %/2,7 % 20,6 %/ -
Durchschnittliches
Handelsvolumen
pro Tag in Stiick 143.000 93.744 76.786 36.698 12.438 3.558 5.512
EPS in € (unverwéssert) 2,74 2,92 1,55 0,89 0,61 -0,092 -0,482
CFPSin € 1,18 1,08 0,96 0,70 0,67 - -
Alle Angaben zum Aktienkurs beziehen sich bis 2002 auf den Bérsenplatz Frankfurt, ab 2003 auf Xetra.
"Vorschlag ?HGB-Rechnungslegung

(Stand: 31. Mé&rz 2008)
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Nervositat kroch im Bdrsenjahr 2007
aufs Parkett und verbreitete zuneh-
mend klamme Unruhe und Hitzewal-
lungen. Ursache daflir war maf3geblich
die viel zitierte Subprime-Krise in den
USA: Der Kreditmarkt fir bonitdtsschwa-
che Schuldner kollabierte quasi Uber
Nacht. In der Folge stieg die Volatilitat
an den Aktienmérkten um bis zu 50 %
an, Niveaus, die letztmals 2003 markiert
wurden. Dennoch trotzten die grof3en
Leitindizes weltweit dem hochemoti-
onalen Auf und Ab an den Bdrsen mit
ordentlichem Stehvermégen. Diverse
Allzeithochs fihrten zwischendurch
sogar zum funften Bullenjahr in Folge.
Stimmung und Kurse wollten irgend-
wie nicht zusammenpassen: Die Markte
spielten verrickt.

AKTIENMARKTE

Ein Beitrag von Cora Gutiérrez - Nebenwerte-Journal

Nach jahrelanger Champagnerlaune
machten sich Angste breit: Wie viele
Abschreibungen und Wertberichti-
gungen in den Bankenbilanzen folgen
noch? Kénnen die USA eine handfeste
Rezession vermeiden? Wie hoch kann
der (")lpreis klettern, nachdem er 2007
ein Rekordniveau von fast 100 Dollar je
Barrel erreichte? Steigt der Euro weiter-
hin und belastet damit Europas export-
abhangige Wirtschaft? Fragen tber Fra-
gen, die 2008 immer noch putzmunter
auf dem Parkett herumgeistern.

Tatsache ist: Technologie- und Stan-
dardwerte boomten vergangenes
Jahr wieder, jedenfalls in Deutschland.

Der TecDAX (+30.2 %) wurde angeflihrt
durch Solarwerte und z. B. den Halblei-
terhersteller Aixtron mit dreistelligem
Kursplus. Top-Performer im DAX (+22,3 %)
waren Profiteure von globalen Investi-
tionen, wie Volkswagen (+88,7 %) und
MAN (+61,6 %). Dagegen sahen der
EURO STOXX 50 (+6,6 %) und der Dow
Jones (+7,3 %) eher alt aus, u. a. wegen
der gebeutelten Finanzwerte. Der deut-
sche MDAX (+4,9 %) hielt sich wacker
angesichts des pauschalen Exodus
Uberwiegend institutioneller Anleger,
die mogliche Liquiditatssorgen plag-
ten. Richtig hart getroffen hat es aus
dem gleichen Grund den SDAX (-6,8 %).
Noch schlimmer stand es um den euro-
péischen Immobilienindex EPRA (-34,1 %),
dem vor allem der Kursrutsch der spa-
nischen, italienischen und britischen
Immobilienaktien zusetzte.

Boérsenentwicklung
2007

DAX

MDAX

TecDAX

EURO STOXX 50 (Europa)
Dow Jones (USA)

Nikkei (Japan)

+22,3 %
+4,9 %
+30,2 %
+6,6 %
+73%
1%
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6-Monats-Ziel: 30 €
Kurzfristiger Stop-Loss: 25 €
Massive Unterstltzung: 22 €
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CHARTANALYSE

Bodo Hoffmann, ehemaliger Mitarbeiter des
beriihmten ,,Chart-Doktors” Dr. Hans-Dieter Schulz
und heute Vorstand der IT Future AG, analysiert
den Kurs-Chart der Deutsche EuroShop-Aktie.

Die Aktie der Deutsche EuroShop befin-
detsich seit Oktober 2002 in einer langen
Aufwértsbewegung, welche mit dem
Jahrestief vom Januar 2008 das letzte Mal
getestet wurde. Innerhalb dieser langen
Bewegung hatte sich ein etwas steilerer
Aufwartstrend seit 2004 ausgebildet, in
welchem die Aktie zu Beginn des Jah-
res 2007 auf den Hochstwert von damals
60 € gestiegen ist. Den Wert von 60 €
hatte die Aktie im Jahr 2007 mehrfach
getestet, konnte ihn aber nicht Uber-
winden, sodass dieser als Widerstand
nun nach dem Aktiensplit und aufgrund
der ,Magie der runden Zahlen” bei
30 € liegt und nach oben hin eine deutli-
che Hirde darstellt.

Der seit 2004 existierende Aufwaérts-
trend wurde Mitte 2007 nach unten hin
durchbrochen und die Aktie durchbrach
danach, getrieben durch den negati-
ven Gesamtmarkt, ziemlich schnell die
Zone zwischen 28 und 26 € und leitete
die Abwértsbewegung innerhalb eines
Trendkanals ein, welcher seit Mai 2007
bestand und durch verschiedene kir-
zere Aufwaérts- und Abwértsbewegun-
gen bestétigt und definiert wurde.

Auf der oberen Seite des Abwaértska-
nals verlduft der gleitende Durchschnitt
der letzten 200 Bérsentage, welcher im
Oktober/November 2007 nicht Gber-
wunden werden konnte und von wo
die Aktie bis zum Januar 2008 bis auf
den seit 2002 bestehenden Aufwarts-
trend korrigierte. Dieser Wert lag bei ca.
22,00 € und stellt eine massive Unter-
stltzung dar. Seit Januar 2008 befindet
sich die Aktie nun wieder in einem stei-
leren Aufwaértskanal, in welchem sie es
vor wenigen Tagen schaffte, den seit
2007 bestehenden, abwartsgerichteten
Kanal nach oben hin zu durchbrechen.
Sollte es sich dabei nicht um eine Bul-
lenfalle handeln und der Kurs in
den néchsten Tagen wieder
in den abwartsgerichteten
Trend zurlickkehren, so stellt
die obere Begrenzung um
26,50 € aktuell eine Unter-
stitzung dar. Bleibt

die Aktie nun im —

kurzfristigen Aufwartskanal, so sollte
das néchste, kurzfristige Ziel der Aktie
28 € sein, wo sich der nachste ernstere
Widerstand befindet. Eine Uberwin-
dung von 28 € macht den Weg auf die
30 € frei, wobei der Widerstand bei ca.
29 € eine schwéchere Rolle spielt. Bei
einem Anstieg auf die 30 € stellen diese
dann aber aufgrund der mehrfachen
Tests von 2007 und der Tatsache, dass
dieser Wert noch nie erfolgreich tber-
wunden wurde, einen massiven Wider-
stand dar. Erst wenn die Aktie ca. 31 €
erreicht, kdnnen wir von einer Uberwin-
dung und Umkehrung des Widerstan-
des in eine Unterstiitzung ausgehen und
Werte um die 33 € ins Auge fassen.

Sollte die Aktie sich nicht fir die Uber-
windung des Abwaértstrends entschei-
den und den kurzfristigen aufwaérts-
gerichteten Trendkanal nach unten hin
verlassen, so sind die Durchschnitte der
letzten 200 und 100 Bérsentage bei ca.
25,50 € eine Unterstitzung. Sollte auch
dieser Bereich nach unten hin durchbro-
chen werden, so ist ein Riickgang tber
24 € hinweg bis ca. 22 € mdéglich. Da an
der Stelle aber auch der seit 2002 exis-
tierende Aufwaértstrend liegt, stellt diese
Marke aus heutiger Sicht eine massive
Unterstlitzung dar und sollte nicht ein-
fach Gberwunden werden.

Angesichts der positiven Entwicklung
der Aktie im Gesamtmarkt sollte der
Kurs von 30 € durchaus als Kursziel
angesehen werden. Auch wenn aus
heutiger Sicht das Risiko nach unten
hin auf eine Zone um die 25 € begrenzt
ist, so kann bei deren Durchbruch
22 € nochmals auftauchen, welches den
Trend von 2002 darstellt. Sobald sich der
Markt etwas beruhigen kann, sollte die
Aktie sich aber auf den Weg auf das All-
zeithoch und die 30-€-Marke machen.
Dieses setzt aber voraus, dass der
Gesamtmarkt nicht weiter unter Druck
gerat und die kirzlich gemeldeten posi-
tiven Zahlen der Deutsche EuroShop von
den Aktiondren wieder wahrgenommen
werden, denn trotz technischer Chart-
analyse steigen Kurse an der Bérse nur

dann, wenn die Nachfrage grofer

als das Angebot ist.
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ROADSHOWS
NFERENZEN

2007 haben Vorstand und Investor Rela-
tions-Team der Deutsche EuroShop wie-
der zahlreiche Roadshows unternommen
und Kapitalmarktkonferenzen besucht.
Hierbei galt es, neue Investorengruppen
zu erschlieen und den Kontakt zu beste-
henden Investoren zu pflegen.

Wie bereits in den Vorjahren lag in 2007
ein Schwerpunkt der Reisen auf den
weltweiten Finanzzentren wie London,
Paris und Frankfurt, wo die Deutsche
EuroShop traditionell viele Investoren
besitzt. Zudem standen aber auch neue
Finanzplatze auf dem Plan: So haben
wir zum ersten Mal Investoren in Mad-
rid, Lissabon und Oslo besucht. Eine
Roadshow flihrte uns in die USA sowie
nach Kanada. Bei einem Besuch in Std-
afrika standen neben Gesprachen mit
unserem Investor Attfund, der seit Ende
2007 tUber 5 % unserer Aktien halt, auch
diverse Présentationen in Johannesburg
und Kapstadt vor stidafrikanischen Anle-
gern auf dem Programm.

GESCHAFTSBERICHT Deutsche EuroShop AG 2007

Parise  ZipjcfysWien

Mailand «

o Madrid

Athen o

> Johannesburg

Kapstadr o

In 2007 haben wir Kapitalmarktkonferen-
zen diverser renommierter Investment-
Hauser in Frankfurt, Minchen, New York,
London, Mailand, Amsterdam und Stock-
holm besucht sowie die Jahreskonferenz
der EPRA (European Public Real Estate
Association) in Athen. Zum ersten Mal
haben wir die Deutsche EuroShop auf
einer Konferenz in Tokio prasentiert.

Auch in 2008 werden wir wieder
diverse Roadshows durchfiihren und
Kapitalmarktkonferenzen besuchen.
Einen stédndig aktualisierten Plan lber
die Investor-Relations-Aktivitaten fin-
den Sie online unter www.deutsche-
euroshop.de/ir.

Zusammengefasst haben wir im vergan-
genen Jahr 23 Roadshows durchgefihrt
und 16 Konferenzen besucht. Hierbei
wurden erneut tber 300 Einzelgespra-
che mit Investoren gefiihrt.

Tokio e

®
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. SUDLICH
DES AQUATORS

Arbeiten, wo andere Urlaub machen: Das kénnte einem in den Sinn kommen,
wenn man an Stdafrika als Ziel einer Roadshow denkt. Tatsachlich kann es sich
aber lohnen, Roadshows abseits der Gblichen Trampelpfade in Europa

und Nordamerika in Erwagung zu ziehen.

L b

Jahrlich besuchen Millionen Touristen das Land an der Sidspitze des afrikanischen

Kontinents. Das Interesse der meisten Besucher konzentriert sich auf die schénen Kisten-

abschnitte, die Weinanbaugebiete und nattrlich auf die faszinierenden Wildparks. Das Land

bereitet sich auf die FuBBballweltmeisterschaft 2010 vor. Allerorts sind Investitionen in Transport

und Infrastruktur sichtbar. Der wirtschaftliche Aufschwung der letzten drei Jahre war fir Stidafrika der

starkste in den letzten 25 Jahren und gleichzeitig der ldngste nach dem 2. Weltkrieg. Die Kennziffern 2006
des rohstoffreichen Landes: Bruttosozialprodukt +5 %, Inflation 5 %, Arbeitslosigkeit Gber 20 %.

Jo’burg und Cape Town - das New York und Boston Stidafrikas

Stdafrika hat drei Finanzplétze: Johannesburg, Kapstadt und Durban. Die zehn wichtigsten Investmentgesellschaften
managen zusammen etwa 50 Mrd. €. Die Johannesburger Bérse (der FTSE/JSE All Share Index stieg 2007 um 16 %) ist die
grofBte Borse Afrikas und gehdért zu den wichtigsten der Welt. Sie befindet sich im Stadtteil Sandton, wo auch die meisten
heimischen Banken und Finanzdienstleister ihren Hauptsitz haben. Unternehmen kénnen dort die Investoren wie auf Road-
shows in New York oder Paris in deren Biros treffen oder Konferenzrdume in Hotels und Banken nutzen. In Kapstadt, wo die
grofen Investmentgesellschaften maximal 15 Minuten von der Stadtmitte angesiedelt sind, ist ein zentraler Ort fiir die Meetings
fur alle Beteiligten komfortabel. Die besten Monate fir Trips nach Stdafrika sind Oktober/November sowie Februar/Marz.

Dezember, Januar und April kommen aufgrund der Ferienzeit nicht in Betracht.

Von Deutschland fliegt man abends los und kommt nach 10 bis 12 Stunden Flugzeit morgens in Johannesburg oder Kapstadt an.
Der lastige Jetlag entféllt, da sich Stdafrika in der gleichen Zeitzone wie Deutschland befindet. Der Ruckflug kann ebenfalls
abends starten, sodass man den néchsten Tag voll zur Verfligung hat, wenn man morgens einschwebt.

Lokale Partner helfen bei der Organisation

Die Roadshow der Deutsche EuroShop im Februar 2007 wurde von der Nedbank, einer der gréfiten Banken des
Landes, organisiert. Wir haben unser Unternehmen bei zwei Gruppenprésentationen in Johannesburg und
Kapstadt Gber 50 Investoren vorgestellt. Unsere Présentation hatten wir um allgemeine Daten zum Immo-
bilienmarkt und Einzelhandel in Deutschland erweitert, um die Investoren in das Thema einzufiihren.
Hilfreich war, dass ein Unternehmen unserer Peergroup neben London ein Zweitlisting in Johannesburg

hat und slidafrikanische Investoren 45 % der Aktien halten.

Meist prasentieren sich in Stdafrika multinationale Konzerne, die selbst geschaftli-
che Verbindungen in das Land haben. Bei der Deutsche EuroShop ist das nicht
der Fall, und dennoch war die Roadshow ein Erfolg: Mehr als 5 % der Deutsche
EuroShop-Aktien befinden sich inzwischen in sidafrikanischem Besitz. m-
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BORSENTAG
HAM BU RG Der Borsentag

Hamburg hat sich mittlerweile als grofite
Finanzmesse flr Privatanleger in Nord-
deutschland etabliert. Am 10. November
2007 fand die fir Besucher kostenlose
Veranstaltung bereits zum 12. Mal statt.
Die Deutsche EuroShop nahm nach den
Erfolgen der Vorjahre zum dritten Mal
in Folge als Aussteller an der vom Han-
seatischen Borsenkreis der Universitat
zu Hamburg und den Bérsen Hamburg-
Hannover organisierten Messe teil.

Uber 7.000 Besucher sorgten fiir einen
Besucherrekord in den Handelssalen
der Hamburger Borse, auch die Anzahl
der ausstellenden Unternehmen war mit
100 so hoch wie noch nie.

Am Stand der Deutsche EuroShop nah-
men zahlreiche Aktionéare und Interes-
senten die Gelegenheit zu einem per-
sénlichen Gespréch mit Mitarbeitern
sowie den anwesenden Vorstdnden der
Gesellschaft wahr.

Der Bérsentag 2008 wird am 6. Septem-
ber erneut unter Teilnahme der Deut-
sche EuroShop stattfinden.

GESCHAFTSBERICHT Deutsche EuroShop AG 2007

INITIATIVE
IMMOBILIEN-AKTIE  pie

Initiative Immobilien-Aktie wurde 2001
vonderDeutsche EuroShop gemeinsam
mit drei weiteren flihrenden Immobili-
enunternehmen mit dem Ziel gegrin-
det, die deutschen Immobilien-Aktien
einer breiteren Offentlichkeit bekannt
zu machen. Daraus hat sich bis heute ein
Verbund von 24 Immobilienunterneh-
men aus unterschiedlichen Segmenten
gebildet, die sich einmal jahrlich auf
einer Fach- und Kapitalmarktkonferenz
prasentieren.

Hierzu trafen sich am 25. und 26. Oktober
2007 Uber 250 Investoren, Finanzanalys-
ten, Journalisten und Fachleute aus dem
In- und Ausland im Frankfurter Westin
Grand Hotel und informierten sich in
zahlreichen Vortrédgen, Podiumsdiskus-
sionen und Unternehmensprasentatio-
nen Uber die neuesten Entwicklungenin
der Branche.

Claus-Matthias Boge (Sprecher des Vor-
stands) présentierte die Deutsche Euro-
Shop vor einem grofBen Publikum. Der
Vorstand und das Investor Relations-
Team flUhrten zahlreiche Einzelgespra-
che mit Investoren und Analysten und
standen zudem fir Interviews mit den
zahlreichen Medienpartnern der Initia-
tive Immobilien-Aktie zur Verfigung.

Die nachste Fachmarktkonferenz der
Initiative Immobilien-Aktie wird am
20. und 21. Oktober erneut in Frankfurt
stattfinden.

VERSAMMLUNG  am

21.Juni 2007 fand die ordentliche Haupt-
versammlung der Deutsche EuroShop
im traditionsreichen Hotel Atlantic in
Hamburg statt und erreichte mit Gber
450 Aktiondren einen neuen Besu-
cherrekord. Vorstand und Aufsichtsrat
informierten ausfihrlich Gber das Ge-
schéaftsjahr 2006 und berichteten tber
Neuigkeiten im Portfolio und die aktuel-
le Lage am Immobilienmarkt.

Bei einer Prédsenz von knapp lber 46 %
zum Zeitpunkt der Abstimmung gaben
die Aktionére allen Tagsordnungspunk-
ten ihre Zustimmung, darunter die Neu-
einteilung des Grundkapitals (,,Aktien-
Split”) sowie die Schaffung eines neuen
genehmigten Kapitals.

Wie bereits im Vorjahr hatten die anwe-
senden Aktiondre die Moglichkeit des
direkten Austauschs mit Mitarbeitern der
Deutsche EuroShop an einem Informati-
onsstand.

Fir die Hauptversammlung 2008 hat
die Deutsche EuroShop erneut einen
attraktiven Ort ausgewahlt: Die Aktio-
nare werden sich am 19. Juni 2008 in
Hamburg in der , Alten Dressurhalle”
des Tierparks Hagenbeck treffen.
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MARKETING

Die Deutsche EuroShop hatte 2007 ein ,Gesicht” — das von Nicolette Maurer,
die auch den Titel unseres Vorjahres-Geschéftsberichts schmickte. Wir
haben damit in Fachpublikationen auf unsere erfolgreiche Geschéaftsentwick-
lung hingewiesen. Unsere Strategie, Image- und Finanzanzeigen sehr ziel-
gruppengenau und zeitlich exakt auf die Verdffentlichung unserer aktuellen
Geschéftszahlen abgestimmt zu schalten, haben wir damit fortgesetzt. Aus der
positiven Resonanz schlieflen wir, dass wir unser Ziel, Sympathie und Vertrauen in
unser Unternehmen zu steigern und gleichzeitig den Wiedererkennungswert zu
erhéhen, erreicht haben.
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Der Trend steigender Besucherzahlen auf unserer barrierefreien Web-
site hielt auch 2007 an. Den Online-Besuchern stehen Uber 200 Ubersichtlich
gestaltete Seiten mit Informationen rund um das Unternehmen auf Deutsch und
Englisch zur Verfiigung. Zu erreichen ist der Internet-Auftritt unter der Adresse:
www.deutsche-euroshop.de

Auflage der berichtenden Zeitungen und Magazine in Mio. 100.000 —
120—
80.000 —
90—
60.000 —
6,0—
40.000 —
50— 20.000 —
0— 0—
Q1 Q2 Q3 Q4 Seiten
2004 2005 2006 2007

Patrick Kiss im Interview mit dem Deutschen Anlegerfernsehen.

Die Deutsche EuroShop erfreut sich weiter

— 30.000

— 25.000

— 20.000

— 15.000

— 10.000

— 5.000

—0
Besucher

grolen Medien-

prasenz. Vor allem Wirtschafts- und Finanzjournalisten schrieben regel-
mé&fBig lUber unser Unternehmen. Darliber hinaus widmeten sich diverse
TV- und Hérfunksender sowie Online-Publikationen mit Reportagen und
Interviews der Deutsche EuroShop. Wéhrend der Anzeigendquivalenzwert der
Berichterstattung in Zeitungen und Magazinen von knapp 4,0 Mio. € auf rund
3,3 Mio. € zurlickging, stieg die Auflage dieser Medien von 30,4 Mio. im Vorjahr auf

31,0 Mio. in 2007 leicht an.
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OVERNANCE

Die Deutsche EuroShop ist ein transparentes Unternehmen, dessen

Handeln auf einen langfristigen Erfolg ausgerichtet ist. Diese Orientierung

zur Bestandigkeit ist wesentlicher Teil unserer Unternehmenskultur.

Auf Basis der rechtlichen und unternehmensspezifischen Rahmenbedingungen
fur die Fihrung eines bérsennotierten Unternehmens wollen wir das

Vertrauen von Investoren, Kreditgebern, Mitarbeitern, Geschéftspartnern

und der Offentlichkeit in die Leitung und Kontrolle unserer

Gesellschaft foérdern. Dieses Ziel deckt sich mit den Zielsetzungen

einer anspruchsvollen Corporate Governance.

Die Regierungskommission Deutscher
Corporate Governance Kodex hat am
26. Februar 2002 den Deutschen Corpo-
rate Governance Kodex veréffentlicht
und zuletzt am 14. Juni 2007 Anderungen
und Ergénzungen einzelner Empfeh-
lungen und Anregungen beschlossen.
Die Regierungskommission wird auch
zuklnftig die Entwicklung von Corpo-
rate Governance in Gesetzgebung
und Praxis verfolgen und notwendige
Anpassungen des Kodex vornehmen.

Die Deutsche EuroShop begrif3t den
von der Regierungskommission vor-
gelegten Deutschen Corporate Gover-
nance Kodex. Der Kodex schafft nicht
nur transparente rechtliche Rahmenbe-
dingungen fir die Unternehmensleitung
und -kontrolle in Deutschland, sondern
es werden darin auch allgemein aner-
kannte Standards fiir gute und verant-
wortungsbewusste Unternehmensfih-
rung dokumentiert.
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Fihrungs- und Kontrollstruktur

Aufsichtsrat und Vorstand arbeiten zum
Wohle des Unternehmens eng und ver-
trauensvoll zusammen. Der Aufsichtsrat
wird vom Vorstand regelméagig, zeitnah
und umfassend lUber die Geschéftsent-
wicklung, die Strategie und Planung des
Unternehmens und die Risikosituation
unterrichtet. Uber die Schwerpunkte
seiner Tatigkeit im Geschéftsjahr 2007
informiert der Aufsichtsrat ausfihrlich in
seinem Bericht auf den Seiten 12 bis 15.

Im Geschéftsjahr 2007 existierten keine
Berater- oder sonstigen Dienstleistungs-
bzw. Werkvertrége zwischen Mitglie-
dern des Aufsichtsrats und der Gesell-
schaft.

Vorstand
Der Vorstand der Deutsche EuroShop

leitet das Unternehmen nach den akti-
enrechtlichen Bestimmungen und

einer Geschéftsordnung. Die Aufgaben,
Verantwortlichkeiten und Geschéfts-
verfahren des Vorstands sind in sei-
ner Geschéaftsordnung sowie einem
Geschéftsverteilungsplan festgelegt.
Zu den Geschéftsfihrungsaufgaben
des Vorstands zéhlen in erster Linie die
Festlegung der strategischen Ausrich-
tung und die Fihrung des Konzerns,
die Planung sowie die Einrichtung und
die Durchfiihrung eines Risikomanage-
ments.

Der Vorstand der Deutsche EuroShop
besteht aktuell aus zwei Mitgliedern.

Claus-Matthias Boge
geb. am 13. Februar 1959
Erste Bestellung: 2001
Bestellt bis: 2010

Claus-Matthias Boge wurde mit sei-
nem Eintritt 2001 in die Deutsche
EuroShop Mitglied des Vorstands.
2003 Ubernahm er seine jetzige Funk-
tion als Sprecher des Vorstands. Er
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fungiert gleichzeitig als Geschéfts-
fiuhrer der Deutsche EuroShop Ver-
waltungs GmbH und der Deutsche
EuroShop Management GmbH.

Olaf G. Borkers

geb. am 10. Dezember 1964
Erste Bestellung: 2005
Bestellt bis: 2011

Olaf G. Borkers wurde mit seinem Eintritt
in die Deutsche EuroShop in 2005 Mit-
glied des Vorstands. Er fungiert eben-
falls gleichzeitig als Geschéftsfiihrer der
Deutsche EuroShop Verwaltungs GmbH
und der Deutsche EuroShop Manage-
ment GmbH.

Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat GUberwacht und beréat
den Vorstand bei der Geschéftsfiihrung
nach den aktienrechtlichen Bestimmun-
gen und einer Geschéftsordnung. Er
bestellt die Vorstandsmitglieder und

wesentliche Geschéfte des Vorstands
bendtigen seine Zustimmung. Der Auf-
sichtsrat hat sechs Mitglieder, die von
der Hauptversammlung gewahlt werden.

Der Aufsichtsrat hat die Informa-
tions- und Berichtspflichten des Vor-
stands festgelegt und ein dreikdpfiges
Aufsichtsratsprasidium sowie einen
dreikoépfigen Bilanzausschuss gebildet.

Dem Aufsichtsrat gehdren an:
Manfred Zaf3, Vorsitzender
Dr. Michael Gellen,
stellvertretender Vorsitzender
Thomas Armbrust

Dr. Jérn Kreke

Alexander Otto

Dr. Bernd Thiemann

Dem Aufsichtsratsprésidium gehéren
Herr Zaf3, Herr Dr. Gellen und Herr Arm-
brust an. Vorsitzender des Prasidiums ist
der Aufsichtsratsvorsitzende. Das Prési-
dium berét bei eiligen Geschéftsange-
legenheiten und fasst entsprechende
Beschlisse. Zudem ist es zustandig fur
die Personalangelegenheiten des Vor-
stands und die Prifung der Corporate-
Governance-Grundsétze des Unterneh-
mens.

Dem Bilanzausschuss gehdren eben-
falls Herr ZaB3, Herr Dr. Gellen und Herr
Armbrust an. Vorsitzender des Bilanz-
ausschusses ist Herr Armbrust. Der
Bilanzausschuss ist fiir Fragen zur Rech-
nungslegung, Prifung und Aufstellung
des Jahresabschlusses und des Kon-
zernabschlusses zustdndig. Ehemalige
Vorstandsmitglieder der Gesellschaft
und der Aufsichtsratsvorsitzende tber-

nehmen generell nicht den Vorsitz des
Bilanzausschusses, damit Interessen-
konflikte vermieden werden.

Vergiitung

Die detaillierte Offenlegung der Vergu-
tung von Vorstand und Aufsichtsrat, von
Nebenleistungen sowie von Zusagen
finden Sie im Vergltungsbericht als Teil
des Lageberichts auf Seite 93 und im
Anhang auf Seite 148.

Aktienbesitz

Vorstand

Der Vorstand hielt zum 31. Dezember
2007 insgesamt 18.700 Stiick Aktien und
damit weniger als 1 % am Grundkapital
der Deutsche EuroShop.

Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat hielt zum 31. Dezember
2007 insgesamt 4.231.947 Stiick Aktien
und damit mehr als 1 % am Grundkapital
der Deutsche EuroShop.

Neben den allgemeinen rechtlichen
Bestimmungen zur Information der
Offentlichkeit regeln zusatzlich die
Geschéftsordnungen des Vorstands
und des Aufsichtsrats die Berichts-
pflichten der Vorstands- und Aufsichts-
ratsmitglieder bei Geschaften mit
Aktien der Gesellschaft oder darauf
bezogenen Erwerbs- oder Verau-
Berungsrechten sowie Rechten, die
unmittelbar vom Bo&rsenkurs der
Gesellschaft abhdangen.
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Directors’ Dealings

Der Deutsche EuroShop sind im Geschéftsjahr 2007 folgende Wertpapiertransaktionen von Mitgliedern des Vorstands
und des Aufsichtsrats bzw. von bestimmten, den Organmitgliedern nahestehenden Personen geméafl § 15a WpHG
gemeldet worden (Darstellung nicht splitbereinigt):

Datum des Preis

Meldepflichtige Person Geschéfts Transaktion Anzahl (je Stlick in EUR)
CMB Bége Vermbégensverwaltung GmbH 07.02.2007 Verkauf 500 60,00
Claus-Matthias Boge 26.02.2007 Verkauf 1.150 60,53
Claus-Matthias Boge 22.03.2007 Verkauf 7.000 59,23
Claus-Matthias Boge 07.06.2007 Kauf 600 55,10
Olaf G. Borkers 11.07.2007 Kauf 1.000 50,00
Claus-Matthias Boge 19.07.2007 Kauf 1.000 50,90
CMB Bége Vermdgensverwaltung GmbH 24.07.2007 Kauf 600 50,00
Claus-Matthias Boge 24.07.2007 Kauf 400 50,25
Manfred Zaf3 25.07.2007 Kauf 1.000 49,74
Claus-Matthias Boge 15.08.2007 Kauf 1.000 23,70
AROSA Vermoégensverwaltungsges. mbH 20.08.2007 Kauf 2.897 23,00
Manfred Zaf3 08.10.2007 Kauf 2.000 26,80
Claus-Matthias Boge 21.11.2007 Kauf 500 24,30
Claus-Matthias Boge 18.12.2007 Kauf 1.000 23,37

Beziehungen zu den Aktionaren

In der Hauptversammlung Uben die
Aktionare ihre Rechte in Angelegen-
heiten der Gesellschaft aus. Die Haupt-
versammlung wahlt die Mitglieder
des Aufsichtsrats und beschlieft Gber
die Entlastung des Vorstands und des
Aufsichtsrats. Sie entscheidet Uber die
Verwendung des Bilanzgewinns, fer-
ner lGber die Vergitung des Aufsichts-
rats sowie Uber Satzungs&nderungen
der Gesellschaft. Die Hauptversamm-
lung, in der Vorstand und Aufsichtsrat
Rechenschaft Gber das abgelaufene
Geschéftsjahr ablegen, findet jahrlich
statt. Bei der Beschlussfassung in der
Hauptversammlung gewéhrt jede Aktie
eine Stimme (,,one share, one vote”).
Jeder Aktiondr ist berechtigt, an der
Hauptversammlung teilzunehmen, dort
zur Tagesordnung zu sprechen und Fra-
gen zu stellen.

Viermal jéhrlich berichtet die Gesell-
schaft den Aktion&ren und der Offent-
lichkeit nach einem Finanzkalender
liber die Geschéaftsentwicklung sowie
die Finanz- und Ertragslage des Unter-
nehmens. Daneben wird durch Mittei-
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lungen direkt an die Offentlichkeit und
die Medien Uber Aktivitaten der Gesell-
schaft berichtet. Informationen, die den
Aktienkurs wesentlich beeinflussen kon-
nen, werden nach rechtlichen Vorgaben
als Ad-hoc-Mitteilung veroffentlicht.

Im Rahmen der Investor Relations-
Aktivitdten prasentiert der Vorstand
regelmafBig vor Analysten sowie auf
Investorenveranstaltungen. Analysten-
konferenzen anlasslich des Jahresab-
schlusses und der Quartalsabschlisse
werden im Internet, fir alle Interessen-
ten zugénglich, Ubertragen. Zudem
bietet die Deutsche EuroShop tber ihre
Internetseiten Finanzinformationen und
weitere Informationen liber den Deut-
sche EuroShop-Konzern.

Rechnungslegung
und Abschlusspriifung

Die Rechnungslegung des Deutsche
EuroShop-Konzerns erfolgt auf der
Grundlage des § 292a Handelsgesetz-
buch (HGB) in grundsétzlicher Uberein-
stimmung mit den International Financial
Reporting Standards (IFRS). Der Jahres-

abschluss der Deutsche EuroShop AG
wird weiterhin nach den Rechnungs-
legungsvorschriften des HGB erstellt.
Fur die Aufstellung der Abschlisse ist
der Vorstand verantwortlich. Die Beauf-
tragung des Jahresabschlussprifers
Ubernimmt der Vorsitzende des Bilanz-
ausschusses, wobei der Jahresab-
schlusspriifer zuvor von der Hauptver-
sammlung gewahlt wurde. Die erhéhten
Anforderungen an die Unabhangigkeit
des Abschlussprifers werden dabei
erfullt.

Ausblick

Die Leitlinien guter Unternehmensfih-
rung und -kontrolle werden j&hrlich
umfassender und der Praxis angepasst.
Auf den Umfang der tatséchlich umge-
setzten Leitlinien wird die Aufmerk-
samkeit und Sensibilitdt des Marktes
ebenfalls einen weitreichenden Einfluss
haben.




Entsprechenserklarung

Im Dezember 2007 haben Vorstand und
Aufsichtsrat der Gesellschaft gemein-
sam ihre aktualisierte Entsprechenser-
kldrung nach § 161 AktG zu den Emp-
fehlungen der Regierungskommission
Deutscher Corporate Governance
Kodex fur das Geschéftsjahr 2007 abge-
geben. Die Erkladrung wurde auf der
Internetseite der Gesellschaft unter
www.deutsche-euroshop.de dauerhaft
offentlich zugénglich gemacht.

Gemeinsame Erkldrung des Vorstands
und des Aufsichtsrats der Deutsche
EuroShop AG zu den Empfehlungen
der Regierungskommission Deutscher
Corporate Governance Kodex gemaf3
8§ 161 AktG:

Vorstand und Aufsichtsrat der Deut-
sche EuroShop AG erklaren, dass den
vom Bundesministerium der Justiz am
4. Juli 2003 im amtlichen Teil des Bun-
desanzeigers bekannt gemachten
Empfehlungen der ,Regierungskom-
mission Deutscher Corporate Gover-
nance Kodex” in der Fassung vom
14. Juni 2007 mit wenigen nachfolgen-
den Ausnahmen entsprochen wurde
und wird.

Die Deutsche EuroShop AG verof-
fentlicht die Hauptversammlung
nicht dber moderne Kommunika-
tionsmedien, z. B. Internet (Kodex
Ziff. 2.3.4).

Das Vertraulichkeitsbedirfnis vieler
Aktiondre sowie die aufgrund der
Groéfie der Gesellschaft und Anzahl
der Aktiondre zu erwartende geringe
Nachfrage im Verhéltnis zu den Kosten
veranlasst die Gesellschaft, die Haupt-
versammlung nicht ber moderne Kom-
munikationsmedien zu veroffentlichen.

Die D & O-Versicherung beinhaltet
keinen Selbstbehalt von Vorstand und
Aufsichtsrat (Kodex Ziff. 3.8 Abs. 2).

Vorstand und Aufsichtsrat der Deutsche
EuroShop AG handeln seit Griindung
der Gesellschaft und damit bereits vor
der offiziellen Einfihrung einer Corpo-
rate Governance verantwortlich und fur
eine auf Wertschépfung ausgerichtete
Leitung und Kontrolle der Gesellschaft.
Daher ist aus Sicht der Gesellschaft die

Vereinbarung eines Selbstbehaltes ent-
behrlich, zumal dieses keinen Einfluss
auf die Hohe der Versicherungsprémie
hat.

Die Vergiitung der Vorstandsmitglie-
der beinhaltet keine Aktienoptionen
(Kodex Ziff. 4.2.3 Abs. 3).

Die Entwicklung des Aktienkurses ist von
verschiedenen Faktoren abhéngig, die
nicht unbedingt mit der tatsdchlichen
wirtschaftlichen Entwicklung der Gesell-
schaft oder der Leistung des Vorstands
in Einklang stehen. Dadurch kénnte die
langfristige Anreizwirkung von Aktien-
optionsprogrammen konterkariert
werden. Aus diesem Grund hat die
Gesellschaft bisher auf Aktienoptions-
programme oder dhnliche wertpapier-
orientierte Anreizsysteme verzichtet.

Fur Vorstandsmitglieder ist keine
Altersgrenze festgelegt (Kodex
Ziff. 5.1.2 Abs. 2).

Der Aufsichtsrat ist der Auffassung, dass
fuar Vorstandsmitglieder die wesent-
lichen Kriterien ,Qualifikation” und
,Féhigkeit” gelten. Die Altersgrenze
kénnte eine qualifizierte Vorstandsar-
beit beenden.

Der Aufsichtsrat hat keinen Nomi-
nierungsausschuss gebildet (Kodex
Ziff. 5.3.3).

Der Aufsichtsrat der Gesellschaft
besteht aus nur sechs Mitgliedern, die
zudem alle Vertreter der Anteilseigner
sind. Aufgrund dieser geringen Gréfle
und Struktur Gbernimmt das Prasidium
des Aufsichtsrats die Aufgaben eines
Nominierungsausschusses.

Fur Aufsichtsratsmitglieder ist keine
Altersgrenze festgelegt (Kodex
Ziff. 5.4.1 Abs. 1).

Die Gesellschaft ist der Auffassung,
dass fir Aufsichtsratsmitglieder die
wesentlichen Kriterien ,,Qualifikation”
und ,Fahigkeit” gelten. Die Altersgrenze
schrénkt die Wahlrechte der Aktionéare
ein und kdénnte eine qualifizierte und
fahige Aufsichtsratsarbeit beenden.

Die Aufsichtsratsvergilitung
bericksichtigt nicht die Mitglied-
schaft in Ausschlissen (Kodex

Ziff. 5.4.7 Abs. 1). Die Vergiitung ent-
halt keine erfolgsorientierten Ele-
mente (Kodex Ziff. 5.4.7 Abs. 2).

Die Gesellschaft ist der Auffassung,
dass eine feste Vergitung des Aufsichts-
rats das Geschéaftsmodell, welches auf
Einnahmen durch eine langfristige Ver-
mietung von Einkaufszentren basiert, am
besten abbildet. Der langfristige Unter-
nehmenserfolg resultiert wesentlich aus
der Wahl der zu erwerbenden und im
Bestand zu haltenden Einkaufszentren
sowie der Qualitdt der langfristigen
Mietvertrége.

Der Konzernabschluss wird binnen
120 Tagen nach Geschéftsjahresende
verdffentlicht (Kodex Ziff. 7.1.2).

Die Gesellschaft legt Wert darauf,
geprifte und vom Aufsichtsrat festge-
stellte Jahresabschlisse zu veroéffentli-
chen. Aufgrund der zeitlichen Ablaufe
fur die Erstellung, Prifung und Feststel-
lung des Jahresabschlusses ist ein fri-
herer Termin fur die Veroéffentlichung
nicht mdglich.

Hamburg, im Dezember 2007

Vorstand und Aufsichtsrat
Deutsche EuroShop AG

VERANTWORTUNGSBEWUSSTE
UNTERNEHMENSFUHRUNG
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GESCHAFT UND RAHMENBEDINGUNGEN
Geschaftstatigkeit

Die Deutsche EuroShop ist Deutschlands einzige Aktienge-
sellschaft, die ausschlieBlich in Shoppingcenter an erstklassi-
gen Standorten investiert. Sie ist zurzeit an 16 Einkaufszentren
in Deutschland, Osterreich, Polen und Ungarn beteiligt. Die
ausgewiesenen Umsétze erzielt der Konzern aus den Miet-
erlésen der vermieteten Flachen in den Einkaufszentren.

Rechtliche Konzernstruktur

Der Deutsche EuroShop-Konzern ist aufgrund der personell
schlanken Struktur und der Konzentration auf nur ein operatives
Segment zentral organisiert. Konzernfiihrende Gesellschaft ist
die Deutsche EuroShop AG. Sie ist verantwortlich fir Unterneh-
mensstrategie, Portfolio- und Risikomanagement, Finanzierung
und Kommunikation.

Der Sitz der Gesellschaft ist in Hamburg. Die Deutsche EuroShop
AG ist seit der Griindung 2000 eine Aktiengesellschaft nach
deutschem Recht. Die einzelnen Shoppingcenter werden als
eigene Gesellschaften geflhrt, diese werden je nach Anteil am
Nominalkapital als Investment Properties voll- (Beteiligung tber
50 %) bzw. quotenkonsolidiert (Beteiligungen bis 50 %). Die
Beteiligung an der Galeria Dominikanska in Breslau wird als
Finanzanlage bilanziert (Beteiligung 33,3 %). Weitere Informatio-
nen zu indirekten oder direkten Beteiligungen sind im Konzern-
anhang aufgefihrt.

Die Aktien der Deutsche EuroShop AG werden unter ande-
rem an der Bérse in Frankfurt gehandelt. Sie befanden sich am
31. Dezember 2007 zu 12,28 % im Besitz von Herrn Alexander
Otto (2006: 12,27 %).

Das Grundkapital betrégt 34.374.998 € und ist in 34.374.998 nenn-
wertlose Namensaktien eingeteilt. Der rechnerische Anteil einer
Aktie am Grundkapital betragt 1,00 €.

GemaB § 5 der Satzung vom 31. August 2007 kann der Vorstand
mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Grundkapital bis zum
20. Juni 2012 durch Ausgabe von bis zu 17.187.499 auf den Namen
lautende (nennwertlose) Stiickaktien gegen Sach- oder Geldein-
lagen einmalig oder mehrmals um bis zu insgesamt 17.187.499 €
erhdhen.

Der Vorstand ist erméchtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats
bis zum 21. Juni 2011 Wandelschuldverschreibungen im Gesamt-
nennbetrag von bis zu 150.000 T€ mit einer Laufzeit von bis zu
7 Jahren zu begeben und den Inhabern bzw. Glaubigern von
Schuldverschreibungen Wandlungsrechte auf bis zu 7.500.000
neue nennwertlose, auf den Namen lautende Stlckaktien der

Gesellschaft mit einem anteiligen Betrag des Grundkapitals von
bis zu 7.500 T€ nach nédherer Maf3gabe der vom Vorstand durch
Zustimmung des Aufsichtsrats zu erlassenden Wandelanleihbe-
dingungen zu gewéhren.

Leitung und Kontrolle

Der Vorstand der Deutsche EuroShop leitet das Unterneh-
men nach den aktienrechtlichen Bestimmungen und einer
Geschéftsordnung. Die Aufgaben, Verantwortlichkeiten und
Geschéftsverfahren des Vorstands sind in einer Geschéfts-
ordnung sowie einem Geschéftsverteilungsplan festgelegt.

Der Aufsichtsrat Uberwacht und berat den Vorstand bei der
Geschéftsfiihrung nach den aktienrechtlichen Bestimmungen
und einer Geschéftsordnung. Er bestellt die Vorstandsmit-
glieder und wesentliche Geschéfte des Vorstands benétigen
seine Zustimmung. Der Aufsichtsrat hat sechs Mitglieder, die
alle von der Hauptversammlung gewé&hlt werden.

Die Bestellung und Abberufung von Mitgliedern des Vor-
stands erfolgt auf der Grundlage der §§ 84, 85 AktG. Ande-
rungen der Satzung richten sich nach den §§ 179, 133 AktG,
wobei der Aufsichtsrat auch erméchtigt ist, die Satzung ohne
Beschluss der Hauptversammlung an neue gesetzliche Vor-
schriften anzupassen, die fir die Gesellschaft verbindlich
werden, sowie Anderungen der Satzung zu beschlieB3en, die
nur die Fassung betreffen.

Weitere Informationen zu Vorstand und Aufsichtsrat sind im
Corporate-Governance-Bericht aufgefihrt.

Vergitungsbericht

System der Vorstandsvergiitung

Die Vorstandsvergiitung wird vom Aufsichtsratsprasidium fest-
gelegt. Das Vergitungssystem sieht neben einer fixen Jahres-
grundvergiitung, die sich an den Aufgaben des jeweiligen Vor-
standsmitglieds orientiert, eine variable Vergitungskomponente
vor. Diese Vergitungskomponente wird einmal jéhrlich gezahlt
und richtet sich nach der jeweiligen personlichen Leistung, der
Leistung des Gesamtvorstands sowie der wirtschaftlichen Lage,
dem Erfolg und den Zukunftsaussichten des Unternehmens. Die
variable Vergltung wird mit der Billigung des Konzernalbschlus-
ses durch den Aufsichtsrat ausgezahlt. Aktienoptionspléne oder
ahnliche wertpapierorientierte Anreizsysteme bestehen nicht.
Fur den Fall, dass die Gesellschaft nach Ablauf bestehender
Vertrége keine Fortsetzung des Vorstandsverhéltnisses wiinscht,
wurde Herrn Claus-Matthias Bége eine einmalige Abfindung
von 150 T€ und Herrn Olaf Borkers eine Fortzahlung der Bezlige
fur drei Monate zugesagt.
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System der Aufsichtsratsvergiitung

Die Vergutung des Aufsichtsrats basiert auf § 8 Abs. 4 der Sat-
zung der Deutsche EuroShop AG, wonach jedes Mitglied des
Aufsichtsrats nach Abschluss eines Geschéftsjahres eine ange-
messene Vergltung erhélt, die durch Beschluss der Hauptver-
sammlung festgelegt wird. Bei der Festlegung der Aufsichts-
ratsvergltung wird die Mitgliedschaft in Ausschissen nicht
bertcksichtigt. Zudem enthélt die Vergltung keine erfolgs-
orientierten Anteile.

Auf Vorschlag von Vorstand und Aufsichtsrat hat die Haupt-
versammlung am 21. Juni 2007 beschlossen, den Mitgliedern
des Aufsichtsrats flir das Geschéftsjahr 2006 eine Vergltung
wie folgt zu gewahren: 30.000 € fiir den Vorsitzenden, 22.500 €
fur den stellvertretenden Vorsitzenden sowie je 15.000 € flr die
weiteren Aufsichtsratsmitglieder. Daneben werden angefal-
lene Reisekosten erstattet. Mitglieder, die dem Gremium kein
volles Geschéftsjahr angehort haben, erhalten die Vergitung
zeitanteilig.

Es ist beabsichtigt, der kommenden Hauptversammlung vor-
zuschlagen, die Hohe der Verglitung des Aufsichtsrats in der
Satzung festzuschreiben.

Sonstiges

Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats erhalten vom
Unternehmen keine Kredite. Es werden keine Pensionen an
ehemalige Mitglieder des Vorstands oder des Aufsichtsrats
oder deren Angehdrige gezahlt.

Im Ubrigen verweisen wir auf die ergénzenden Erl&uterun-
gen zur Vergltung im Konzernanhang.

Unternehmenssteuerung, Ziele und Strategie

Wir konzentrieren uns auf Investments in qualitativ hochwer-
tige Shoppingcenter in Innenstadtlagen und an etablierten
Standorten, die das Potenzial fir eine dauerhaft stabile
Wertentwicklung haben und laufend hohe ausschittungs-
fahige Free Cashflows erwirtschaften. Mit bis zu zehn Prozent
unseres Eigenkapitals beteiligen wir uns im Rahmen von
Joint Ventures an Shoppingcenter-Projektentwicklungen im
Frihstadium.

Klare Ziele und Grundsatze

Die beiden vorrangigen Anlageziele der Deutsche EuroShop
sind die Erwirtschaftung eines hohen Liquiditatstiberschus-
ses aus der langfristigen Vermietung, der durch jahrliche
Dividenden an die Aktiondre ausgeschittet werden kann,
sowie eine nachhaltige Wertsteigerung des Portfolios. Zur
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Erreichung dieser Ziele wird das Kapital der Gesellschaft
nach dem Grundsatz der Risikostreuung in Shoppingcenter
in verschiedenen europdischen Regionen investiert; den
Schwerpunkt bildet Deutschland. Indexierte und umsatzge-
bundene Gewerbemieten gewéhrleisten die gewiinschte
hohe Rentabilitat.

Ertragsstarkes und wertbestandiges Portfolio

Die Deutsche EuroShop verflgt Giber ein ausgewogen diver-
sifiziertes Portfolio aus deutschen und européaischen Shop-
pingcentern. Bei Investitionen konzentrieren wir uns auf lang-
fristig ertragsstarke und wertbestédndige Objekte in 1a-Lagen,
um weiterhin einen hohen Grad an Investitionssicherheit zu
gewahrleisten.

Gelegenheiten nutzen, Werte maximieren

Im Rahmen unserer ,Buy & Hold"“-Strategie werden wir stets
mehr Wert auf die Qualitdt und Rendite der Shoppingcenter
legen als auf die Wachstumsgeschwindigkeit unseres Port-
folios. Wir beobachten den Markt kontinuierlich und kénnen
als Kaufer agieren, wenn sich eine Gelegenheit ergibt. Durch
kurze Entscheidungswege und unsere hohe Flexibilitat in
Bezug auf moégliche Beteiligungs- und Finanzierungsstruktu-
ren kénnen wir uns auf jede Wettbewerbssituation einstellen.
Parallel dazu engagieren wir uns fiir die Wertoptimierung der
vorhandenen Objekte in unserem Portfolio.

Differenziertes Mietensystem

Ein wichtiger Bestandteil unseres Vermietungskonzepts ist ein
differenziertes Mietensystem. Wahrend Einzeleigentiimer in
Innenstédten oftmals darauf bedacht sind, die héchstmog-
liche Miete fir ihre Immobilien zu erzielen (und dabei ein
monostrukturiertes Einzelhandelsangebot entsteht), sorgen
wir mit einer Mischkalkulation fir einen attraktiven Branchen-
mix und langfristig optimierte Mietertrége. Unsere Mieter-
partner zahlen eine branchen- und umsatzabhangige Miete.
In Schwéchephasen sind die Ertrdge der Deutsche EuroShop
durch indexierte Mindestmieten (Basis: Lebenshaltungskos-
tenindex) nach unten abgesichert.



Konzept des Erlebnis-Shoppings

Das Centermanagement haben wir an einen erfahrenen
externen Partner, die Hamburger ECE Projektmanagement,
ausgelagert. Die ECE entwickelt, plant, realisiert, vermietet
und managt seit 1965 Einkaufszentren. Mit derzeit 97 Einkaufs-
zentren im Management ist das Unternehmen européischer
Marktfihrer bei Shoppingcentern. Wir sehen in einem pro-
fessionellen Centermanagement den Schlissel zum Erfolg
eines Shoppingcenters. Es sorgt nicht nur fir einheitliche
Offnungszeiten und eine stets freundliche, helle, sichere und
saubere Einkaufsatmosphéare, sondern macht mit teils auBer-
gewodhnlichen Wareninszenierungen, Aktionen und Ausstel-
lungen Shopping zum Erlebnis. Die durchschnittlich 350.000
bis 500.000 Menschen, die taglich unsere 15 in Betrieb befind-
lichen Center besuchen, lassen sich von der Branchenvielfalt,
aber auch von ungewdhnlichen und ausgefallenen Aktionen
wie ,Phdnomenta” oder ,Cowboys - eine Legende” faszi-
nieren. Die Einkaufszentren werden so zu Marktplatzen, auf
denen stets Neues und Spektakuléres geboten wird.

Uberblick tber den Geschéaftsverlauf

Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft ist im zweiten Jahr in Folge kréftig
gewachsen - trotz der massiven Erhéhung der Mehrwert-
steuer. Das reale (preisbereinigte) Bruttoinlandsprodukt
(BIP) ist in Deutschland um 2,5 % gestiegen (nach 2,9 % im

Vorjahr). Nach Bereinigung des negativen Kalendereffekts —
das Berichtsjahr hatte 1,6 Arbeitstage weniger als das Vorjahr
- ergibt sich ein Anstieg des BIP von 2,6 % fiir das Jahr 2007
(2006 kalenderbereinigt: +3,1 %).

Die positive Entwicklung der deutschen Wirtschaft in den
vergangenen drei Jahren ist vor allem auf anhaltend hohe
Exportliberschiisse zurlickzufiihren. Die trotz einer weiteren
kraftigen Aufwertung des Euro gegentiber dem US-Dollar
ungebrochene Nachfrage aus dem Ausland sorgte fiir einen
Exportanstieg um 8,3 % (real, 2006: +12,5 %). Nach Angaben
des Statistischen Bundesamtes belief sich der Anteil des
AufBenbeitrags am Wachstum des BIP im abgeschlossenen
Geschéftsjahr auf 1,4 Prozentpunkte.

Die Binnenkonjunktur hat 2007 ihren im Vorjahr gewonnenen
Schwung beibehalten. Die Investitionen in Bauten und Aus-
ristungen wurden recht zligig ausgeweitet. Im Inland wurde
nicht nur mehr investiert, sondern auch mehr konsumiert:
Der private Konsum (ohne private Autokaufe), die mit einem
Anteil von 57 % gewichtigste Verwendungskomponente des
BIP, legte um 1,8 % (Vorjahr: +2,1 %) zu. Die Sparquote erreichte
mit 10,9 % den héchsten Wert seit 1996 (2006: 10,5 %).

Die Inflationsrate lag im Jahresdurchschnitt mit 2,3 % Uber
der des Vorjahres (1,6 %). Dies war die hochste Jahresteue-
rungsrate seit 1994. Vor allem die Energie- und Nahrungsmit-

Bruttoinlandsprodukt in Deutschland (preisbereinigt)
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telpreise waren fir die Inflationsentwicklung 2007 verantwort-
lich. Haushaltsenergie und Kraftstoffe verteuerten sich um
3,9 %. Ohne Einrechnung von Energie hétte die jahresdurch-
schnittliche Teuerung 1,9 % betragen.

Die Arbeitslosenquote ging im Jahresdurchschnitt auf 9,0 %
(im Vorjahr: 10,8 %) zuriick; 3,78 Mio. (4,49 Mio.) Menschen
waren erwerbslos. In diesem erneut deutlichen Rickgang
der Arbeitslosigkeit spiegelt sich der konjunkturell bedingte
Aufbau sozialversicherungspflichtiger Beschéaftigung wider.

Die Europdische Wé&hrungsunion (EWU) erlebte 2007 die
Fortsetzung des starken wirtschaftlichen Aufschwungs der
Vorjahre. Nach Angaben des Statistischen Amtes der Euro-
pdischen Gemeinschaften (Eurostat) ergab sich fir 2007 ein
reales BIP-Wachstum von 2,9 % (nach 3,0 % im Vorjahr) in der
EU-27. Die Inflationsrate in der Eurozone bewegte sich 2007
auf Vorjahresniveau bei 2,1 %, die Arbeitslosenquote sank
auf 7,2 % (2006: 7,8 %).

Branchenwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Einzelhandel

Nach vorléufigen Ergebnissen des Statistischen Bundesam-
tes ging der Umsatz des Einzelhandels in Deutschland im Jahr
2007 nominalum 1,2 % und real (preisbereinigt) um 2,2 % zurlick.
Der Vergleich mit dem Vorjahr wird allerdings von vorgezo-
genen Kaufen im Jahr 2006 und von Auswirkungen der Mehr-
wertsteuererhdhung ab Januar 2007 beeinflusst. Der deutsche
Einzelhandel konnte also nicht von der positiven Konjunktur-
entwicklung profitieren. Der einzelhandelsrelevante Umsatz
lag 2007 mit rund 387 Mrd. € leicht unter Vorjahresniveau
(knapp 392 Mrd. €).

Branchen, die im Vorjahr von Vorzieheffekten der Mehr-
wertsteuerreform profitierten, mussten 2007 deutliche reale
UmsatzeinbuBen hinnehmen. Nach Angaben des Hauptver-
bands des Deutschen Einzelhandels (HDE) und des Statisti-
schen Bundesamts betraf dies vor allem die Bereiche Uhren
und Schmuck mit -5,8 %. Dagegen konnten die Handler mit
Parfimwaren und Kérperpflegemitteln mit +2,8 %, Mode mit
+1,4 % sowie elektronische Haushaltsgerdte und Unterhal-
tungselektronik mit einem starken Plus von 5,6 % das Vorjah-
resergebnis Ubertreffen.

Die Flachenexpansion im Einzelhandel und der Wettbewerb
um erstklassige Flachen hielten 2007 an - insbesondere im
Bereich grofflachiger Shoppingcenter. Gegenlber dem Vor-
jahr erhéhte sich nach Angaben des Hauptverbands des deut-
schen Einzelhandels (HDE) der Bestand an Verkaufsflachen
um ca. 1 Mio. m2 auf nunmehr 119 Mio. m?, wobei der Zuwachs
vor allem in den alten Bundesléndern zu beobachten war. Die
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hochsten Flachenanteile bei den Vermietungen im Jahr 2007
entfielen auf den Textil-, Buch- und Schuhhandel. Auffallend
war die wachsende Fldchennachfrage aus dem Segment
der Spezialisten fir Damenoberbekleidung. Ebenfalls starke
Nachfrage war vom Sektor Young Fashion zu beobachten, im
Vergleich zum Vorjahr allerdings etwas zurlickhaltender. Wei-
tere wichtige Branchen in 1a-Lagen waren Drogeriemaérkte,
Accessoires, Gastronomie/Coffee und Telekommunikation.

Nach einer Untersuchung des auf Einzelhandelsimmobilien
spezialisierten Maklerhauses Kemper’s waren im vergange-
nen Jahr Einzelhandelsfléchen in der GréBenklasse 100 bis
250 m? am starksten nachgefragt. Gréfiere Flachen waren
ebenfalls begehrt: Jede vierte Vermietung lag im Bereich
Uber 500 m2.

Immobilienmarkt

Ausloser fur die Turbulenzen an den internationalen Finanz-
markten waren Beflirchtungen, es kénne zu massiven Zah-
lungsausféllen im Subprime-Bereich auf dem US-amerikani-
schen Hypothekenkreditmarkt kommen. Daraufhin sackten
die Kurse von Anleihen, mit denen US-Hypothekendarlehen
finanziert wurden, stark ab; teilweise gab es fir diese Anlei-
hen Gberhaupt keinen Markt mehr, die Risikoprdmien stiegen
drastisch an. In einer internationalen Kettenreaktion begann
die sogenannte Immobilienkrise. Finanzinstitutionen erlitten
weltweit Zahlungsausfalle und mussten hohe Abschreibun-
gen auf Forderungen und Wertpapiere vornehmen, worauf-
hin ihre Gewinne partiell erheblich zurlickgingen. Aufgrund
der Ungewissheit in Bezug auf die Auswirkungen der Sub-
prime-Krise kamen die Geldausleihungen im Interbanken-
geschéft fast zum Stillstand. Die Konsequenzen dieser Situation
blieben bis Ende 2007 weitgehend unter Kontrolle, da die
Zentralbanken den Kreditinstituten Liquiditat zur Verfligung
stellten. Dennoch weitete sich die Subprime-Krise zu einer
internationalen Finanz- und Vertrauenskrise aus.

In Bezug auf den deutschen Einzelhandelsimmobilienmarkt ist
aber trotz Subprime-Krise festzustellen, dass das Interesse der
Investoren - vor allem an Fachmaérkten und Shoppingcentern —
erneut sehr hoch war. Laut Jones Lang LaSalle, einem der
weltweit fihrenden Immobilienmakler und -berater, waren
Einzelhandelsimmobilien, bezogen auf das Transaktionsvolu-



men, die zweitstarkste Asset-Klasse innerhalb des deutschen
Immobiliensektors. Mit einem Transaktionsvolumen von
11,2 Mrd. € (2006: 18,5 Mrd. €) landeten sie hinter dem tradi-
tionellen Spitzenreiter Biroimmobilien mit 31,4 Mrd. € (2006:
18,2 Mrd. €) auf Rang zwei. Die wichtigsten K&ufergruppen waren
eigenkapitalorientierte und nicht bérsennotierte Investoren.

Shoppingcenter konnten mit einem Volumen von 3,2 Mrd. €
die zweithéchsten Umsatze verzeichnen, entsprechend aller-
dings einem Riickgang von 42 % gegenlber 2006. Dies ist vor
allem auf das fehlende Angebot groBler, erstklassiger Immo-
bilien am Markt zuriickzufiihren. Das Investmentjahr 2007 war
daher durch Transaktionen kleinerer Shoppingcenter im zwei-
stelligen Millionenbereich gepragt.

Die Renditen von Einzelhandelsimmobilien sind im Jahres-
verlauf trotz Kreditkrise vergleichsweise stabil geblieben.
Shoppingcenterrenditen sind durch Preissteigerungen sogar
weiter gesunken. Ende 2007 lag die von Jones Lang LaSalle
ermittelte Rendite fir deutsche Shoppingcenter in Top-Lagen
bei 4,5 % (2006: 4,95 %). Die Rendite des Bestandsportfolios
der Deutsche EuroShop lag im Vergleich dazu zum Jahres-
ende auf Basis der Bewertungsgutachten bei 5,40 %.

Besondere Ereignisse

Im Zusammenhang mit der Unternehmensteuerreform
wurde der Kérperschaftsteuersatz von 25 % auf 15 % ab dem
1. Januar 2008 gesenkt. In diesem Zusammenhang haben wir
korrespondierende latente Steuerriickstellungen in Héhe von
29,7 Mio. € ertragswirksam aufgeldst.

Entwicklung des Aktienkurses

Die Aktie der Deutsche EuroShop startete 2007 mit einem
Kurs von 28,08 €. Am 23. April verzeichnete sie bei 30,09 € das
Jahreshoch auf Xetra-Schlusskursbasis. Ausgeldst durch die
US-Hypothekenkrise kam es an den internationalen Kapi-
talmarkten seit Juli zu teilweise panikartigen Aktienverkau-
fen — insbesondere bei Immobiliengesellschaften. Unsere
Aktie konnte sich von diesem negativen Sog nicht vollstén-
dig abkoppeln, der Kurs ging bis zum 20. August auf 23,22 €
zurlick. Trotz einer starken Erholungsphase bis Mitte Novem-
ber konnte sich die Deutsche EuroShop-Aktie bis Jahresende
nicht mehr der allgemein schlechten Stimmungslage fur

Finanz- und Immobilienaktien entziehen und schloss das Jahr
mit einem Kurs von 23,50 € ab.

Zusammenfassende Bewertung des Geschaftsjahres

Zu Beginn des abgelaufenen Geschéftsjahres hatten wir 2007
als ein ,Jahr des Ubergangs” betrachtet: Wir hatten im Jahr
zuvor zwei Bestandscenter erfolgreich verkauft und erstmals
in der noch jungen Unternehmensgeschichte drei Shopping-
center im Bau mit den daraus resultierenden Belastungen.

Daher rechneten wir mit einem Umsatz auf Vorjahresniveau
in Hohe von 92-94 Mio. € und erwarteten, dass der durch die
beiden verkauften Einkaufszentren wegfallende Umsatz (4,2 %
der Umsatzerlése 2006) durch die im Herlbst 2007 eréffnete
Galeria Baltycka teilweise ausgeglichen wiirde. Nach unserer
Prognose sollte das Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) im
Geschéftsjahr bei 71-73 Mio. € liegen. Fur das Ergebnis vor
Steuern (EBT) ohne Bewertungsergebnis kalkulierten wir mit
30-32 Mio. €.

Tatséchlich lag der Umsatz mit 95,8 Mio. € jedoch um 3,1 %
lber dem Vorjahr. Bei einem EBIT von 77,2 Mio. € lag das ope-
rative Ergebnis vor Steuern (EBT) bei 37,7 Mio. €. Die detaillier-
ten Erklérungen fir die positiven Abweichungen stellen wir
nachfolgend dar. Dass wir alle drei Prognosen knapp Uber-
treffen konnten, unterstreicht erneut die hohe Qualitat und
Ertragsstdrke unseres Shoppingcenter-Portfolios.

ERTRAGS-, FINANZ- UND
VERMOGENSLAGE

Das Geschéaftsjahr 2007 verlief fur die Deutsche EuroShop
positiv. Der aus dem Verkauf der beiden Shoppingcenter in
Italien und Frankreich im Vorjahr resultierende Umsatzverlust
konnte durch die im Oktober eréffnete Galeria Baltycka in
Danzig sowie die konstanten Einnahmen der Bestandsob-
jekte mehr als ausgeglichen werden. Mit 95,8 Mio. € lagen
die Umsatzerldse des Konzerns um 3,1 % tber dem Vorjahr
(92,9 Mio. €). Das Konzernergebnis lag mit 94,2 Mio. € um
6,1 Mio. € unter dem Ergebnis des Vorjahres (100,3 Mio. €). Der
Net Asset Value je Aktie stieg um rund 5,5 % von 25,53 € auf
26,91 €. Der Gewinn je Aktie lag bei 2,74 € (Vorjahr: 2,92 €).

Ertragslage

Wahrend die Einzelhandelsumsétze 2007 in Deutschland nomi-
nal um 1,2 % gesunken sind, konnten die in unseren Shop-
pingcentern ansdssigen Mieter auf vergleichbarer Flache ein
Umsatzplus von 1,3 % erzielen. Unter Einbeziehung der aus-
landischen Objekte lag das flaéchenbereinigte Umsatzplus
unserer Mietpartner bei 1,1 %.
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Umsatzentwicklung

Umsatzerlose des Konzerns um 3,1 % gestiegen

Die Umsatzerlése im Konzern erhdhten sich im Geschéftsjahr
2007 um 3,1 % von 92,9 Mio. € auf 95,8 Mio. €. Der Verkauf der
Shoppingcenter in ltalien und Frankreich im Vorjahr wurde
kompensiert durch die Umsatzbeitrdge derim Oktober eroff-
neten Galeria Baltycka in Danzig. Daneben trugen die City
Arkaden Klagenfurt erstmals fir ein volles Geschéftsjahr zu
den Umsatzerlésen bei.

Umsatzerldse
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Alle Bestandsobjekte mit hoheren Mieterlosen

Die Mieterlése haben sich im Berichtsjahr bei allen Bestands-
objekten positiv entwickelt. Im Berichtsjahr stiegen sie ver-
gleichbar um 3,0 %. Einen tberdurchschnittlichen Zuwachs
verzeichnete insbesondere die City-Galerie Wolfsburg, bei
der im Vorjahr noch ein umbaubedingter Umsatzriickgang zu
verzeichnen war.

Die Objekte in Frankreich und Italien wurden im Vorjahr ver-

kauft, sodass die Umsatzanteile im Berichtsjahr nicht mehr
enthalten sind.
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Umsatzerlése

inT€ 2006 2005
Rhein-Neckar-Zentrum,

Viernheim 16.307 16.014 15.984
Main-Taunus-Zentrum,

Sulzbach* 10.01 9.781 0
Allee-Center, Hamm 9.398 9.209 8.938
Forum, Wetzlar 8.137 7.982 7.220
Rathaus-Center, Dessau 8.207 7.941 0
City-Arkaden, Wuppertal 8.233 7.925 7.891
City-Galerie, Wolfsburg 8.326 7.704 8.157
Altmarkt-Galerie, Dresden* 6.386 6.214 6.044
Phoenix-Center, Hamburg* 5.538 5.270 5.050
City-Point, Kassel* 3.031 2.980 2.874
City Arkaden, Klagenfurt* 5.159 4.024 0
Arkad, Pécs* 3.590 3.527 3.416
Galeria Baltycka, Danzig 3.439 0 0
Centro Commerciale Tuscia,

Viterbo 0 2.848 3.112
Shopping Etrembiéres,

Annemasse 0 1.022 3.435
Sonstige Umsatzerlose 0 413 0

* = quotenkonsolidiert

Leerstandsquote unverandert unter 1 %

Die Leerstandsquote lag wie schon im Vorjahr unter 1 %.
Der Wertberichtigungsbedarf aus Mietausfallen lag bei
rund 0,2 Mio. € (2006: 0,3 Mio. €). Das waren 0,2 % der
Umsatzerlése (im Vorjahr: 0,3 %).

Ergebnisentwicklung

Sonstige betriebliche Ertrage ohne Einmalertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge betrugen 1,1 Mio. € (Vor-
jahr 16,0 Mio. €) und lagen damit 14,9 Mio. € unter dem Vorjahr,
was auf die in 2006 erzielten Verduflerungsgewinne fiir unsere
Shoppingcenter in Frankreich und Italien zurtickzufthren ist.

Grundstiicksbetriebs-

und -verwaltungskosten leicht riicklaufig

Die Grundstilicksbetriebskosten sind gegentiber dem Vor-
jahr um 1,0 Mio. € auf 9,4 Mio. € gesunken, was im Wesent-
lichen darauf zurtickzuflhren ist, dass die Kostenanteile der
verkauften Objekte nicht mehr enthalten sind. Die Grund-
sticksverwaltungskosten hingegen sind um 0,3 Mio. € auf
6,1 Mio. € gestiegen, weil hdhere Aufwendungen bei den im
Bau befindlichen Shoppingcentern angefallen sind.



Sonstige betriebliche Aufwendungen unter Vorjahr

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen lagen mit
4,2 Mio. € um 2,1 Mio. € unter dem Vorjahr. Im Vorjahr waren in
dieser Position die im Zusammenhang mit der VerduBerung
der Shoppingcenter in Italien und Frankreich angefallenen
Beratungskosten enthalten. Ansonsten bewegten sich die
Verwaltungsaufwendungen auf Vorjahresniveau.

Finanzergebnis investitionsbedingt schwacher

Das Finanzergebnis verschlechterte sich um 9,1 Mio. € auf
-50,1 Mio. €. Im Vorjahr betrug das Finanzergebnis -41,0 Mio. €.
Der Riickgang ist insbesondere auf den Anstieg des Ergeb-
nisanteils der Minderheitsgesellschafter unserer Objektkom-
manditgesellschaften zurtickzufihren, der mit 14,1 Mio. € um
7,7 Mio. € Gber dem Vorjahreswert lag.

Durch die erhéhte Investitionstatigkeit und unsere neu eréff-
neten Shoppingcenter sind aber auch die Fremdkapital-
zinsen um 1,3 Mio. € auf 40,2 Mio. € gestiegen. Die Zinsertrédge
lagen demgegeniiber mit 2,7 Mio. € leicht Gber dem Vorjahr
(2,3 Mio. €). Die Beteiligungsertrage sind von 1,9 Mio. € auf
1,5 Mio. € zurlickgegangen, weil im Vorjahr in dieser Position
eine Sonderausschittung enthalten war.

Bewertungsergebnis unter Vorjahr

Das Bewertungsergebnis ging im Vorjahresvergleich um
21,5 Mio. € von 72,3 Mio. € auf 50,8 Mio. € zurlick. Unser neu
eroffnetes Center in Danzig wurde erstmals mit dem Markt-
wert angesetzt. Hieraus verbuchten wir einen Bewertungsge-
winn in H6he von 4,5 Mio. €. Aber auch die Bewertungen der
Bestandsobjekte haben zu wesentlich héheren Ertrégen im
Konzern gefiihrt. Diese Objekte erzielten Wertzuwéchse von
42,3 Mio. €. Dies entspricht einer Wertsteigerung von durch-
schnittlich 3,1 %.

Des Weiteren weisen wir im Bewertungsergebnis unrealisierte
Kursgewinne (per saldo) aus der Stichtagskursbewertung von
monetéren Posten sowie von Bankdarlehen unserer polnischen
und ungarischen Objektgesellschaften in Hohe 4,0 Mio. € aus.

Portfolioqualitat nach wie vor ,sehr gut”

Die Ergebnisse des Immobilienratings haben sich gegentiber
dem Vorjahr nicht veréndert. Im Durchschnitt wurde das Immo-
bilienportfolio der Deutsche EuroShop von den Gutachtern,
Feri Research GmbH, Bad Homburg, und GfK GeoMarketing
GmbH, Hamburg, unverandert als , sehr gut” (A) eingestuft.

Einmalertrag aus der Auflosung latenter
Steuerriickstellungen

Im Zusammenhang mit der Unternehmensteuerreform wurde
u. a. der Kérperschaftsteuersatz ab 2008 von 25 % auf 15 %
reduziert. Aus diesem Grunde haben wir die in Vorjahren
gebildeten latenten Steuerriickstellungen entsprechend
angepasst. Dies flihrte zu einem ertragswirksamen Auf-
l6sungsbetrag von 29,7 Mio. €. Auf das laufende Ergebnis
des Geschéaftsjahres wurden latente Steuerrlickstellungen
in Héhe von 13,0 Mio. € gebildet. Daneben fielen 0,4 Mio. €
tatsdchliche in- und ausléndische Ertragsteuern an.

Konzernergebnis nur 6 % unter Rekordergebnis 2006

Das Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) verminderte
sich im Berichtsjahr von 86,3 Mio. € um 9,1 Mio. € (-11 %) auf
77,2 Mio. €, das EBT (Ergebnis vor Steuern) von 117,7 Mio. € um
34 % auf 77,8 Mio. €. Das Konzernergebnis ging von 100,3 Mio. €
um é % auf 94,2 Mio. € zurick.

Entwicklung EBIT
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100
86,3
- 77,2
60 57,5
498
39,5
40
20
0
2003 2004 2005 2006 2007

99



B K ONZERNLAGEBERICHT

100

Ergebnis je Aktie

Der unverwésserte Gewinn je Aktie lag bei 2,74 € gegenliber
2,92 € im Vorjahr. Davon entfielen 0,91 € je Aktie (+18 %) auf
das operative Geschéft (2006: 0,77 €) und 0,97 € (-35 %) auf das
Bewertungsergebnis (2006: 1,49 €). Aus der Auflésung latenter
Steuerrtickstellungen fiel ein zusétzliches Ergebnis von 0,86 €
je Aktie an. Diesem auBerordentlichen Ergebnisanteil stand
im Vorjahr der Ver&duferungsgewinn der Shoppingcenter in
Italien und Frankreich von 0,67 € je Aktie gegeniiber.

durch die Bonitat der Deutsche EuroShop Vorteile bei den Dar-
lehenskonditionen erreicht werden. Zudem kann der Konzern
seine Finanzierung unabhangig und flexibel gestalten.

Darlehen werden fir alle Konzerngesellschaften in Euro auf-
genommen. Die Verwendung von Eigen- und Fremdkapital
fur Investitionen soll prinzipiell gleich gewichtet werden und
die Eigenkapitalquote im Konzern soll dabei mittelfristig 45 %
nicht unterschreiten.

Die Finanzierung unserer Immobilienprojekte erfolgt grund-

Ergebnis ]‘e Aktie satzlich langfristig. Dabei kommen auch derivative Finanz-
- N instrumente zum Einsatz, die der Absicherung gegen steigende
in € unverwassert Kapitalmarktzinsen dienen. Uber verfiigbare Kreditlinien
300 292 wird die Deutsche EuroShop in die Lage versetzt, kurzfristig
' 149 2,74 auf Investitionsmoglichkeiten zu reagieren. Nicht benétigte
! 097 Liquiditat wird bis zur Verwendung fiir Investitionen, zur Finan-
2,50 ‘ zierung laufender Kosten oder zur Auszahlung von Dividen-
den kurzfristig als Termingeld oder in geldmarktnahen Fonds
200 angelegt.
1,55 0,86 Zum 31. Dezember 2007 wies die Deutsche EuroShop folgende
1,50 Finanzkennzahlen aus:
0,67
1,00 0,89
Verén-
0,61 077 0,91 in Mio. € 2006 derung
0,50 bl 0,62 .
0,47 Bilanzsumme 1.976,3 1.796,2 +180,1
Eigenkapital
0 (inkl. Minderheiten) 974,0 897,8 +76,2
2003 2004 2005 2006 2007 Eigenkapitalquote in % 49,3 50,0 -0,7
[ | Bewertungsergebnis |:| |:| Operatives Ergebnis Bankverbindlichkeiten 895,9 780,6 +115,3
Loan to Value in % 47,0 47,7 -0,7
Dividendenvorschlag: 1,05 € je Aktie

Aufgrund des erfolgreichen Geschéftsjahres werden der
Vorstand und der Aufsichtsrat den Aktiondren auf der Haupt-
versammlung, die am 19. Juni 2008 in Hamburg stattfindet, die
Ausschittung einer unveradnderten Dividende von 1,05 € je
Aktie fir das Geschéftsjahr 2007 vorschlagen.

Grundsatze und Ziele des Finanzmanagements

Fir die Finanzierung ihrer Investitionen nutzt die Deutsche
EuroShop grundsétzlich die Bérse zur Beschaffung von Eigen-
und Fremdkapital sowie die Kreditméarkte zur Beschaffung von
Fremdkapital. Innerhalb des Konzerns treten dabei die einzel-
nen Objektgesellschaften als auch die Deutsche EuroShop als
Darlehensnehmer bei Banken auf. Erfahrungsgemaf kénnen

GESCHAFTSBERICHT Deutsche EuroShop AG 2007

Finanzierungsanalyse

Im Geschéftsjahr 2007 hat die Deutsche EuroShop zur teil-
weisen Finanzierung der Stadt-Galerie Passau ein Darlehen
Uber 50 Mio. € aufgenommen. Hiervon sind bis zum Bilanz-
stichtag bereits 33 Mio. € valutiert worden. Der Zinssatz von
5,25 % p. a. konnte fir 20 Jahre gesichert werden. Beim Allee-
Center Hamm haben wir auslaufende Zinsvereinbarungen
dazu genutzt, bestehende Darlehen abzulésen bzw. durch
Aufnahme neuer Darlehen zu ersetzen. Auch hierbei haben
wir den Zins fir 15 bzw. 20 Jahre zu 5,25 % p. a. fest verein-
bart. Im Geschaftsjahr 2007 standen der Deutsche EuroShop
Kreditlinien in H6he von 100 Mio. € zur Verfiigung, die zum
Jahresende mit 35 Mio. € in Anspruch genommen waren.



Insgesamt waren die Fremdfinanzierungskonditionen zum
31. Dezember 2007 im Durchschnitt noch flir 7,7 Jahre zu 5,36 %
p. a. (im Vorjahr: 5,50 % p. a.) gesichert. Vereinzelt wurden mit
den kreditgebenden Banken Auflagen vereinbart. Dabei han-
delt es sich um Kennzahlen zum Verschuldungsgrad und der
Kapitaldienstfahigkeit.

Darlehensstruktur 31. Dezember 2007

Zinsbindungen in % der Darlehen

1,2 %

bis 1 Jahr

1,0* / 5,66 %**
L) 14,7 %
tiber 10 Jahre 170
17,7% / 5,04 %** 1 bis 5 Jahre

3,3* /5,67 %**

71,6 %
5 bis 10 Jahre
7,2* /535 %**

*Duration (Jahre) / **Durchschnittszinssatz

In 2008 wird bei Darlehen in H6he von 2,8 Mio. € und 2009 in
Hohe von 76,3 Mio. € die Zinsbindung auslaufen. Erstin 2012 sind
dann weitere Darlehen in Hohe von 26,5 Mio. € zu prolongieren.
Vor dem Hintergrund der vereinbarten Zinssatze bieten sich
hieraus kiinftig fur die Deutsche EuroShop eher Chancen als
Risiken. So erwarten wir fir einen Teilbetrag von 26,7 Mio. €
der in 2009 auslaufenden Zinsvereinbarungen aufgrund
bereits getroffener Vereinbarungen Zinssatze von unter 5,0 %
fur Laufzeiten zwischen finf und zehn Jahren.

Investitionsanalyse

Fur die Fertigstellung unserer im Bau befindlichen Shopping-
center haben wir im Geschéftsjahr 2007 insgesamt 136,6 Mio. €
bilanzwirksam investiert. Dabei entfielen 24,3 Mio. € auf die
Stadt-Galerie in Hameln, 39,1 Mio. € auf die Stadt-Galerie in
Passau und 73,2 Mio. € auf die Galeria Baltycka in Danzig.
Die Eréffnungen sind planmafig im Oktober 2007 (Galeria
Baltycka) und im Mérz 2008 (Stadt-Galerie Hameln) erfolgt.
Die Stadt-Galerie Passau wird im Herbst 2008 eréffnen. Damit
wird die Deutsche EuroShop den zeitgleichen Bau von drei

Shoppingcentern und damit ihr bisher gréfites Investitions-
programm abschlief3en.

In 2008 haben wir Investitionen von 43 Mio. € zur Fertigstellung
der Shoppingcenter in Hameln und Passau eingeplant.

Wir streben eine jéhrliche Erweiterung unseres Portfolios um
durchschnittlich 150-200 Mio. € und eine Nettoanfangsrendite
der Neuinvestments von mindestens 5,5 % an. Das grofie
Investoreninteresse an Einzelhandelsimmobilien in Deutsch-
land und Europa fihrte jedoch im Gesché&ftsjahr 2007 zu
hohen Preisen von Bestandsobjekten und Neubauvorhaben
mit Nettoanfangsrenditen von deutlich unter 5,0 %, sodass
wir unsere Renditevorstellungen nicht realisieren konnten.
Wir waren daher zurtickhaltend und haben im abgelaufenen
Geschéftsjahr keine neuen Investitionen getétigt. Im laufen-
den Jahr beobachten wir eine Beruhigung des Marktes.

Liquiditatsanalyse

Der operative Cashflow des Konzerns in Héhe von 40,6 Mio. €
(Vorjahr: 36,9 Mio. €) ist der Betrag, der fur die Anteilseigner
nach Abzug aller Kosten aus der Vermietung der Shopping-
centerfléchen erwirtschaftet wurde. Er dient auch dazu, die
Dividende der Deutsche EuroShop zu finanzieren. Im Berichts-
jahr trug erstmals die Galeria Baltycka in Danzig hierzu bei.
Aber auch die Bestandsobjekte verzeichneten mit einem
Umsatzplus von 3,1 % eine positive Entwicklung.

Farim Bau befindliche Center sowie fir Investments in Finanz-
anlagen war Liquiditat in Héhe von insgesamt 144,3 Mio. €
erforderlich (Investitionstatigkeit). Liquiditatszuflisse resul-
tierten demgegeniiber aus der Erhéhung der Finanzverbind-
lichkeiten in Ho6he von 119,3 Mio. € nach 49,0 Mio. € im Vorjahr
(Finanzierungstatigkeit). Anders als im Vorjahr ergaben sich
keine Liquiditatszuflisse aus dem Verkauf von Shoppingcen-
tern, die in 2006 80,9 Mio. € betragen haben.

Durch die langfristigen Mietvertrdge in Kombination mit
langfristigen Zinsvereinbarungen und fixen Kostenstrukturen
ergeben sich fir die Deutsche EuroShop gut planbare Liqui-
ditatszu- und -abfllisse. Diese dienen im Wesentlichen der
Zahlung einer verlasslichen Dividende an die Aktionare. Neue
Investitionen sind daher tberwiegend tber Eigenkapitalmaf-
nahmen und Fremdkapitalfinanzierungen zu realisieren.
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Die Bilanzsumme des Konzerns hat sich im Berichtsjahr um 180,1 Mio. € auf 1.976,3 Mio. € erhoht.

Bilanzstruktur
Aktiva Passiva
in Mio. € in Mio. €
1.976,3
2.000 17962 88,2
1.796,2 o .
1453 1.543,6
1.543,6 935,3
’ 1.652,9 1370.2 69,9
1.500 7166 575,
1.240,5 36,5 749,0
1.327,0 24,9 698,6
576,6
1.000
860,8
796,3
724,7
639,0 635,1
500
0
2003 2004 2005 2006 2007 2003 2004 2005 2006 2007

D Kurzfristige Vermogenswerte

. Langfristige Vermdgenswerte

Anlagevermadgen gestiegen

Das Anlagevermégen ist im Jahresvergleich per saldo um
199,0 Mio. € auf 1.835,4 Mio. € gestiegen. Die Investitionen in
das Sachanlagevermdgen beliefen sich 2007 auf 138,8 Mio. €.
Dem gegeniiber standen die Anschaffungskosten der Gale-
ria Baltycka in Hohe von 149,7 Mio. €, die in die Investment
Properties umgebucht wurden. Per saldo haben sich daher
die Sachanlagen um 10,9 Mio. € verringert. Die Erh6hung der
Investment Properties in Hohe von 206,2 Mio. € resultiert zum
einen aus dem erstmaligen Ansatz der Galeria Baltycka mit
dem Fair Value sowie aus der Erhéhung der Marktwerte der
Bestandsimmobilien.

Das Immobilien- und Immobilienbeteiligungsvermoégen
des Deutsche EuroShop-Konzerns hatte zum 31. Dezember
2007 einen Wert von 1,84 Mrd. € und erh6ht sich damit um
185 Mio. € gegeniliber dem Vorjahresstichtag. Diese Verande-
rung resultierte aus den Investitionen in den Bau fir Hameln,
Passau und Danzig sowie aus der Héherbewertung unseres
Portfolios.
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D Kurzfristige Verpflichtungen
D Langfristige Verpflichtungen
D Eigenkapital

Die in Betrieb befindlichen und mit dem Marktwert nach
IAS 40 bewerteten 14 Shoppingcenter stellten dabei einen Ver-
mogenswert von 1,66 Mrd. € dar. Die Galeria Baltycka in Danzig
wurde nach der Eréffnung im vierten Quartal 2007 erstmals
nach IAS 40 bewertet. Auf die Shoppingcenter in Hameln und
Passau entfielen entsprechend der bis zum Stichtag bilanz-
wirksamen Investitionen Vermdégenswerte von 144,3 Mio. €.
Unser Shoppingcenter in Breslau wird weiterhin als wesentli-
cher Teil unter den Beteiligungen gefiihrt, die insgesamt mit
einem Wert von 32,9 Mio. € bilanziert wurden.

Der Deutsche EuroShop-Konzern war damit zum Jahres-
ende 2007 zu 84 % (Vorjahr: 87 %) im Inland und zu 16 %
(Vorjahr: 13 %) im Ausland investiert, wobei nach unserer
Strategie der Auslandsanteil nach wie vor maximal 25 %
betragen soll.

Liquide Mittel auf 109,0 Mio. € gestiegen

Die liquiden Mittel betrugen am Bilanzstichtag 109,0 Mio. €.
Die Erhéhung gegeniiber dem Vorjahr um 14,8 Mio. € ist vor
allem stichtagsbedingt. Die liquiden Mittel sind im Wesent-
lichen als kurzfristige Termin- und Festgelder angelegt.




Eigenkapitalquote unverandert

Das Eigenkapital des Konzerns hat sich im Berichtsjahr um
rund 64,5 Mio. € auf 860,8 Mio. € erhdht. Aus der Erhdhung
der nach IAS 39 zu bewertenden Beteiligungen resultieren
3,5 Mio. €. Dartber hinaus hat sich der Wert der Zinsswaps
um 1,3 Mio. € sowie der Konsolidierungsausgleichsposten
um 2,4 Mio. € positiv verandert. Der verbleibende Betrag
von 57,3 Mio. € ergibt sich im Wesentlichen aus der Diffe-
renz des Konzernergebnisses und der Dividendenzahlung
im Juni 2007.

64,3 Mio. € latente Steuern

Den passiven latenten Steuern wurden aus dem Ergebnis
der gewodhnlichen Geschéftstatigkeit 13,0 Mio. € zugefihrt.
Demgegeniiber konnten aufgrund der niedrigeren Kérper-
schaftsteuersétze in Deutschland ab 2008 in Vorjahren gebil-
dete latente Ertragsteuern in Héhe von 29,7 Mio. € aufgel&st
werden. Per saldo haben sich die latenten Ertragsteuern um
16,9 Mio. € von 81,2 Mio. € auf 64,3 Mio. € verringert.

Bankverbindlichkeiten investitionsbedingt hoher

Die kurz- und langfristigen Bankverbindlichkeiten beliefen
sich auf 896,0 Mio. €. Das entspricht einer Steigerung um
115,4 Mio. € gegeniiber dem Vorjahr. Die aufgenommenen
Mittel wurden im Wesentlichen fiir die Baufinanzierung der
Galeria Baltycka und der beiden Shoppingcenter in Hameln
und Passau verwandt.

Net Asset Value steigt um 5,5 %

Zum 31. Dezember 2007 ergab sich ein Net Asset Value von
925,1 Mio. € oder 26,91 € je Aktie gegentiber 877,4 Mio. € oder
25,53 € je Aktie im Vorjahr.

Net Asset Value

inT€ 2006
Langfristige Vermdgenswerte 1.839.214 1.652.890
Kurzfristige Vermogenswerte 137122 143.323
abzgl.
langfristige Verpflichtungen
(exkl. latenter Steuern) -963.047 -854.145
kurzfristige Verpflichtungen -88.188 -64.634
Anzahl Aktien in Sttick 34.374.998 34.374.998
Net Asset Value
je Aktie in €
30
26,91
25,53
25
23,11
21,84 21,98
20
15
2003 2004 2005 2006 2007

Das abgelaufene Geschéftsjahr hat die gute Aufstellung des
Deutsche EuroShop-Konzerns bestétigt. Die eigenen Prog-
nosen haben wir in einem Geschéftsjahr ohne besondere
Vorkommnisse im eigenen operativen Geschéft und trotz
Subprime-Krise mehr als erfillt.
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UMWELT

Das Thema Klimaschutz hat fiir die Deutsche EuroShop einen
hohen Stellenwert. Wir sind tGberzeugt, dass Nachhaltigkeit
und Wirtschaftlichkeit, Shoppingerlebnis und Umwelt-
bewusstsein keine Gegensétze sind. Langfristiges Denken
ist Teil unserer Strategie, auch in Bezug auf unser Umwelten-
gagement.

Seit dem 1. Januar 2008 haben acht der zehn in Betrieb befind-
lichen Shoppingcenter aus unserem deutschen Portfolio Lie-
fervertrége mit Versorgern, die regenerative Energiequellen
wie z. B. Wasserkraft zur Stromerzeugung nutzen. Auch die in
2008 eroffnenden Center in Hameln und Passau werden von
Beginn an den vom Verein ,EnergieVision” mit dem anerkann-
ten Gitesiegel ,ok-power” zertifizierten Okostrom beziehen.

L W o § it
e g3 -

Pro Jahr werden die anfangs zehn beteiligten Center insge-
samt rund 41 Mio. kWh des fiir 2008 zertifizierten Okostroms
beziehen. Das entspricht Gber 75 % des Strombedarfs in unse-
ren deutschen Einkaufszentren. Der Kohlendioxid-Ausstof
soll sich nach vorsichtigen Berechnungen jahrlich um rund
10.000 Tonnen reduzieren - das entspricht dem CO,-Jahres-
ausstofd von 450 Zweipersonenhaushalten.

Die tbrigen Center sind momentan noch vertraglich an die
lokalen Stadtwerke gebunden. In den kommenden Jahren
sollen diese — wie auch die Center im Ausland - auf Okostrom
umgestellt werden.

CO,
Verbrauch Einsparung
2008 in kWh in Tonnen
Allee-Center Hamm 3,6 Mio. 1.277
City-Arkaden Wuppertal 5,3 Mio. 1.515
City-Galerie Wolfsburg 2,9 Mio. 800
City-Point Kassel 4,2 Mio. 701
Forum Wetzlar 5,0 Mio. 697
Phoenix-Center Harburg 6,3 Mio. 875
Rathaus-Center Dessau 2,9 Mio. 1.013
Rhein-Neckar-Zentrum Viernheim 5,7 Mio. 1.203
Stadt-Galerie Hameln* 3,3 Mio. 1.387
Stadt-Galerie Passau* 2,0 Mio. 480
* = geschétzt, Inbetriebnahme 2008
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In der Vergangenheit haben wir bereits mit Warmetauschern
und Energiesparlampen den Energieverbrauch unserer
Shoppingcenter reduziert. Seit 2007 beteiligt sich die Deut-
sche EuroShop an der von der ECE und Philips initiierten Kli-
maschutzinitiative ,,cool down” fir mehr Energieeffizienz, fur
die Experten derzeit weitere Optimierungspotenziale beim
Energieverbrauch unserer Shoppingcenter ermitteln.

NICHT RELEVANTE TEILBERICHTE

Ein Bericht Uber Forschung und Entwicklung (F&E) ist im Lage-
bericht entbehrlich, da die Deutsche EuroShop fir ihren
ursachlichen Unternehmensgegenstand keine Forschung und
Entwicklung bendtigt und betreibt.

Der vermégensverwaltende Geschéaftszweck erfordert keine
Beschaffung im origindren Sinne. Daher wurde hierzu kein
gesondertes Kapitel in den Lagebericht aufgenommen.

Die Deutsche EuroShop beschéaftigte zum Bilanzstichtag

lediglich vier Mitarbeiter. Aus diesem Grund wurde auf einen
separaten Personalbericht verzichtet.

NACHTRAGSBERICHT

Nach Ende des Geschéftsjahres 2007 gab es keine Vorgénge
von besonderer Bedeutung.



RISIKOBERICHT
Risiko- und Chancenmanagementsystem

Grundsdtze, Methoden und Ziele des Risikomanagements
Unsere Risikopolitik begleitet unsere Strategie der Steigerung
des Unternehmenswerts und nachhaltigen Wachstums. Dabei
wollen wir Risiken weitestgehend minimieren. Das Risiko-
management ist daher ein integraler Bestandteil der Planung
und Umsetzung unserer Geschéftsstrategien. Aufgrund der
geringen personellen Gréfie unseres Unternehmens ist der
Vorstand in alle risikorelevanten Entscheidungen unmittelbar
eingebunden.

Im Rahmen bestehender Dienstleistungsvertrédge wird der
Vorstand der Deutsche EuroShop laufend tber die Geschéfts-
entwicklung der jeweiligen Objektgesellschaften unterrich-
tet. Dabei werden quartalsweise flr jedes Shoppingcenter
Abschlisse und Controllingberichte sowie einmal jéhrlich
mittelfristige Unternehmensplanungen vorgelegt. Der Vor-
stand Uberprift und analysiert diese Berichte, indem er unter
anderem folgende Informationen zur Risikoeinschatzung her-
anzieht:

1. Bestandsobjekte
* Entwicklung der AuBBenstande
° Vermietungsstédnde

* Entwicklung der Einzelhandelsumsatze
in den Shoppingcentern

*  Abweichungen von geplanten Objektergebnissen

2. Im Bau befindliche Objekte
* Entwicklung der Vorvermietung
° Bautenstand
° Budgetstand

Risiken werden identifiziert, indem Sachverhalte und Veréan-
derungen betrachtet werden, die von den urspriinglichen
Planungen und Kalkulationen abweichen. Auch die planma-
Bige Auswertung von Konjunkturdaten, wie z. B. das Konsum-
klima oder die Entwicklung der Einzelhandelsumsétze, flieBen
in das Risikomanagement ein. Ebenso werden Aktivitaten der
Wettbewerber laufend beobachtet.

Die Ergebnisse des Risikomanagements der Gesellschaft
werden vierteljéhrlich dokumentiert und die Ergebnisse dem
Aufsichtsrat in dessen Sitzungen berichtet.

Darstellung wesentlicher Einzelrisiken

Konjunkturelle und volkswirtschaftliche Risiken

Die deutsche Wirtschaft hat sich im Jahr 2007 positiv entwickelt
und der Aufschwung an Eigendynamik gewonnen. Das Brutto-
inlandsprodukt ist um 2,5 % gestiegen. Allerdings wird diese
Entwicklung neuerdings von einem breiteren Risikoumfeld
begleitet, weil die Energie-, Rohstoff- und die Devisenmaérkte
die zukinftige wirtschaftliche Entwicklung in einem gréfieren
Ausmaf prégen als bisher. Ebenso wenig ist vorhersehbar,
welche Auswirkungen die aktuelle Finanzmarktkrise fir die
Volkswirtschaften weltweit und fir die bisher guten Kon-
junkturperspektiven fur Deutschland haben wird. Sofern sich
die Beflirchtungen um ein abschwachendes US-Wachstum
bewahrheiten, dirfte diese Entwicklung auch Spuren in der
deutschen Wirtschaft hinterlassen.

Die Mehrwertsteuererhdhung, der anhaltende Aufwértstrend
bei Energie- und Rohstoffpreisen und die stark gestiegenen
Grundnahrungsmittelpreise haben dazu gefiihrt, dass der
Konsum in Deutschland im letzten Jahr hinter den Erwartun-
gen zurlickgeblieben ist. Die preisbereinigten Ausgaben
der privaten Haushalte gingen um 0,3 % zurlick. Solange der
Aufschwung beim Verbraucher eher in Form von Inflation und
nicht durch gestiegene Lohne und Gehélter ankommt, wird
sich an der Zurlckhaltung der Konsumenten vermutlich auch
nichts andern.

Die Deutsche EuroShop ist mit Blick auf ihr Gesché&ftsmodell
der langfristigen und inflationsgesicherten Vermietung von
Einzelhandelsfldchen sowie die damit verbundenen Risiken
nicht so stark von der wirtschaftlichen Entwicklung abhéngig
wie Unternehmen anderer Branchen. Die Entwicklungen der
Vergangenheit haben gezeigt, dass wir mit der Ansiedlung
unserer Shoppingcenter in erstklassigen Innenstadtlagen und
mit einer breiten Branchendiversifikation innerhalb der Cen-
ter auch in stagnierenden Phasen Geschéftserfolge erzielen
kénnen.

Markt- und Branchenrisiken

Wir beobachten, dass sich der Einzelhandel in den letzten
Jahren strukturell gewandelt hat und diese Entwicklungen
daher auch unter Risikomanagementaspekten differenziert
betrachtet werden missen. Die Deutsche EuroShop profi-
tiert mit ihrem Geschéaftsmodell von einem Trend, der eine
Verschiebung der Marktanteile weg vom traditionellen Fach-
einzelhandel zugunsten gréf3erer Fachmarktzentren und gut
gemanagter Shoppingcenter darstellt. Diese Entwicklung
beinhaltet fir uns derzeit eher eine Chance, weil ein gesamt-
wirtschaftlich rickldufiges Konsumverhalten sich somit nicht
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zwingend negativ auf die Umséatze der Einzelhdndler in unse-
ren Shoppingcentern auswirken muss. Die beschriebene Tat-
sache fuhrt zu einer Spreizung im geschéftlichen Erfolg der
unterschiedlichen Segmente im Einzelhandel.

Die Einzelhandelsumséatze sanken im Jahr 2007 nominalum 1,2 %
(vorlaufige Zahl des Statistischen Bundesamtes). Fiir das Jahr 2008
erwarten die Einzelh&ndler allenfalls stagnierende Umsétze.

Wir minimieren Markt- und Branchenrisiken durch intensive
Marktbeobachtungen und durch Abschluss langfristiger Ver-
trége mit bonitatsstarken Mietern aller Branchen.

Mietausfallrisiko

Es ist moglich, dass bestehende Mietvertrdge durch Mieter
nicht mehr erfillt oder bei Neu- und Anschlussvermietungen
die bisherigen Mieten nicht mehr erzielt werden kénnen.
In der Folge wiirden die Einnahmen geringer ausfallen als kal-
kuliert und eventuell Ausschittungsreduzierungen nétig wer-
den. Sofern die Mieteinnahmen fir eine Objektgesellschaft
nicht mehr ausreichen, um die Zins- und Tilgungsleistungen zu
erflllen, konnte dies zum Verlust des gesamten Objektes fiih-
ren. Die Umsatzentwicklung der Mieter und die Entwicklung
der Auf3enstdnde werden diesbezlglich regelmé&fig ana-
lysiert und bei auftretenden Negativentwicklungen werden
friihzeitig Nachvermietungsmafnahmen ergriffen.

Fir das Ausfallrisiko stellen die Mieter entsprechende Miet-
sicherheiten. Dartiber hinaus werden im Einzelfall Wertberich-
tigungen bei der Bilanzierung bericksichtigt.

Kostenrisiko

Ausgaben fur laufende Instandhaltungen oder Investitions-
projekte kdnnen hdher ausfallen als aufgrund von Erfahrungs-
werten kalkuliert. Risiken aus Kostentiberschreitungen bei lau-
fenden Investitionsprojekten werden dadurch minimiert, dass
schon in der Planungsphase fir alle erkennbaren Risiken vor-
sorglich Kostenansétze in der Kalkulation bertcksichtigt wer-
den. Dariiber hinaus werden Bauauftrége grundséatzlich nur an
bonitatsstarke Generalunternehmen zum Festpreis vergeben.
Baubegleitend wird durch die von uns beauftragten Unterneh-
men ein professionelles Projektmanagement durchgefihrt.
Kostenuberschreitungen fir laufende Bauprojekte kénnen im
Einzelfall aber grundsétzlich nicht génzlich vermieden werden.

Bewertungsrisiko

Der Wert einer Immobilie bestimmt sich im Wesentlichen
nach dem Ertragswert, der seinerseits von Faktoren wie der
Hohe der jahrlichen Mieteinnahmen, dem zugrunde gelegten
Standortrisiko, der Entwicklung des langfristigen Kapitalmarkt-
zinses und dem allgemeinen Zustand der Immobilie abhangt.
Eine Verringerung der Mieteinnahmen oder eine Verschlech-
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terung des Standortrisikos hat zwangslaufig einen niedrige-
ren Ertragswert zur Folge. So wird die Wertentwicklung der
Immobilien maf3geblich auch von verschiedenen gesamtwirt-
schaftlichen oder regionalen Faktoren sowie objektspezifi-
schen Entwicklungen beeinflusst, die nicht vorhersehbar oder
beeinflussbar sind. Die beschriebenen Faktoren flie3en in die
jdhrliche Verkehrsbewertung unserer Bestandsimmobilien
durch unabhéngige Gutachter ein. Die Wertverdnderungen
werden entsprechend den Vorgaben des |IAS 40 ergebnis-
wirksam erfasst und kdnnen daher zu einer héheren Volatilitat
des Konzernergebnisses flihren. Dies hat aber in der Regel
keinen Einfluss auf die Zahlungsféhigkeit des Konzerns.

Wahrungsrisiko

Die Aktivitdten der Deutsche EuroShop finden ausschlief3-
lich im europaischen Wirtschaftsraum statt. Uberschaubare
Wahrungsrisiken ergeben sich bei den osteuropdischen
Beteiligungsgesellschaften. Bedingt durch die W&hrungs-
umrechnung der Jahresabschliisse am Bilanzstichtag wird
die Erfolgsrechnung des Konzerns durch unrealisierte Trans-
lationsergebnisse beeinflusst und ist somit einer nicht kalku-
lierbaren Volatilitdt ausgesetzt. Diese Risiken werden nicht
abgesichert, da es sich um reine Umrechnungsvorgénge
zum Bilanzstichtag handelt und insoweit damit keine Cash-
flow-Risiken verbunden sind. Das operative Wahrungsrisiko
ist durch die Kopplung von Mieten und Darlehensverbindlich-
keiten an den Euro weitgehend abgesichert. Ein Risiko kénnte
entstehen, wenn Mieter durch einen abrupten Kursverfall des
ungarischen Forint oder des polnischen Zloty nicht mehr in
der Lage wéren, die dann deutlich héheren Fremdwahrungs-
mieten zu zahlen.

Finanzierungs- und Zinsanderungsrisiken

Das Zinsdnderungsrisiko wird bei neuen Immobilienfinan-
zierungen weitestgehend durch Abschluss langfristiger Dar-
lehen mit Zinsbindungsfristen von 10 bis 20 Jahren reduziert.
Es ist nicht auszuschliefBen, dass eine Anschlussfinanzierung
nur zu héheren Zinssétzen als bisher realisiert werden kann.
Die Zinshéhe wird maBgeblich von den volkswirtschaftlichen
Rahmenbedingungen bestimmt und ist daher flr uns nicht
vorhersehbar. Auch ist nicht vollig auszuschliefen, dass etwa
im Zuge einer Verschlechterung der Ertragslage der Gesell-
schaft Kreditinstitute nicht zur Gewdahrung einer Anschluss-
finanzierung oder Verlangerung von Kreditlinien bereit sind.
Das Zinsumfeld wird eng tGberwacht, um auf Zinsdnderungen
angemessen durch Finanzierungsalternativen oder gegebe-
nenfalls Absicherungen reagieren zu kénnen. Aus heutiger
Sicht ist damit bei einem Durchschnittszinssatz von 5,36 % im
Konzern kein wesentliches Risiko verbunden - zumal die letz-
ten Anschlussfinanzierungen zu niedrigeren Zinssatzen als die
Ursprungsfinanzierungen und dem gegenwaértigen Durch-
schnittszinssatz abgeschlossen werden konnten.



Die Deutsche EuroShop setzt derivative Finanzinstrumente im
Sinne des Hedge Accounting von Zinsdnderungsrisiken ein.
Ein Zinsswap ist ein wirksames Sicherungsgeschéft, wenn die
Kapitalbetrdge, Laufzeiten, Zinsanpassungs- bzw. Riickzah-
lungstermine, die Zeitpunkte fur Zins- und Tilgungszahlungen
sowie die Bemessungsgrundlage fur die Festsetzung der
Zinsen beim Sicherungsgeschéft und Grundgeschéft iden-
tisch sind und die Vertragspartei den Vertrag erfillt. Demzu-
folge werden derzeit die laufenden Wertverédnderungen die-
ser Positionen ergebnisneutral im Eigenkapital dargestellt.
Ein Effektivitatstest fir die beschriebenen Sicherungsge-
schéfte wird regelméafig durchgefihrt.

Schadensrisiko

Die Objektgesellschaften tragen das Risiko der ganzen oder
teilweisen Zerstérung der Objekte. Die unter Umsténden fél-
ligen Leistungen der Versicherung kénnten nicht ausreichen,
um den kompletten Schaden zu ersetzen. Es ist denkbar, dass
nicht flr alle theoretisch méglichen Schaden hinreichender
Versicherungsschutz besteht oder die Versicherer ihre Leis-
tungen verweigern.

IT-Risiko

Das Informationssystem der Deutsche EuroShop basiert auf
einer zentral gesteuerten Netzwerklésung. Die Wartung und
Pflege des Systems erfolgt durch ein externes Dienstleistungs-
unternehmen. Ein Virenschutzkonzept und die permanente
Uberwachung des Datenverkehrs hinsichtlich versteckter und
geféhrlicher Inhalte sollen gegen Angriffe von auBBen schit-
zen. Eine Sicherung aller betriebsrelevanten Daten erfolgt
téglich. Im Falle eines Ausfalls der Hard- oder Software auf
unserem System sind alle Daten kurzfristig reproduzierbar.

Personalrisiko

Mit Blick auf die geringe Arbeitnehmeranzahl der Deutsche
EuroShop AG ist das Unternehmen abhangig von einzelnen
Personenin Schlisselpositionen. Der arbeithnehmerbezogene
Abgang von Leistungstrdgern wiirde zu einem Verlust von
Know-how fiihren und die Ersatzrekrutierung und Einarbei-
tung neuer Mitarbeiter kdnnte das laufende Tagesgeschaft
temporér beeintrachtigen.

Rechtliches Risiko

Die Konzeption unseres Geschéftsmodells erfolgt auf der
Basis der derzeitigen Gesetzeslage, Verwaltungsauffassung
und Rechtsprechung, die sich jedoch jederzeit &ndern kann.

Einschatzung der Gesamtrisikoposition

Die Deutsche EuroShop hat auf der Grundlage des beschrie-
benen Uberwachungssystems geeignete MaBnahmen
getroffen, um bestandsgeféhrdende Entwicklungen friihzeitig
zu identifizieren und ihnen entgegenzuwirken. Dem Vorstand
sind keine Risiken bekannt, die den Fortbestand des Unter-
nehmens gefédhrden kénnen.

PROGNOSEBERICHT

Deutschland ist nach wie vor der wichtigste Markt fir die
Deutsche EuroShop AG. Der ungebrochene Aufwaértstrend
des Euro, ein hoher (")lpreis und die anhaltenden Turbulen-
zen an den internationalen Finanzmarkten kénnen zu einer
Abschwéchung des globalen Wirtschaftswachstums fihren.
Trotz dieser Faktoren rechnet die Bundesregierung fiir 2008
mit einer stabilen Binnenkonjunktur und einer Steigerung der
inldndischen Wachstumsrate um 1,7 %. Eine gute Entwicklung
am Arbeitsmarkt, steigende Léhne und Gehélter kénnten far
diese Aufhellung sorgen und den Konsum stimulieren. Der
Hauptverband des Deutschen Einzelhandels (HDE) erwartet
fur den Einzelhandel ein nominales Umsatzplus von 2,0 %, real
0,5 %. Dabei stellt die Preisentwicklung das gréfite Risiko fir
die Einzelhandelskonjunktur dar.

Schwieriges Marktumfeld

Das Interesse der Investoren geht weiter in Richtung Gewer-
beobjekte, vor allem Einzelhandelsimmobilien. Insbeson-
dere Shoppingcenter sind gefragt und die Portfoliotransakti-
onen groBer Investoren sind im Jahr 2007 trotz Finanzkrise auf
einem hohen Niveau gewesen. Die Investoren interessierten
sich zunehmend fiir reine Bliro- und Einzelhandelsimmobilien,
da sie als Investitionsobjekte gegeniber Wohnimmobilien
einige Vorteile aufweisen: beispielsweise eine geringere
Anzahl von Mietern, langfristige Vertrdge oder ein geringe-
res Ausfallrisiko auf Mieterseite. Wir gehen davon aus, dass
sich die Nachfrage nach hochwertigen Einzelhandelsimmo-
bilien auch im laufenden Jahr nicht wesentlich abschwé&chen
wird und die Kaufpreise weiterhin hoch bleiben. Gepaart mit
gestiegenen Kosten flr die Kapitalbeschaffung ist es daher fiir
uns auBBerordentlich schwer, weitere Akquisitionen in Aussicht
zu stellen. Dennoch bleibt unser wichtigstes strategisches Ziel
das Wachstum unserer Gesellschaft.
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Erganzende Investments in Shoppingcenter-
Projektentwicklungen

Gegenwartig prifen wir zusétzliche Investitionsmaoglichkeiten,
beispielsweise im Bereich von Shoppingcenter-Projektentwick-
lungen, die jedoch mit héheren Risiken behaftet sind, als das
bisher der Fall war. Daher ist unser Ziel, das Volumen der ins-
gesamtim Bereich Projektentwicklung zu investierenden Mittel
so zu begrenzen, dass die Dividendenzahlungsfahigkeit der
Gesellschaft nicht eingeschrankt wird. Sollten diese Projekte in
die Realisierung gehen, werden wir hierliber berichten.

Eroffnungen von zwei Shoppingcentern in 2008

Der Bau der Stadt-Galerie in Hameln konnte plangemé&s
Anfang Marz 2008 erfolgreich abgeschlossen werden. Die
Er6ffnung am 12. Méarz 2008 fand unter reger Teilnahme der
Bevolkerung statt. Auf Gber 25.000 m? Mietfldche laden rund
100 Einzelhandels-, Gastronomie- und Dienstleistungsbe-
triebe zum Einkaufen und Verweilen ein.

Die Stadt-Galerie in Passau wird voraussichtlich Mitte Septem-
ber 2008 ihre Tore 6ffnen. Ende Februar waren bereits mehr
als 85 % der Mietertrdge langfristig vertraglich abgesichert.
Wir gehen davon aus, dass die letzten Mietvertrdge in den
ndchsten Wochen abgeschlossen sein werden, sodass auch
hier eine Vollvermietung zur Eré6ffnung gegeben sein wird.

Mit der sukzessiven Eréffnung der in Bau befindlichen
Shoppingcenter sollten sich Umsatz und Ergebnis weiter
verbessern.

Vereinbarte Geschéfte sind Grundlage der

Umsatz- und Ertragsplanung

Die Umsatz- und Ertragsplanung des Deutsche EuroShop-
Konzerns fiir die Jahre 2008 und 2009 beinhaltet keine Objekt-
kaufe oder -verkaufe. Ebenso sind Ergebniseinfliisse aus der
jahrlichen Bewertung unserer Einkaufszentren und Wahrungs-
einflisse nicht Teil unserer Planung, da diese nicht planbar
sind. Die Prognose der zuklinftigen Umsatz- und Ertrags-
situation unseres Konzerns basiert daher auf

a) der Umsatz- und Ergebnissituation der bestehenden
Einkaufszentren,

b) den oben dargestellten Bauaktivitaten fir die Einkaufs-
zentren in Hameln und Passau sowie den daraus resultie-
renden Umsatz- und Ergebnisentwicklungen nach deren
Eroffnung.

Zukunftsbezogene Aussagen

Umsatz 2008 steigt um 18 %, 2009 Plus von 8 % erwartet
Fur das Geschéftsjahr 2008 erwarten wir einen Umsatz in Hohe
von 110-113 Mio. €. Hier wirken sich nicht nur die Eréffnungen
in Hameln und Passau aus, sondern auch die Galeria Baltycka
in Danzig, die erstmals flr ein volles Geschéftsjahr Umsatz-
beitrage liefert.

In 2009 werden dann auch die Shoppingcenter in Hameln und
Passau erstmals zwolf Monate zum Umsatz beitragen. Inso-
fern gehen wir davon aus, dass der Umsatz im Geschéftsjahr
2009 auf 119-121 Mio. € steigen wird. Die Deutsche EuroShop
wird weiter organisch wachsen: Bis 2012 erwarten wir im
Schnitt pro Jahr einen Umsatzanstieg im einstelligen und eine
EBIT-Erh6hung im zweistelligen Prozentbereich.

Deutliches Ergebniswachstum in den nachsten

zwei Geschaftsjahren

Das Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) lag 2007 bei
77,2 Mio. €. Nach unserer Prognose wird das EBIT im laufen-
den Geschéftsjahr bei 90-92 Mio. € liegen. 2009 sollte es
nach Eréffnung aller noch im Bau befindlichen Objekte auf
100-102 Mio. € steigen.

Im Berichtsjahr lag das Ergebnis vor Steuern (EBT) ohne
Bewertungsergebnis bei 37,7 Mio. €. Flur das Geschéftsjahr
2008 kalkulieren wir mit 43—-45 Mio. € und mit 49-51 Mio. € fur
das Geschéftsjahr 2009.

Dividendenpolitik

Wir beabsichtigen, auch in Zukunft eine langfristige und auf
Kontinuitét ausgerichtete Dividendenpolitik zu verfolgen.
Eine Steigerung der Dividende streben wir nur an, wenn auch
in den Folgejahren eine Ausschittung auf diesem neuen
Mindestniveau realisierbar ist. Auf Basis unserer Prognosen
halten wir zum derzeitigen Zeitpunkt eine Erhéhung der Divi-
dende ab 2008 fir moglich.

Dieser Lagebericht enthélt zukunftsbezogene Aussagen, die auf Einschdtzungen kiinftiger Entwicklungen seitens des Vorstands basieren. Die Aussagen und
Prognosen stellen Einschatzungen dar, die auf Basis aller zum jetzigen Zeitpunkt zur Verfiigung stehenden Informationen getroffen wurden. Sollten die den
Aussagen und Prognosen zugrunde gelegten Annahmen nicht eintreffen, so kdnnen die tatséchlichen Ergebnisse von den zurzeit erwarteten abweichen.
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KONZERNABSCHLUSS

KONZERNBILANZ (IFRS)
ZUM 31. DEZEMBER 2007

AKTIVA inTe Anhang 31.12.2007 31.12.2006

Langfristige Vermoégenswerte

Immaterielle Vermdgensgegenstande 1. 8 13
Sachanlagen 2. 144.353 155.290
Investment Properties 3. 1.658.200 1.452.002
Finanzanlagen 4. 32.851 29.077
Sonstige langfristige Vermdgenswerte 5. 3.802 16.508
Langfristige Vermogenswerte 1.839.214 1.652.890
Kurzfristige Vermdgenswerte

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 6. 3.179 2.337
Forderungen gegeniiber Unternehmen,

mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 0 2.184
Sonstige kurzfristige Vermdgenswerte 7. 21.269 41.900
Sonstige Finanzinvestitionen 8. 3.681 2.688
Liquide Mittel 9. 108.993 94.214
Kurzfristige Vermdgenswerte 137.122 143.323
Summe Aktiva 1.976.336 1.796.213
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PASSIVA inTe

Anhang 31.12.2007 31.12.2006
Eigenkapital und Riicklagen
Gezeichnetes Kapital 34.375 22.000
Kapitalriicklagen 546.213 558.588
Gewinnriicklagen 280.210 215.688
Summe Eigenkapital 10. 860.798 796.276
Langfristige Verpflichtungen
Bankverbindlichkeiten 11. 849.258 752.100
Passive latente Steuern 12. 64.303 81.158
Abfindungsanspruch von Kommanditisten 13. 113.249 101.642
Sonstige Verbindlichkeiten 540 403
Langfristige Verpflichtungen 1.027.350 935.303
Kurzfristige Verpflichtungen
Bankverbindlichkeiten 11. 46.694 28.529
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 14. 8.651 6.497
Steuerriickstellungen 15. 520 1.308
Sonstige Rickstellungen 16. 25.070 18.543
Sonstige Verbindlichkeiten 17. 7.253 9.757
Kurzfristige Verpflichtungen 88.188 64.634
Summe Passiva 1.976.336 1.796.213

m



KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG (IFRS)
FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2007

inTE Anhang 2007 2006
Umsatzerldse 18. 95.762 92.854
Sonstige betriebliche Ertrage 19. 1.057 15.997
Grundstiicksbetriebskosten 20. -9.354 -10.409
Grundstiicksverwaltungskosten 21. -6.082 -5.755
Sonstige betriebliche Aufwendungen 22. -4.212 -6.346
Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 77.171 86.341
Ertrage aus Beteiligungen 23. 1.505 1.940
Zinsertrage 2.682 2.346
Zinsaufwendungen -40.193 -38.874
Kommanditisten zustehende Ergebnisanteile 24. -14.087 -6.376
Finanzergebnis -50.093 -40.964
Bewertungsergebnis 25. 50.760 72.299
Ergebnis vor Steuern (EBT) 77.838 117.676
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 26. 16.344 -17.365
Sonstige Steuern -5 -4
Konzernergebnis 94.177 100.307
Ergebnis je Aktie (€], unverwassert 2,74 2,92
Ergebnis je Aktie (€], verwassert 2,74 2,92
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KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG (IFRS)
FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2007

in T€ 2007 2006
Ergebnis nach Steuern 94177 100.307
Gewinne aus dem Abgang von Anlagevermadgen 0 -14.829
Kommanditisten zustehende Ergebnisanteile 14.087 6.376
Abschreibungen auf das Sachanlagevermdégen 16 18
Abschreibungen auf das Finanzanlagevermdgen 0 443
Wertveranderungen von Investment Properties nach IAS 40 -46.759 -66.491
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen und Ertrage -4.216 -5.808
Latente Steuern -16.719 16.866
Operativer Cashflow 40.586 36.882
Veranderungen der Forderungen 32.243 -4.065
Veranderung der sonstigen Finanzinvestitionen -993 -2.688
Veranderung langfristiger Steuerrickstellungen -136 -5.534
Veranderungen kurzfristiger Riickstellungen 5.739 -4.837
Veranderungen der Verbindlichkeiten -524 -5.101
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 76.915 14.657
Einzahlungen aus dem Verkauf von konsolidierten Unternehmen 0 80.921
Auszahlungen fir den Erwerb von konsolidierten Unternehmen 0 -164.457
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermdgen -144.345 -43.160
Ein- und Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermdgen 17 -4.889
Cashflow aus Investitionstatigkeit -144.328 -131.585
Veranderung verzinslicher Finanzverbindlichkeiten 119.332 49.048
Einzahlungen von Minderheitsgesellschaftern 7 0
Auszahlungen an Konzernaktionare -36.094 -34.375
Auszahlungen an Minderheitsgesellschafter -4.052 -4.017
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 79.193 10.656
Veranderungen des Finanzmittelbestandes 11.780 -106.272
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 94.214 197.192
Veranderungen des Konsolidierungskreises 0 2.687
Wahrungsbedingte Verdnderungen 3.695 0
Ubrige Veranderungen -696 607
Finanzmittelbestand am Ende der Periode 108.993 94.214
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EIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG
ZUM 31. DEZEMBER 2007

inTE Grundkapital Kapitalriicklage

01.01.2006 21.999 558.588
Veranderung der Erstanwendungsriicklage IAS 39

Veranderung der Erstanwendungsriicklage IAS 40

Veranderung IAS 39 Bewertung von Beteiligungen

Veranderung IAS 39 Latente Steuern

Cashflow Hedge

Veranderungen des Gewinnvortrages

Ubrige Veranderungen 1

Summe des direkt im Eigenkapital erfassten Ergebnisses 1 0

Konzernergebnis

Gesamtergebnis 22.000 558.588
Dividendenauszahlungen

31.12.2006 22.000 558.588
01.01.2007 22.000 558.588

Veranderung IAS 39 Bewertung von Beteiligungen

Veranderung IAS 12 Erstanwendungsriicklage

Veranderung IAS 40 Erstanwendungsricklage

Veranderung Cashflow Hedge

Veranderung aus der Wahrungsumrechnung

Ubrige Veranderungen

Summe des direkt im Eigenkapital erfassten Ergebnisses 0 0
Konzernergebnis

Gesamtergebnis 22.000 558.588
Kapitalerhohung aus Gesellschaftsmitteln 12.375 -12.375
Dividendenauszahlungen

31.12.2007 34.375 546.213

1 14 GESCHAFTSBERICHT Deutsche EuroShop AG 2007



Andere Gesetzliche
Gewinnriicklagen Gewinnriicklage Summe
142.067 2.000 724.654
-18.964 -18.964
3.688 3.688
3.428 3.428
-284 -284
2.011 2.011
15.464 15.464
346 347
5.689 0 5.690
100.307 100.307
248.063 2.000 830.651
-34.375 -34.375
213.688 2.000 796.276
213.688 2.000 796.276
3.519 3.519
136 136
-861 -861
1.263 1.263
2.445 2.445
-63 -63
6.439 0 6.439
94.177 94.177
314.304 2.000 896.892
0 0
-36.094 -36.094
278.210 2.000 860.798
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KONZERNANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2007

ALLGEMEINE ANGABEN

Die Muttergesellschaft des Konzerns ist die Deutsche EuroShop AG, Hamburg, Deutschland. Der Firmensitz
der Gesellschaft befindet sich in der Oderfelder Strafie 23, 20149 Hamburg, und ist im Handelsregister Hamburg
HRB 91799 eingetragen.

Der Konzernabschluss der Deutsche EuroShop AG wurde in Ubereinstimmung mit den International Financial
Reporting Standards (IFRS) des International Accounting Standards Board (IASB) einschlieBlich der Interpretationen
des International Financial Reporting Interpretations Committee zu den IFRS (IFRIC) und den ergédnzend nach § 315a
Abs. 1HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften aufgestellt. Es wurden alle IFRS und IFRIC beachtet, die
zum 31. Dezember 2007 von der EU-Kommission lbbernommen wurden und verpflichtend anzuwenden sind.

Der Konzernabschluss umfasst neben der Konzernbilanz sowie der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung als
weitere Bestandteile die Entwicklung des Eigenkapitals, die Kapitalflussrechnung und den Anhang.

Die Darstellung der Betrége erfolgt grundséatzlich in T€.

Seit Aufnahme der Geschéftstatigkeit im Jahre 2000 konzentriert sich die Deutsche EuroShop AG auf den Erwerb,
die Verwaltung, Nutzung und Verwertung von Beteiligungen aller Art, insbesondere von Beteiligungen an Einzel-
handelsimmobilien.

Fir die Erstellung des Konzernabschlusses missen Schatzungen vorgenommen und Annahmen getroffen werden.
Diese haben Einfluss auf die angegebenen Betrdge fiir Vermdgenswerte, Schulden und Eventualverbindlichkeiten
zum Bilanzstichtag sowie den Ausweis der Ertrdge und Aufwendungen des Berichtszeitraums. Die sich tatséchlich erge-
benden Betrédge kénnen von diesen Schatzungen abweichen. Bei der Bewertung der Investment Properties stellen
insbesondere die erwarteten Zahlungsstrome und der Diskontierungsfaktor wesentliche Bewertungsparameter dar.

Der Konzernabschluss wurde am 17. April 2008 durch den Vorstand zur Veroffentlichung freigegeben.

KONSOLIDIERUNGSKREIS UND KONSOLIDIERUNGSGRUNDSATZE

In den Konzernabschluss werden alle wesentlichen Tochtergesellschaften, an denen der Deutsche EuroShop AG
direkt oder indirekt die Mehrheit der Stimmrechte zustehen, sowie die Gesellschaften, die einer gemeinschaft-
lichen Leitung unterstehen, einbezogen.

Zum 31. Dezember 2007 umfasst der Konsolidierungskreis neben dem Mutterunternehmen zwolf (i. Vj. dreizehn) voll
konsolidierte in- und ausléndische Tochterunternehmen sowie acht (i. Vj. acht) quotenkonsolidierte Gemeinschafts-
unternehmen im In- und Ausland.

Gemaf den Vorschriften des IAS 39 werden Beteiligungen, an denen die Deutsche EuroShop AG keinen beherr-
schenden Einfluss hat, zum beizulegenden Zeitwert (Fair Value) bewertet. Hierzu zahlt die Beteiligung an der Ilwro
Joint Venture Sp. zo. o., Warschau.

Unternehmen ohne Geschéftsbetrieb oder mit geringem Geschéftsvolumen werden nicht in den Konzernabschluss
einbezogen. Sie machen insgesamt weniger als 1 % des Konzernumsatzes und des Konzernergebnisses aus. Es han-
delt sich um die Beteiligung an der City-Point Beteiligungs GmbH, Pdcking, die Kommanditgesellschaft Sechzehnte
ALBA Grundstiicksgesellschaft mbH & Co., Hamburg, die Caspia Investments Sp. zo. 0., Warschau, und die EKZ Vier
Errichtungs- und Betriebs Ges.m.b.H., Wien, die im Berichtsjahr zu einem Kaufpreis von 21 T€ erworben wurde.
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Im Dezember 2007 wurde die Centro Commerciale Friuli Claus Matthias Bége & Co. S.a.s., Mailand, ltalien,
liquidiert.

Eine detaillierte Aufstellung der in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen ist Bestandteil des Anhangs.
Eine Aufstellung des Anteilsbesitzes gemé&f § 285 HGB Nr. 11 und § 313 Abs. 2 Nr. 1 bis 4 und Abs. 3 HGB wird im elek-
tronischen Bundesanzeiger veroffentlicht.

Die Jahresabschlisse der einbezogenen Unternehmen sind auf den Stichtag des Konzernabschlusses, den
31. Dezember 2007, erstellt.

Konsolidierungsgrundsatze

Die Kapitalkonsolidierung erfolgt durch die Verrechnung der Anschaffungskosten mit dem anteiligen neu bewer-
teten Eigenkapital der Tochterunternehmen zum Zeitpunkt des Erwerbs bzw. ihrer Erstkonsolidierung. Ein sich
eventuell ergebender aktivischer Unterschiedsbetrag wird als Geschéfts- oder Firmenwert unter den immate-
riellen Vermdgenswerten ausgewiesen, soweit er nicht den stillen Reserven der Grundbesitzwerte zugeordnet
werden kann.

Gemeinschaftsunternehmen werden gemas IAS 31 auf quotaler Basis in den Konzernabschluss einbezogen. Alter-
nativ ist auch die Equity-Methode zul&ssig. Die Vermdgensgegenstédnde und Schulden sowie Ertrége und Aufwen-
dungen der gemeinschaftlich gefiihrten Unternehmen gehen entsprechend der Anteilsquote an diesen Unterneh-
men in den Konzernabschluss ein. Die quotale Kapitalkonsolidierung und die Behandlung von Firmenwerten erfolgt
analog der Vorgehensweise bei der Einbeziehung von Tochterunternehmen.

Konzerninterne Geschéftsvorfalle werden im Rahmen der Schulden- und Aufwands- und Ertragskonsolidierung
eliminiert.

WAHRUNGSUMRECHNUNG
Konzernwéhrung ist der Euro (€).

Die laufenden Geschéftsvorfalle in auslandischer Wahrung werden mit dem Devisenmittelkurs am Tag der jewei-
ligen Transaktion umgerechnet. Realisierte Umrechnungsdifferenzen gehen erfolgswirksam in die Gewinn- und
Verlustrechnung ein.

Die auBBerhalb des Gebiets der Europaischen Wahrungsunion gelegenen, in den Konzernabschluss einbezogenen
Gesellschaften werden als rechtlich selbststdndige Unternehmen angesehen. Gemas IAS 21 erfolgt die Umrech-
nung der in ausldndischer Wahrung aufgestellten Jahresabschlisse nach dem Konzept der funktionalen Wéhrung.
S&mtliche Vermdgens- und Schuldposten werden mit dem Stichtagskurs umgerechnet. Die Posten der Gewinn- und
Verlustrechnung werden zu Durchschnittskursen bewertet. Die sich hieraus ergebenden Umrechnungsdifferenzen
werden ergebnisneutral im Ausgleichsposten aus der Wahrungsumrechnung im Eigenkapital eingestellt.

Differenzen aus der Schulden- sowie Aufwands- und Ertragskonsolidierung werden erfolgswirksam behandelt.

Fir die Umrechnung des ungarischen Einzelabschlusses von Forint in Euro wurde ein Stichtagskurs von 253,73 HUF
(i. Vj. 251,77 HUF) und ein Durchschnittskurs von 251,35 HUF (i. Vj. 264,26 HUF) angewandt. Bei der Umrechnung des
Einzelabschlusses der polnischen Objektgesellschaft wurde ein Stichtagskurs von 3,593 PLN (i. Vj. 3,831 PLN) und ein
Durchschnittskurs von 3,783 PLN (i. Vj. 3,896 PLN) zugrunde gelegt.
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ANDERUNGEN VON BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Das International Accounting Standards Board (IASB) hat eine Reihe von Anderungen bei bestehenden International
Financial Reporting Standards (IFRS) sowie einige neue IFRS verabschiedet, die seit 1. Januar 2007 verpflichtend
anzuwenden sind. Die folgenden IFRS wurden im Berichtsjahr erstmalig angewendet:

IAS 1, Capital Disclosures”

IFRS 7 ,,Financial Instruments: Disclosures”

IFRIC 7 ,Applying the Restatement Approach”

IFRIC 8 ,,Scope of IFRS 2"

IFRIC 9 ,,Reassessment of Embedded Derivatives”

IFRIC 10 ,,Interim Financial Reporting and Impairment”

Die Anwendung dieser Interpretationen hat zu keinerlei Anderungen der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
im Konzern gefiihrt.

Folgende neue bzw. Gberarbeitete und fir die Geschéftstatigkeit des Konzerns relevanten Standards und Interpre-
tationen sind zum 31. Dezember 2007 veroffentlicht, aber zu diesem Stichtag noch nicht verpflichtend anzuwenden:
IAS 1, Capital Disclosures”
IAS 23 ,Borrowing costs”

IFRS 8 ,,Operating Segments”

WESENTLICHE BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Umsatzerldse bzw. sonstige betriebliche Ertrage werden mit Erbringung der Leistung bzw. mit Ubergang der Gefah-
ren auf den Kunden realisiert. Betriebliche Aufwendungen werden mit der Inanspruchnahme der Leistung bzw. zum
Zeitpunkt der Verursachung ergebniswirksam. Zinsertrdge und -aufwendungen werden periodengerecht erfasst.

Unter den immateriellen Vermégensgegenstédnden wird ausschlief3lich erworbene Software der Deutsche Euro-
Shop AG ausgewiesen. Die Zugangsbewertung erfolgt zu Anschaffungskosten. Diese werden auf die wirtschaft-
liche Nutzungsdauer von fiinf Jahren verteilt und entsprechend linear abgeschrieben. Die Abschreibungsmethode
und die Abschreibungsdauer werden jéhrlich zum Ende des Geschéftsjahres tberprift.

Das Sachanlagevermdégen ist mit den Anschaffungs- oder Herstellungskosten, vermindert um planméafige Abschrei-
bungen und soweit zutreffend aufierplanméaBige Abschreibungen (Wertminderungen), bilanziert.

Immobilien, die fur die zuklinftige Nutzung als Investment Properties entwickelt werden, werden zunéchst als Sach-

anlagen und nach Fertigstellung als Investment Properties ausgewiesen. Im Berichtsjahr werden die noch im Bau
befindliche Stadt-Galerie Hameln und die Stadt-Galerie Passau in den Sachanlagen ausgewiesen.
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Fremdkapitalkosten, die direkt dem Erwerb, dem Bau oder der Herstellung von qualifizierten Vermégenswerten
zuzurechnen sind, werden bis zu dem Zeitpunkt, in dem die Vermdgenswerte im Wesentlichen fir ihre vorgesehene
Nutzung bereit sind, zu den Kosten dieser Vermdgenswerte hinzugerechnet. Erwirtschaftete Ertrdge aus der zeit-
weiligen Anlage speziell aufgenommenen Fremdkapitals bis zu dessen Ausgabe fiir qualifizierte Vermégenswerte
werden von den aktivierbaren Kosten dieser Vermégenswerte abgezogen.

Alle sonstigen Fremdkapitalkosten werden in der Periode, in der sie anfallen, erfolgswirksam erfasst.

MafBnahmen zur Erhaltung von Sachanlagen werden in dem Geschéftsjahr als Aufwand erfasst, in dem sie ent-
standen sind.

Die Betriebs- und Geschéaftsausstattung beinhaltet die Blroausstattung, Einrichtungsgegenstédnde und technisches
Equipment der Deutsche EuroShop AG, die zwischen drei und 13 Jahren linear abgeschrieben werden. Die
Abschreibungsmethode und die Abschreibungsdauer werden jéhrlich zum Ende des Geschéftsjahres Gberprift.

Investment Properties

Die als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien sind nach IAS 40 im Zeitpunkt des Zugangs zun&chst mit den
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten zu bilanzieren. Die Herstellungskosten fir im Bau befindliche Shopping-
center werden nach ihrer Fertigstellung von den Sachanlagen in die Investment Properties umgebucht. Die Erstbe-
wertung mit dem Zeitwert erfolgt am Ende des Geschéftsjahres, in dem die Immobilie fertiggestellt wurde.

Die Folgebewertung erfolgt fiir alle Immobilien mit dem Marktwert (Fair Value), wobei die jahrlichen Anderungen
erfolgswirksam (per saldo) im Bewertungsergebnis ausgewiesen sind. Hierbei handelt es sich um Immobilien, die
langfristig zur Erzielung von Mieteinnahmen oder zu Wertsteigerungszwecken gehalten werden. Die Immobilien
sind nach IAS 40 bei Ansatz zu Marktwerten nicht mehr planméfig abzuschreiben.

Die periodischen Marktwerte der Immobilien wurden durch anerkannte, unabhé&ngige externe Immobiliengutachter
nach der Discounted-Cashflow-Methode (DCF) ermittelt. Als Marktwert wird derjenige Wert bezeichnet, den ein
K&ufer zum Bewertungszeitpunkt bereit wére, an den Verkdufer zu zahlen. Der K&ufer hétte zuséatzliche Transaktions-
kosten wie z. B. Grunderwerbsteuern oder Maklerprovisionen zu tragen.

Die Marktwerte resultieren aus den zukinftigen Nettocashflows der Objekte, die auf den Bilanzstichtag abgezinst
wurden. Cashflows ergeben sich, wenn von den Mietertragen eines Objektes die Bewirtschaftungskosten fir Ver-
waltung, Betrieb, Instandhaltung und Mietausfall abgezogen werden. Bei den in 2007 erstellten Gutachten wurden
durchschnittlich Bewirtschaftungskosten in Hohe von 13,3 % (i. Vj. 13,6 %) der Mietertradge in Ansatz gebracht.

Der firr die Abzinsung der zukiinftigen Nettoertrdge herangezogene Zinssatz von durchschnittlich 6,38 % (i. Vj. 6,44 %)
basiert auf einer erwarteten Rendite fir 10-jahrige Bundesanleihen, die von den Gutachtern mit durchschnittlich 4,78 %
(i. Vj. 4,73 %) gegeniber aktuell 4,36 % (Stand 31. Dezember 2007) prognostiziert wird. Hinzu kommen Risiko-
zuschlage fir die jeweilige Immobilie. Die Hohe des Risikozuschlages hdngt von der Entwicklung sehr vieler Einzel-
indikatoren ab. Dabei spielt die Bewertung der regionalen Wirtschaftsentwicklung eine entscheidende Rolle.

Diese Bewertung umfasst eine langfristige Prognose der Bevélkerungsentwicklung und der Beschéftigungsquote
und den damit verbundenen Einflissen auf die Einzelhandelsnachfrage, eine Prognose der Entwicklung des wett-
bewerblichen Umfelds sowie der Bautéatigkeit. Die Gutachter haben Risikozuschlédge von durchschnittlich 1,60 %
(i. Vj. 1,71 %) angesetzt.

Auf Basis der Gutachten ergibt sich fir das Geschéftsjahr 2007 eine theoretische Nettoanfangsrendite des Immo-
bilienportfolios von 5,40 % gegentiber 5,39 % im Vorjahr. Bei Einbeziehung der Galeria Baltycka, die erstmals im
Geschéftsjahr bewertet wurde, erhéht sich die Nettoanfangsrendite auf 5,49 %.
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Leasingvereinbarungen

Die Mietverhéltnisse im Deutsche EuroShop-Konzern werden gemé&f} IAS 17 als Operatingleasingverhéltnisse klassi-
fiziert. Die Operatingleasingvereinbarungen beziehen sich auf im Eigentum des Konzerns stehende, als Finanzinves-
tition gehaltene Immobilien mit langfristigen Mietzeitrdumen. Mieteinnahmen aus Operatingleasingverhéltnissen
werden linear Uber die Laufzeit des entsprechenden Leasingvertrages erfolgswirksam erfasst. Fiir den Leasingneh-
mer besteht keine Méglichkeit, die Immobilien am Ende der Laufzeit zu erwerben.

FINANZINSTRUMENTE

Finanzielle Verm&genswerte und finanzielle Schulden werden in der Konzernbilanz angesetzt, wenn der Konzern
Vertragspartei hinsichtlich der vertraglichen Regelungen des Finanzinstruments wird.

1. Derivative Finanzinstrumente

Zur Absicherung von Zinsénderungsrisiken werden derivative Finanzinstrumente eingesetzt, die die Kriterien des
Hedge-Accounting in Bezug auf die Bilanzierung nach IAS 39 erfiillen. Es handelt sich hierbei um Festsatzswaps zur
Begrenzung des Zinsdnderungsrisikos eines variabel verzinslichen Darlehens. Diese Zinssicherungsgeschéfte werden
mit dem beizulegenden Zeitwert angesetzt und in den sonstigen Vermdgenswerten bzw. sonstigen Verbindlichkeiten
ausgewiesen. Verdanderungen werden, solange die Konditionen des Grund- und des Sicherungsgeschéftes identisch
sind, erfolgsneutral erfasst. Ein Effektivitatstest fir die SicherungsmaBnahmen wird regelméafBig durchgefiihrt. Der er-
mittelte Barwert resultiert aus diskontierten Cashflows, die auf Basis aktueller Marktzinsen ermittelt wurden.

2. Finanzanlagen

Die Finanzanlagen sind der Bewertungskategorie , Available-for-Sale” zugeordnet und setzen sich ausschliefilich
aus dem HGB-Posten ,,Beteiligungen” zusammen. Gemé&f den Vorschriften des IAS 39 werden die Beteiligungen,
an denen die Deutsche EuroShop AG keinen beherrschenden Einfluss hat, zum beizulegenden Zeitwert (Fair Value)
bewertet. Das Bewertungsergebnis wird erfolgsneutral im Eigenkapital erfasst. Fiir die Finanzinstrumente, fir die es
keine Kurse gibt, wird eine Schatzung des beizulegenden Zeitwertes, basierend auf den gutachterlich festgestell-
ten Verkehrswerten der Immobilien (Bewertung analog zu Investment Properties) abzliglich der Nettoverschuldung
erstellt. Bei der Ermittlung der Zeitwerte wird von einer Unternehmensfortfiihrung (going concern) ausgegangen.

Aus Wesentlichkeitsgriinden wird bei der Beteiligung an der City-Point Beteiligungs GmbH, Pécking, der Komman-
ditgesellschaft Sechzehnte ALBA Grundstlicksgesellschaft mbH & Co., Hamburg, und an der CASPIA Investments Sp.
zo. 0., Warschau, in Polen auf den Ausweis mit dem Fair Value verzichtet. Des Weiteren hat unsere osterreichische
Objektgesellschaft im Juli 2007 eine Beteiligung an der EKZ Vier Errichtungs- und Betriebs Ges.m.b.H. in Wien erwor-
ben. Hierbei handelt es sich um eine Grundstiicksgesellschaft ohne nennenswerten operativen Geschéftsbetrieb,
die aus diesem Grunde nicht in den Konzernabschluss einbezogen wird. Die genannten Beteiligungen sind mit den
fortgefiuihrten Anschaffungskosten angesetzt.

3. Forderungen und sonstige kurzfristige Vermdgenswerte

Die Forderungen und sonstigen kurzfristigen Vermdgenswerte sind mit den fortgefiihrten Anschaffungskosten,
gemindert um Wertberichtigungen, bilanziert.
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4. Sonstige Finanzinvestitionen

Bei den sonstigen Finanzinvestitionen handelt es sich zum einen um Geldmarktfondsanteile, die dem , Held-for-
Trading“-Bestand zugeordnet sind und nach IAS 39 mit ihrem beizulegenden Wert am Bilanzstichtag ausgewiesen
werden. Zum anderen werden in diese Position Geldanlagen mit einer Laufzeit von mehr als drei Monaten mitihrem
beilzulegenden Zeitwert einbezogen, deren Zinsertrdge im Finanzergebnis enthalten sind. Die entstandenen Ver-
aduBerungsgewinne sind erfolgswirksam im Posten , sonstige betriebliche Ertrdge” erfasst.

5. Abfindungsanspriiche von Kommanditisten

Die Abgrenzung von Eigen- und Fremdkapital nach den internationalen Rechnungslegungsstandards ist im Stan-
dard IAS 32 Financial Instruments ,Disclosure and Presentation” geregelt. Gemafl diesem Standard werden die
Eigenkapitalanteile der Minderheitsgesellschafter an Personenhandelsgesellschaften aufgrund eines moglichen
Ruckzahlungsanspruchs der Gesellschafter in Fremdkapital umklassifiziert. Den Gesellschaftern einer Personen-
handelsgesellschaft steht nach §§ 131 ff. HGB ein ordentliches gesetzliches Kiindigungsrecht von sechs Monaten
zum Geschéftsjahresende zu, das durch den Gesellschaftsvertrag zwar ausgestaltet, aber nicht ausgeschlossen
werden kann. Anstelle des Eigenkapitals gelangt durch diese Regelung eine Verbindlichkeit in die Bilanz, die mit
dem Zeitwert zu bilanzieren ist.

6. Bankverbindlichkeiten

Die Bankverbindlichkeiten sind mit den fortgefiihrten Anschaffungskosten ausgewiesen. Davon abgesetzt sind
Disagien, die nach IAS 39 Gber die Laufzeit der Darlehensvereinbarung zu verteilen sind und jéhrlich als Aufwand
erfasst werden.

7. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sind mit ihren Rickzahlungsbetrégen angesetzt.

8. Sonstige Verbindlichkeiten

Die sonstigen Verbindlichkeiten sind mit den fortgeflihrten Anschaffungskosten angesetzt.

9. Flissige Mittel

Die flussigen Mittel beinhalten Bargeld und Bankguthaben mit ihren jeweiligen Nennbetragen.

Latente Steuern

Nach IAS 12 wurden firr alle Differenzen zwischen Steuerbilanz und IFRS-Bilanz unter Verwendung des gegenwaértig
glltigen Steuersatzes latente Steuern bilanziert. Die Deutsche EuroShop AG ermittelt ihre latenten Steuern nach der
bilanzorientierten Liability-Methode. Dabei wurde mit Blick auf die Unternehmensteuerreform und die damit ver-
bundene Absenkung der Kérperschaftsteuersétze ab 2008 flr inldndische Gesellschaften bereits ein einheitlicher
Steuersatz von 15 % K&rperschaftsteuer zuziiglich Solidaritdtszuschlag von 5,5 % und fir ausldndische Gesellschaf-
ten die lokal glltigen Steuersétze zugrunde gelegt. Gemaf IAS 12.74 werden die aktiven latenten Steuern auf die
vorhandenen Verlustvortrége gegenwartig mit den passiven latenten Steuern verrechnet.

Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Rickstellungen dirfen nach IFRS nur passiviert werden, wenn eine Auf3enverpflichtung besteht und
eine Inanspruchnahme wahrscheinlich ist. Langfristige Rickstellungen werden abgezinst.

121



ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERNBILANZ - AKTIVA

Konzessionen, gewerbl. Schutzrechte u.&. Rechte
sowie Lizenzen an solchen Rechten u. Werten

inT€ 2006
Anschaffungskosten Stand 01.01. 25
Wahrungsdifferenzen 0
Zugange 0
Abgange 0
Umbuchungen 0
Stand 31.12. 25
Abschreibungen Stand 01.01. -7
Wahrungsdifferenzen 0
Zugange 50
Zuschreibungen 0
Abgange 0
Stand 31.12. -12
Buchwert 01.01. 18
Buchwert 31.12. 13

Konzessionen, gewerbl. Schutzrechte u.a. Rechte
sowie Lizenzen an solchen Rechten u. Werten

inT€ 2007
Anschaffungskosten Stand 01.01. 25
Wahrungsdifferenzen 0
Zugange 0
Abgange 0
Umbuchungen 0
Stand 31.12. 25
Abschreibungen Stand 01.01. -12
Wahrungsdifferenzen 0
Zugange -5
Zuschreibungen 0
Abgange 0
Stand 31.12. -17
Buchwert 01.01. 13
Buchwert 31.12. 8

In dieser Position werden im Wesentlichen Softwarelizenzen ausgewiesen.

Bei den Abschreibungen wurde eine Nutzungsdauer von zwei bis flinf Jahren zugrunde gelegt. Sie wurden linear
mit 20 bis 50 % berechnet.
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Grundstlicke,

Andere Anlagen,

geleistete Betriebs-

Anzahlungen und und Geschafts-
2006 in T€ Anlagen in Bau ausstattung Gesamt
Anschaffungskosten Stand 01.01. 71.887 67 71.954
Wahrungsdifferenzen 0 0 0
Zugange 26.860 8 26.868
Abgange 0 0 0
Umbuchungen -58.490 0 -58.490
Veranderungen des Konsolidierungskreises 115.243 0 115.243
Stand 31.12. 155.500 75 155.575
Abschreibungen Stand 01.01. 0 -42 -42
Wahrungsdifferenzen 0 0 0
Zugange -230 -13 -243
Zuschreibungen 0 0 0
Abgange 0 0 0
Stand 31.12. -230 -55 -285
Buchwert 01.01. 71.887 25 71.912
Buchwert 31.12. 155.270 20 155.290
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Grundstlicke,

Andere Anlagen,

geleistete Betriebs-

Anzahlungen und und Geschafts-
2007 in T€ Anlagen in Bau ausstattung Gesamt
Anschaffungskosten Stand 01.01. 155.500 75 155.575
Wahrungsdifferenzen 8.034 0 8.034
Zugange 130.775 8 130.783
Abgange 0 0 0
Umbuchungen -149.742 0 -149.742
Stand 31.12. 144.567 83 144.650
Abschreibungen Stand 01.01. -230 -55 -285
Wahrungsdifferenzen 0 0 0
Zugange 0 -12 -12
Zuschreibungen 0 0 0
Abgange 0 0 0
Stand 31.12. -230 -67 -297
Buchwert 01.01. 155.270 20 155.290
Buchwert 31.12. 144.337 16 144.353

Die Zugénge in der Position Grundstiicke, geleistete Anzahlungen und Anlagen in Bau betreffen die Neubauobjekte
in Hameln und Passau sowie geleistete Anzahlungen der Galeria Baltycka, die im Oktober 2007 eréffnet wurde.
Die Umbuchungen resultieren aus dem Ansatz dieser Immobilie mit dem Marktwert nach IAS 40 zum Bilanzstichtag.

Der Gesamtbetrag enthalt im Wirtschaftsjahr aktivierte Zinsen, die wéhrend der Bauzeit angefallen sind, in Hohe
von 2.080 T«€.
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Investment Properties

in T€ 2006
Anschaffungskosten Stand 01.01. 1.078.774
Wahrungsdifferenzen 0
Zugange 386
Investitionen des laufenden Jahres 3.418
Abgange -73.411
Umbuchungen 58.490
Veranderungen des Konsolidierungskreises 268.536
Stand 31.12. 1.336.193
Zu-/Abschreibungen Stand 01.01. 59.497
Wahrungsdifferenzen 0
Zugange 0
Zuschreibungen 66.491
Abgange -10.179
Stand 31.12. 115.809
Buchwert 01.01. 1.138.271
Buchwert 31.12. 1.452.002

Die Vorjahreswerte bei den Anschaffungskosten und bei den Zu- und Abschreibungen wurden angepasst.

Investment Properties

in T€ 2007
Anschaffungskosten Stand 01.01. 1.336.193
Wahrungsdifferenzen -373
Zugange 0
Investitionen des laufenden Jahres 2921
Abgange 0
Umbuchungen 156.891
Stand 31.12. 1.495.632
Zu-/Abschreibungen Stand 01.01. 115.809
Wahrungsdifferenzen 0
Zugange 0
Zuschreibungen 46.759
Abgange 0
Stand 31.12. 162.568
Buchwert 01.01. 1.452.002
Buchwert 31.12. 1.658.200
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Die Umbuchungen betreffen die Galeria Baltycka, die erstmalig gemé&f IAS 40 mit dem Marktwert angesetzt wurde.
Da die Endabrechnung des Gesamtinvestments noch aussteht, wurde der Marktwert erstmals fir ein neues Shop-
pingcenter unter Berlicksichtigung eines vorlaufigen Bewertungsgutachtens aus dem Jahr 2006 von der Deutsche
EuroShop sachgerecht geschétzt.

Des Weiteren wurden Zuschreibungen auf die Immobilien nach IAS 40 in H6he von 46.759 T€ vorgenommen.
Die Objekte sind grundpfandrechtlich besichert. Es bestehen Grundschulden in Héhe von 1.077.481 T€.

Die Mieteinnahmen der nach IAS 40 bewerteten Objekte betrugen 95.762 T€. Die direkt zurechenbaren betrieblichen
Aufwendungen betrugen 11.537 T€.

Finanzanlagen

inT€ 2006
Anschaffungskosten Stand 01.01. 109.455
Wahrungsdifferenzen 0
Zugange 4.889
Abgange 0
Umbuchungen 0
Veranderungen des Konsolidierungskreises -95.639
Stand 31.12. 18.705
Zu-/Abschreibungen Stand 01.01. 7.349
Wahrungsdifferenzen 0
Zugange 0
Zuschreibungen 3.777
Abgange -754
Stand 31.12. 10.372
Buchwert 01.01. 116.804
Buchwert 31.12. 29.077
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Finanzanlagen

inT€ 2007
Anschaffungskosten Stand 01.01. 18.705
Wahrungsdifferenzen 273
Zugange 526
Abgange -543
Umbuchungen 0
Stand 31.12. 18.961
Zu-/Abschreibungen Stand 01.01. 10.372
Wahrungsdifferenzen 0
Zugange 0
Zuschreibungen 3.518
Abgange 0
Stand 31.12. 13.890
Buchwert 01.01. 29.077
Buchwert 31.12. 32.851

Bei den Zugéngen handelt es sich um eine Kapitalaufstockung bei der Sechzehnte Alba Grundstiicksgesellschaft
mbH & Co. in Héhe von 50 T€, an der die Deutsche EuroShop Verwaltungs GmbH beteiligt ist.

Des Weiteren hat unsere 6sterreichische Objektgesellschaft, die EKZ Eins Errichtungs- und Betriebs Ges.m.b.H. &
Co OEG, Wien, im Juli 2007 Gesellschaftsanteile an der EKZ Vier Errichtungs- und Betriebs Ges.m.b.H., Wien, zu
einem Kaufpreis in Hohe von 21 T€ erworben.

In den Abgdangen ist eine Eigenkapitalrickzahlung der polnischen Grundstiicksgesellschaft, CASPIA Investments
Sp. zo. 0. an die Gesellschafter in Hohe von 543 T€ enthalten.

Die Sechzehnte Alba Grundstiicksgesellschaft mbH & Co., die EKZ Vier Errichtungs- und Betriebs Ges.m.b.H. und die
CASPIA Investments Sp. zo. o werden aus Wesentlichkeitsgriinden nicht in den Konzernabschluss einbezogen.

In den Finanzanlagen sind Beteiligungsunternehmen enthalten, die nicht in die Konsolidierung einflieBen, son-
dern geméaf IAS 39 als ,Available-for-Sale” gehalten und zu Marktwerten angesetzt werden. Im Berichtsjahr wurde
eine ergebnisneutrale Zuschreibung auf die Beteiligung an der llwro Joint Venture Sp. zo. o., Warschau, in Héhe von
3.518 T€ vorgenommen. Der Beteiligungsbuchwert beléuft sich zum Bilanzstichtag auf 28.092 T€.

Des Weiteren istim Endbestand die Beteiligung an der City-Point Beteiligungs GmbH, P&cking, enthalten. Die Tatigkeit der
Gesellschaft beschrénkt sich auf die Wahrnehmung der Funktion als Komplementérin der City-Point Kassel KG, Pocking.

Der Beteiligungsbuchwert betrégt 13 T€. Die Gesellschaft wird aus Wesentlichkeitsgrinden nicht konsolidiert.
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5. Sonstige langfristige Verm&égenswerte

inTE 31.12.2007 31.12.2006
Sonstige langfristige Vermdgenswerte 3.802 16.508
3.802 16.508

Die Position enthélt im Wesentlichen die Barwerte fir Zinsswapgeschéafte in Hohe von 3.718 T€.

Die Deutsche EuroShop AG hat im Zusammenhang mit Darlehen zur Absicherung gegen steigende Kapitalmarkt-
zinsen Zinssicherungsgeschéfte abgeschlossen, deren Barwerte am Bilanzstichtag 2.563 T€ betrugen.

AuBerdem enthélt die Position den Barwert eines langfristigen Optionsgeschéfts in Hohe von 1.155 T€, das unsere
polnische Objektgesellschaft im Jahre 2006 abgeschlossen hat. Aus diesem Geschéft flieen der Gesellschaft bis
zum Jahr 2016 j&hrliche Cashflows in Hohe von 207 T€ zu.

Im Vorjahr waren hier im Wesentlichen vorausgezahlte Vermietungskosten und noch zu leistende Kapitaleinlagen

enthalten.

6. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

inT€ 31.12.2007 31.12.2006
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 4166 3.894
Wertberichtigungen auf zweifelhafte Forderungen -987 -1.557

3.179 2.337

Die Forderungen resultieren hauptséchlich aus Mietabrechnungen sowie aus weiterberechneten Leistungen fiir
Investitionen. Als Sicherheit dienen Birgschaften, Barkautionen sowie Patronatserkldrungen.

7. Sonstige kurzfristige Verm&genswerte

inTE 31.12.2007 31.12.2006
Ausstehende Einlagen 11.326 15.273
Forderungen aus Umsatzsteuer 6.766 19.978
Anrechenbare Kapitalertragsteuer/Solidaritatszuschlag 209 1.092
Zinsswap 207 207
Ertragsteueranspriiche 39 2.360
Ubrige Vermégensgegenstéande 2.722 2.990

21.269 41.900

Die ausstehenden Einlagen resultieren aus noch nicht eingezahlten Kapitaleinlagen anderer Gesellschafter fir die
Stadt-Galerie Passau KG und die Stadt-Galerie Hameln KG.
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Die Umsatzsteuerforderungen betreffen im Wesentlichen unsere Beteiligungen in Hameln, Passau und Danzig.

Die Ubrigen Vermdgensgegenstdnde beinhalten iberwiegend sonstige Forderungen gegen Mieter sowie voraus-
gezahlte Standortsicherungskosten.

Der Zinsswap betrifft den kurzfristigen Teil der Forderung, die unter den sonstigen langfristigen Vermégenswerten
erldutert ist und unserer polnischen Objektgesellschaft im Jahr 2008 zuflieen wird.

in T€ Gesamt bis 1 Jahr iiber 1 Jahr
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3.179 3.179 0
(2.337) (2.337) (0)

Sonstige Vermdgenswerte 25.071 21.269 3.802
(58.408) (41.900) (16.508)

28.250 24.448 3.802

(60.745) (44.237) (16.508)

Vorjahreswerte in Klammern

in T€ 31.12.2007 31.12.2006
Festgelder mit einer Laufzeit von mehr als 3 Monaten 0 1.720
Sonstige Wertpapiere 3.681 968

3.681 2.688

Ausgewiesen werden DWS-Geldmarktfondsanteile, die zu Marktwerten angesetzt wurden, und langerfristig
angelegte Geldbestédnde, die im Vorjahr in den liquiden Mitteln enthalten waren.

in T€ 31.12.2007 31.12.2006
Festgelder kurzfristig 100.029 66.132
Konten in laufender Rechnung 8.770 28.059
Kassenbestdnde 194 23

108.993 94.214

Im Berichtsjahr erfolgte eine Umgliederung von Wertpapieren und Festgeldanlagen in die sonstigen
Finanzinvestitionen. Die Vorjahreswerte wurden entsprechend angepasst.
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ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERNBILANZ - PASSIVA

10. Eigenkapital und Riicklagen
Die Veranderungen des Eigenkapitals sind aus dem Eigenkapitalspiegel ersichtlich.

Die Deutsche EuroShop AG hat am 6. August 2007 eine Kapitalerh6hung aus Gesellschaftsmitteln mit nachfolgen-
dem Aktiensplit im Verhéaltnis 1:2 durchgefiihrt. Danach ist das Grundkapital in 34.374.998 nennwertlose Namensak-
tien eingeteilt und betrdgt nach der Umstellung 34.374.998 €.

Der rechnerische Anteil einer Aktie am Grundkapital betréagt 1,00 €.

Gemaf} § 5 der Satzung vom 31. August 2007 kann der Vorstand mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Grundkapital
bis zum 20. Juni 2012 durch Ausgabe von bis zu 17.187.499 auf den Namen lautende nennwertlose Stiickaktien gegen
Sach- oder Geldeinlagen einmalig oder mehrmals um bis zu insgesamt 17.187.499 € erh6hen.

Der Vorstand ist erméchtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 21. Juni 2011 Wandelschuldverschreibungen
im Gesamtnennbetrag von bis zu 150.000.000 € mit einer Laufzeit von bis zu 7 Jahren zu begeben und den Inhabern
bzw. Glédubigern von Schuldverschreibungen Wandlungsrechte auf bis zu 7.500.000 neue nennwertlose, auf den
Namen lautende Stlickaktien der Gesellschaft mit einem anteiligen Betrag des Grundkapitals von bis zu 7.500.000 €
nach ndherer Mafigabe der vom Vorstand durch Zustimmung des Aufsichtsrats zu erlassenden Wandelanleihebe-
dingungen zu gewéhren.

Die Deutsche EuroShop AG als Konzernmuttergesellschaft weist einen Bilanzgewinn von 36.094 T€ aus. Der Vorstand
und der Aufsichtsrat werden der Hauptversammlung am 19. Juni 2008 vorschlagen, diesen Betrag zur Ausschiittung
einer Dividende in H6he von 1,05 € je Aktie zu verwenden. Aus dem Bilanzgewinn des vorangegangenen Wirt-
schaftsjahres in Hohe von 45.092 T€ wurde eine Dividende von 36.094 T€ an die Aktiondre ausgeschittet und ein
Betrag in Hohe von 8.998 T€ auf neue Rechnung vorgetragen.

11. Bankverbindlichkeiten

inTE€ 31.12.2007 31.12.2006
Langfristige Bankverbindlichkeiten 849.258 752.100
Kurzfristige Bankverbindlichkeiten 46.694 28.529

895.952 780.629

Die Bankverbindlichkeiten werden mit ihren fortgefiihrten Anschaffungskosten am Bilanzstichtag angesetzt. Die
Barwerte der Darlehen werden jeweils zum Bilanzstichtag neu ermittelt. Dabei werden die bis zu diesem Zeitpunkt
falligen Annuitdten sowie Restvaluten gemé&s Tilgungsplan mit den Marktzinss&tzen am Bilanzstichtag zuzlglich
einer Marge abgezinst.

Der Fair Value der Bankverbindlichkeiten am Bilanzstichtag belauft sich auf 897.972 T€. (i. Vj. 795.854 T€).
Bei den Bankverbindlichkeiten handelt es sich um Darlehen, die zur Finanzierung von Grundstiickskdufen und
InvestitionsmaBnahmen aufgenommen wurden. Als Sicherheit dienen Grundschulden auf die Objekte der Gesell-

schaften in Hohe von 1.077.481 T€ (i. Vj. 871.829 T€).

Disagien werden Uber die Laufzeit der Darlehen ergebniswirksam gebucht. Im Berichtsjahr wurden 5.756 T€
(i. Vj. 5.310 T€) aufwandswirksam erfasst.
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12. Passive latente Steuern

Stand Stand
inT€ 01.01.2007 Verbrauch Auflosung Zufiihrung 31.12.2007
Passive latente Steuern 81.158 0 29.823 12.968 64.303

Durch die Absenkung des Kérperschaftsteuersatzes ab 2008 von 25 % auf 15 % wurden latente Steuern in Hohe von
29.687 T€ ergebniswirksam aufgeldst. Des Weiteren wurden im Rahmen einer Betriebsprifung 136 T€ Steuerriick-
stellungen ergebnisneutral aufgeldst.

Die passiven latenten Steuern wurden auf das laufende Konzernergebnis gebildet. Auf die inldndischen Gesell-
schaften entfallt ein Zufiihrungsbetrag in Hohe von 10.111 T€, fir die ausléndischen Gesellschaften betragt der Zufuh-
rungsanteil 2.857 T€.

Die passiven latenten Steuerriickstellungen entfallen im Wesentlichen auf die Immobilien, die nach IAS 40 mit dem

Marktwert angesetzt werden. Sie betrugen am Bilanzstichtag 79.867 T€ (i. Vj. 107.502 T€) und wurden mit den aktiven
latenten Steuern auf steuerliche Verlustvortrége in Hohe von 15.564 T€ (i. Vj. 26.344 T€) verrechnet.

13. Abfindungsanspruch von Kommanditisten

inT€ 31.12.2007 31.12.2006
Abfindungsanspruch von Kommanditisten 113.249 101.642
113.249 101.642

14. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

inT€ 31.12.2007 31.12.2006
Bauleistungen 7.295 5.208
Honorare 729 107
Ubrige 627 1.182

8.651 6.497

15. Steuerrickstellungen

Stand Stand
inT€ 01.01.2007 Verbrauch Auflosung Zufiihrung 31.12.2007
Sonstige Ertragsteuern 957 767 63 86 213
Grundsteuer 351 56 0 12 307
1.308 823 63 98 520

Es wurden Gewerbesteuerriickstellungen fir die Deutsche EuroShop AG und die Deutsche EuroShop Verwaltungs
GmbH, die im Rahmen der Mindestbesteuerung anfallen, und Kérperschaftsteuerrtickstellungen fir die Deutsche
EuroShop Management GmbH gebildet.

Die Grundsteuerrlckstellungen betreffen ausschliefilich die inldndischen Gesellschaften.
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Stand Stand
inT€ 01.01.2007 Verbrauch Auflosung Zufiihrung 31.12.2007
Bereits erbrachte, noch
nicht abgerechnete Instandhal-
tungs- und Bauleistungen 7.597 7.067 124 20.270 20.676
Honorare 5.712 5.712 0 65 65
Ubrige 5.234 2.529 66 1.690 4.329
18.543 15.308 190 22.025 25.070

Die Riickstellungen fiir bereits erbrachte, noch nicht abgerechnete Bau- und Instandhaltungsleistungen entfallen im

Wesentlichen auf die im Bau befindlichen Objekte in Danzig und Hameln.

S&mtliche Rickstellungen haben eine Laufzeit bis ein Jahr.

inT€ 31.12.2007 31.12.2006
Mietkautionen 1.572 752
Umsatzsteuer 1.459 1.113
Verbindlichkeiten aus Dienstleistungsvertragen 779 2.492
Kreditorische Debitoren 338 189
Ubrige 3.105 5.211

7.253 9.757

Die Ubrigen beinhalten im Wesentlichen Verbindlichkeiten aus Heiz- und Nebenkostenabrechnungen und

Mietvorauszahlungen flr das Folgejahr.

inT€ Gesamt bis 1Jahr  1bis 5 Jahre mehrals5 Jahre
Bankverbindlichkeiten 895.952 46.694 68.974 780.284
(780.629) (28.529) (34.230) (717.870)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 8.651 8.651 0 0
(6.497) (6.497) (0) (0)

Sonstige Verbindlichkeiten 7.793 7.253 339 201
(10.160) (9.757) (214) (189)

davon aus Steuern 1.503 1.503 0 0
(1.114) (1.114) (0) (0)

912.396 62.598 69.313 780.485

(797.286) (44.783) (34.444) (718.059)

Vorjahreswerte in Klammern
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ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

in T€ 2007 2006
Mindestmieteinnahmen 92.077 89.101
Umsatzmieteinnahmen 2.271 2.049
Ubrige Erlose 1.414 1.704

95.762 92.854

davon den gemdf3 IAS 40 Investment Properties
direkt zurechenbare Mieteinnahmen 95.762 92.441

Bei den lbrigen Erlésen handelt es sich im Wesentlichen um weiterbelastete Nebenkosten und Nutzungsentscha-
digungen bzw. Abfindungen ausgeschiedener Mieter.

Die hier als Operatingleasingverhéltnisse ausgewiesenen Betrdge beziehen sich auf Mieteinnahmen aus den als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien mit langfristigen Mietzeitrdumen. Bei derartigen Leasing-Verhéltnissen sind
die kinftigen Mindestleasingzahlungen aus unkiindbaren Mietvertrdgen bis zum Ende der Laufzeit anzugeben.

Aus den Mindestleasingzahlungen ergeben sich folgende Falligkeiten: 2007 2006
Falligkeit innerhalb eines Jahres 108.147 88.138
Falligkeit von 1 bis 5 Jahren 425.781 330.147
Falligkeit nach 5 Jahren 329.794 229137

863.722 647.422

Die Angaben gemaf IAS 17 erfolgten erstmals im Geschéftsjahr 2007. Im Vorjahr unterblieben diese Angaben (IAS 8).

in T€ 2007 2006
Gewinne aus dem Verkauf von Wertpapieren des Umlaufvermdogens 433 302
Ertrage aus der Auflosung von Riickstellungen 131 75
Ertrage aus dem Verkauf von Immobilien 0 14.829
Wahrungsgewinne 30 179
Ubrige 463 612

1.057 15.997

Im Wesentlichen werden in der Position Ubrige nicht mehr benétigte Ertrage fiir Wertberichtigungen auf Forderun-
gen ausgewiesen.
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inT€ 2007 2006
Center-Marketing -2.048 -1.780
Instandhaltungen und Reparaturen -1.659 -507
Vermietungskosten -1.339 -1.487
Grundsteuer -693 -822
Versicherungen -426 -680
Wertberichtigungen auf Mietforderungen -213 -271
Betriebsnebenkosten Frankreich 0 -204
Ubrige -2.976 -4.658
-9.354 -10.409
davon den gemdf3 IAS 40 Investment Properties
direkt zurechenbare betriebliche Aufwendungen -6.329 -8.3%96

Die jeweiligen Angaben zu den nach IAS 40 ,Investment Properties” direkt zurechenbaren betrieblichen Aufwen-

dungen beziehen sich auf die Objekte, die mit dem Marktwert angesetzt sind.

inT€ 2007 2006
Centermanagement / Geschaftsbesorgungskosten -6.082 -5.755
davon den geméf3 IAS 40 Investment Properties

direkt zurechenbare betriebliche Aufwendungen -5.208 -5.655

Die jeweiligen Angaben zu den nach IAS 40 ,Investment Properties” direkt zurechenbaren betrieblichen Aufwen-

dungen beziehen sich auf die Objekte, die mit dem Marktwert angesetzt sind.
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22. Sonstige betriebliche Aufwendungen

inT€ 2007 2006
Personalkosten -1.179 -1.034
Marketingkosten -458 -451
Gutachterkosten -151 -160
Wa&hrungsgewinne -21 -35
Abschreibungen -16 -462
Ubrige -2.387 -4.204

-4.212 -6.346

In den Ubrigen Aufwendungen sind Aufwendungen fiir die Priifung der Konzerngesellschaften in Hohe von 275 T€
enthalten. Davon entfallen auf die BDO Deutsche Warentreuhand AG 245 T€. Des Weiteren wurden durch die BDO
Warentreuhand AG Ubrige Beratungsleistungen in Héhe von 10 T€ erbracht.

23. Ertrédge aus Beteiligungen

inT€ 2007 2006
Ertrage aus Beteiligungen 1.505 1.940
1.505 1.940

Im Berichtsjahr sind in dieser Position die Ausschlttungen der llwro Joint Venture Sp. zo. o. sowie der City-Point
Beteiligungs GmbH enthalten.

24. Kommanditisten zustehende Ergebnisanteile

inT€ 2007 2006
Fremdanteile am Ergebnis der Personenhandelsgesellschaften -14.087 -6.376
-14.087 -6.376

Die Erhéhung der Ergebnisanteile der Minderheitsgesellschafter gegeniiber dem Vorjahr ist im Wesentlichen
darauf zurlickzuflihren, dass durch die erstmalige Bewertung der Galeria Baltycka gemé&f IAS 40 den Fremdgesell-
schaftern ein hdherer Ergebnisanteil zugewiesen wurde.

Dabei entfielen im Berichtsjahr 10.658 T€ (Vj. 3.458 T€) auf das Bewertungsergebnis und 3.429 T€ (i. Vj. 2.918 T€) auf
das laufende Ergebnis.
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25. Bewertungsergebnis

inTE€ 2007 2006
Zuschreibungen aus Marktwertverdnderungen IAS 40 46.759 66.491
Wahrungsgewinne 4.010 1.053
Unterschiedsbetrag Kapitalkonsolidierung IFRS 3 -9 4.560
Ubrige 0 195

50.760 72.299

26. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

inTE€ 2007 2006
Tatsachlicher Steueraufwand -375 -500
Passive latente Steuern Inlandsgesellschaften 19.576 -20.647
Passive latente Steuern Auslandsgesellschaften -2.857 3.782

16.344 -17.365

Bei der Bemessung der latenten Steuern sind gemaf IAS 12 die Steuersétze anzuwenden, die nach der derzeitigen
Rechtslage zu dem Zeitpunkt gelten, in dem sich die voriibergehenden Differenzen wahrscheinlich wieder ausglei-
chen werden. Mit Blick auf die Unternehmensteuerreform und die damit verbundene Reduzierung der Steuerséatze
wurde im Jahr 2007 fur die inldndischen Gesellschaften mit einem Steuersatz von 15 % flr die latente Steuer kal-
kuliert. Weiterhin wurde ein Solidaritdtszuschlag von 5,5 % auf die ermittelte Kérperschaftsteuer berticksichtigt. Fur
die ausldndischen Gesellschaften wurden die jeweils lokal giiltigen Steuersatze zum Ansatz gebracht.

Steuerliche Uberleitungsrechnung
Die Ertragsteuern im Berichtsjahr in Hohe von 16.344 T€ leiten sich wie folgt von einem erwarteten Ertragsteuerauf-
wand ab, der sich bei Anwendung des gesetzlichen Ertragsteuersatzes des Mutterunternehmens auf das Ergebnis

vor Ertragsteuern ergeben héatte.
Dabei wurde mit einem Kérperschaftsteuersatz von 15 % zuztiglich 5,5 % Solidaritdtszuschlag gerechnet.
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in T€ 2007 2006

Konzernergebnis vor Ertragsteuern 77.838 117.676
Theoretische Ertragsteuer 15,825 % (i.Vj. 26,375 %) -12.318 -31.037
Auflosung latenter Ertragsteuer 0 10.011
Steuerfreie Ertrage 0 3.452
Steuersatzunterschiede bei auslandischen Konzernunternehmen -695 528
Ubrige -330 -319
Effektive Ertragsteuer -13.343 -17.365
Auflosung wegen Steuersatzreduzierung 29.687 0
Tatsachliche Ertragsteuern 16.344 -17.365

Die Deutsche EuroShop AG ist ein Gewerbebetrieb kraft Rechtsform und unterliegt mit ihnrem Gewerbeertrag der
Gewerbesteuer.

Allerdings erfullt die Deutsche EuroShop AG seit 2003 die Voraussetzungen der erweiterten gewerbesteuerlichen
Kirzung geméaB § 9 Nr. 1 Satz 2 GewStG. Der beschriebene Tatbestand flihrt dazu, dass bisher keine nennenswerten
Gewerbesteuerzahlungen geleistet wurden.

Gegenwartig fallt Gewerbesteuer nur auf die nicht im Rahmen der erweiterten gewerbesteuerlichen Kirzung
beglinstigten Ertrdge, wie z. B. Zinsertrédge, an. Im laufenden Jahr sind Gewerbesteueraufwendungen in Hohe von

82 T€ im tatsdchlichen Steueraufwand enthalten.

Im Geschéftsjahr 2007 ergibt sich ein effektiver Ertragsteuersatz von 17 %.

ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG

Die Kapitalflussrechnung ist entsprechend den Regelungen des IAS 7 aufgestellt und gliedert sich nach Zahlungs-
strdmen aus der operativen und laufenden Geschéftstadtigkeit sowie der Investitions- und Finanzierungstatigkeit.
Der Finanzmittelbestand beinhaltet Kassenbestdnde und Bankguthaben.

in TE€ 31.12.2007 31.12.2006
Liquide Mittel 108.993 94.214
108.993 94.214

Die liquiden Mittel gliedern sich in Bankguthaben und Kassenbestdnde. Der Vorjahreswert wurde um Anlagen in
Geldmarktfonds und Termingelder, die langer als 3 Monate angelegt sind, korrigiert. Diese Betrdge werden in der
Cashflow-Rechnung nun in der Position ,Ver&dnderung von sonstigen Finanzinvestitionen” ausgewiesen.
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Operativer Cashflow

Nach Korrektur des Jahresergebnisses um zahlungsunwirksame Aufwendungen und Ertrédge ergibt sich ein opera-
tiver Cashflow in Hohe von 40.586 T€. Die gesamte Mittelverdnderung aus dem Finanzergebnis wird der operativen
Geschéftstatigkeit zugerechnet.

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit

Die Verédnderung der Forderungen, Riickstellungen und Verbindlichkeiten gehen in den Cashflow aus der laufen-
den Geschéftstatigkeit ein.

Im Mittelzufluss aus der laufenden Geschéftstatigkeit sind u. a. enthalten:
e Zinseinnahmen in Héhe von 2,7 Mio. € (i. Vj. 2,3 Mio. €)
° Zinsausgaben in Héhe von 34,4 Mio. € (i. Vj. 33,3 Mio. €)

* gezahlte Ertragsteuern in Hohe von 0,4 Mio. € (i. Vj. 0,5 Mio. €)

Cashflow aus Investitionstéatigkeit

Es werden die liquiditdtswirksamen Zu- und Abgénge zum Sach- und Finanzanlagevermégen des laufenden Jahres
gezeigt.

Cashflow aus Finanzierungstétigkeit

Im Geschéftsjahr 2007 wurden eine Dividende an die Aktion&re in Hohe von 36.094 T€ und Ausschittungen an die
Minderheitsgesellschafter in Hohe von 4.052 T€ geleistet.

Wahrungsbedingte und Gbrige Veranderungen

Dieser Posten resultiert im Wesentlichen aus ergebnisneutralen Eigenkapitaleffekten, die im Zusammenhang mit
der Umrechnung von ausléndischen Beteiligungen stehen.
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31.12.2007 31.12.2006
Durchschnittliche Aktien im Umlauf 34.374.998 34.374.998
Operativer Cashflow T€ 40.586 36.882
Operativer Cashflow je Aktie € 1,18 1,07
Cashflow aus der Geschéftstatigkeit T€ 76.915 14.657
Cashflow je Aktie € 2,24 0,43

Die Darstellung des Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit wurde gedndert und das Vorjahr entsprechend
angepasst. Die Position enthélt nun auch die Verdnderungen sonstiger Finanzinvestitionen, die im Jahr zuvor
Bestandteil des Finanzmittelbestandes waren. Des Weiteren wurden die Vorjahreswerte hinsichtlich der im Umlauf

befindlichen Aktien mit Blick auf den Aktiensplit angepasst.

ERGEBNIS JE AKTIE

In Ubereinstimmung mit IAS 33 wird das Ergebnis je Aktie ermittelt, indem der Konzernjahrestiberschuss durch die
gewichtete Durchschnittszahl der ausgegebenen Aktien dividiert wird. Eine Verwdsserung dieser Kennzahlkann durch
so genannte potenzielle Aktien (Wandelanleihen und Aktienoptionen) oder durch Kapitalerhéhungen auftreten.

Das Grundkapital der Deutsche EuroShop AG ist nach dem im August 2007 erfolgten Aktiensplit in 34.374.998 nenn-

wertlose Namensaktien eingeteilt.

2007 2006
Aktien im Umlauf 34.374.998 34.374.998
Konzernergebnis der Konzernaktiondre T€ 94177 100.307
Ergebnis je Aktie (unverwéssert) 2,74 2,92
Ergebnis je Aktie (verwassert) 2,74 2,92

Die Vorjahreswerte wurden angepasst.
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SONSTIGE ANGABEN

Buchwerte, Wertansatze und beizulegende Zeitwerte nach Bewertungskategorien

Wertansatz Bilanz nach IAS 39

Bewertungs- Fortgefiihrte
kategorie Buchwerte Anschaf-
inTE nach IAS 39 31.12.2007 fungskosten
Finanzielle Vermdgenswerte
Finanzanlagen AfS 32.851 4.759
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen LaR 3.179 3.179
Sonstige Vermdgenswerte * LaR 15.951 12.026
Sonstige Finanzinvestitionen HfT 3.681 3.681
Liquide Mittel LaR 108.993 108.993
Finanzielle Verbindlichkeiten
Bankverbindlichkeiten FLAC 895.952 895.952
Abfindungsanspriiche von Kommanditisten FLAC 113.249 113.249
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen FLAC 8.651 8.651
Sonstige Verbindlichkeiten * FLAC 3.936 3.625
Aggregiert nach Bewertungskategorien gemaf IAS 39:
Loans and Receivables (LaR) 128.123 124198
Available-for-Sale (AfS) 32.851 4.759
Held-for-Trading (HfT) 3.681 3.681
Financial Liabilities Measured at amortised cost (FLAC) 1.021.788 1.021.477

* Nur Finanzinstrumente nach IAS 39 / IFRS 7
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Wertansatz Bilanz nach IAS 39

Fortgefiihrte
Anschaf- Fair Value Fair Value Buchwerte Anschaf- Anschaf- Fair Value Fair Value
fungskosten erfolgsneutral 31.12.2007 31.12.2006 fungskosten fungskosten erfolgsneutral 31.12.2006
15.381 12.711 32.851 29.077 4.504 15.381 9.192 29.077
3.179 2.337 2.337 2.337
3.925 15.951 29.256 27.245 2.0M 29.256
3.681 2.688 2.688 2.688
108.993 94.214 94.214 94.214
897.972 780.629 780.629 795.854
113.249 101.642 101.642 101.642
8.651 6.497 6.497 6.497
31 3.936 8.017 8.017 8.017
3.925 128.123 125.807 123.796 2.011 125.807
15.381 12.71 32.851 29.077 4.504 15.381 9.192 29.077
3.681 2.688 2.688 2.688
31 1.023.808 896.785 896.785 912.010
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Die Finanzanlagen beinhalten eine als Available-for-Sale definierte Beteiligung, die am Bilanzstichtag ergebnisneu-
tral bewertet wurde. Des Weiteren werden Gesellschaften, die aus Wesentlichkeitsgriinden nicht in den Konzern-
abschluss einbezogen werden, mit ihren fortgefiihrten Anschaffungskosten ausgewiesen, die dem beizulegenden
Zeitwert entsprechen.

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, die sonstigen Vermdgenswerte sowie die liquiden Mittel haben
lberwiegend kurze Restlaufzeiten. Daher entsprechen die Buchwerte dem beizulegenden Zeitwert.

Die sonstigen Vermdgenswerte und sonstigen Finanzinvestitionen enthalten langfristige Betrdge, die mit dem
Barwert unter Berlcksichtigung der zum Abschlussstichtag giltigen Zins- und Marktpreisparameter angesetzt
wurden.

Die Bankverbindlichkeiten haben langfristige Laufzeiten und wurden mit ihren fortgefiihrten Anschaffungskosten
angesetzt. Der Zeitwert fur die Konzerndarlehen wurde im Anhang unter Position 12. ,,Bankverbindlichkeiten” ange-

geben. Insgesamt sind Zinsaufwendungen in Hohe von 34.437 T€ im Finanzergebnis enthalten.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und die sonstigen Verbindlichkeiten haben regelmafig kurze
Restlaufzeiten. Daher entsprechen die Buchwerte dem beizulegenden Zeitwert.

Die sonstigen Verbindlichkeiten enthalten langfristige Betrdge, die mit dem Barwert unter Berticksichtigung der zum
Abschlussstichtag giltigen Zins- und Marktpreisparameter angesetzt wurden.

Zinsen aus Finanzinstrumenten werden im Finanzergebnis ausgewiesen. Des Weiteren sind Ergebnisanteile von
Minderheitsgesellschaftern in Hohe von 14.087 T€ im Finanzergebnis enthalten.

Wertberichtigungen auf Forderungen werden in den sonstigen betrieblichen Aufwendungen erfasst.

MARKTRISIKEN
Liquiditatsrisiko

Die Liquiditat des Deutsche EuroShop-Konzerns wird fortlaufend Gberwacht und geplant. Die Tochtergesellschaften
verfligen regelméBig lber ausreichende flissige Mittel, um ihren laufenden Zahlungsverpflichtungen nachkom-
men zu kénnen. Des Weiteren kdnnen kurzfristig Kreditlinien sowie Kontokorrentkredite in Anspruch genommen
werden.

Die vertraglich vereinbarten kiinftigen Zins- und Tilgungszahlungen der originéren finanziellen Verbindlichkeiten und
derivativen Finanzinstrumente sind undiskontiert anzugeben und stellen sich zum 31. Dezember 2007 wie folgt dar:

Buchwert Cashflows Cashflows Cashflows
inTE€ 31.12.2007 2008 2009 bis 2012 ab 2012
Bankverbindlichkeiten 895.952 86.089 284.512 904.332

Die Angaben beziehen sich auf alle am Bilanzstichtag bestehenden vertraglichen Verpflichtungen. Von den zum
Geschéftsjahresende ausgewiesenen Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen finanziellen
Verbindlichkeiten wird der wesentliche Teil in 2008 fallig.
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Kreditrisiko

Im Konzern entstehen keine wesentlichen Kreditrisiken. Die am Stichtag ausgewiesenen Forderungen aus Liefe-
rungen und Leistungen waren lUberwiegend bis zum Tag der Abschlusserstellung beglichen. Im Berichtsjahr sind
Wertberichtigungen auf Mietforderungen in Héhe von 213 T€ (i. Vj. 271 T€) in den sonstigen betrieblichen Aufwen-
dungen enthalten.

Wé&hrungs- und Bewertungsrisiko

Die Konzerngesellschaften agieren ausschlief3lich im europdischen Wirtschaftsraum und wickeln den gréfiten Teil
ihrer Geschéfte in Euro ab. Hieraus entstehen keine Wahrungsrisiken. Lediglich durch die Einbeziehung der ost-
européischen Objektgesellschaften entstehen durch die Bewertung von Fremdwahrungsverbindlichkeiten am
Bilanzstichtag Translationsgewinne oder -verluste, die aber aus Konzernsicht von untergeordneter Bedeutung sind, da
sie nicht cashwirksam werden. Diese Betrdge werden im Bewertungsergebnis ausgewiesen, das im Wesentlichen
die Wertveranderungen aus der Immobilienbewertung enthalt.

Auf Basis der Gutachten ergibt sich fir das Geschéaftsjahr 2007 eine theoretische Nettoanfangsrendite des Immo-
bilienportfolios von 5,40 %. Eine Erhéhung der Nettoanfangsrendite um 100 Basispunkte hatte eine Ergebnisre-
duzierung von 235.000 T€ zur Folge. Bei einer Reduzierung um 100 Basispunkte wiirde das Ergebnis um 338.000 T€
besser ausfallen.

Zinsrisiko

Zur Ermittlung der Auswirkung von potenziellen Zinsdnderungen wurde eine Sensitivitdtsanalyse durchgefihrt.
Diese gibt, basierend auf den zum Bilanzstichtag einem Zins&nderungsrisiko unterliegenden finanziellen Vermé-
genswerten und finanziellen Verbindlichkeiten, die Auswirkung einer Anderung auf das Eigenkapital des Konzerns
an. Zinsrisiken bestanden am Bilanzstichtag nur fir aufgenommene Kredite und den damit im Zusammenhang ste-
henden Zinssicherungsgeschéften, die als Cashflow-Hedge ergebnisneutral mit ihrem Barwert bilanziert wurden.
Eine Verdnderung des Marktzinssatzes um 100 Basispunkte wirde zu einer Eigenkapitalverdnderung um 9.541 T€
fuhren. Der wesentliche Teil der Darlehensverbindlichkeiten hat feste Zinskonditionen.

Am Bilanzstichtag waren Kredite in Héhe von 110.600 T€ (i. Vj. 30.000 T€) durch derivative Finanzinstrumente abgesichert.
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Kapitalmanagement

Das Kapitalmanagement des Konzerns ist auf die Erhaltung einer starken Eigenkapitalbasis ausgelegt. Des Weiteren
stellt die Finanzpolitik des Konzerns auf die jahrliche Auszahlung einer Dividende ab.

inTE€ 31.12.2007 31.12.2006
Eigenkapital 974.047 897.918
Eigenkapitalquote in % 49,29 % 50,00 %
Nettofinanzverschuldung -783.278 -683.727

Ausgewiesen wird hier das Eigenkapital einschlieBlich der Anteile der Minderheitsgesellschafter.

Die Nettofinanzverschuldung ermittelt sich aus den Finanzverbindlichkeiten am Bilanzstichtag abzlglich liquider
Mittel und sonstiger Finanzinvestitionen. Die Erhéhung der Nettofinanzverschuldung im Geschéftsjahr stand im
Zusammenhang mit unseren Bauprojekten in Hameln, Passau und Danzig.

28. Joint Ventures

Gemeinschaftsunternehmen, bei denen die Deutsche EuroShop AG zusammen mit Dritten lber die Mehrheit der
Stimmrechte verfligt, werden als Joint Venture quotal in den Konzernabschluss einbezogen.

Bei der Quotenkonsolidierung wird der Anteil der Vermdgenswerte, die gemeinschaftlich beherrscht werden,
und der Anteil der Schulden, flr die die Deutsche EuroShop AG gemeinschaftlich einsteht, in die Konzernbilanz
Ubernommen. Die Gewinn- und Verlustrechnung beinhaltet den Anteil an den Ertrégen und Aufwendungen der
gemeinschaftlich gefiihrten Unternehmen.

Im Geschéftsjahr wurden Vermdgens- und Schuldposten sowie Aufwendungen und Ertrdge der als Joint Venture
definierten Tochtergesellschaften geméaf IAS 31.56 folgendermafien in den Konzernabschluss einbezogen:

inTE€ 31.12.2007 31.12.2006
Kurzfristige Vermdgenswerte 14.579 22.129
Langfristige Vermdgenswerte 564.154 544.768
Kurzfristige Schulden 4.890 8.454
Langfristige Schulden 268.493 267.673
Ertrage 50.805 71.680
Aufwendungen 19.500 20.481

Die Angaben geméafB IAS 31.56 erfolgten erstmals im Geschéftsjahr 2007. Im Vorjahr unterblieben diese Angaben
(IAS 8). Die quotal in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen sind in der Aufstellung liber den Anteils-
besitz geman § 285 HGB enthalten.
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SEGMENTBERICHTERSTATTUNG

Die Deutsche EuroShop AG hélt als Holdinggesellschaft Beteiligungen an Einkaufscentern innerhalb der Europé-
ischen Union. Bei den jeweiligen Beteiligungsgesellschaften handelt es sich um reine Haltegesellschaften ohne
eigenes Personal. Das operative Management ist an externe Dienstleister im Rahmen von Geschéftsbesorgungs-
vertrdgen vergeben, so dass die Gesellschaften ausschliefilich vermégensverwaltend tétig sind. Aufgrund der
einheitlichen Geschéftstatigkeit innerhalb einer relativ homogenen Region (Européaische Union) wird eine Segment-

differenzierung nicht vorgenommen (Ein-Produkt/Ein-Regionen-Unternehmen).

SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN

in T€ 31.12.2007 31.12.2006
Fallig 2008 (Vvj. 2007) 80 52
Fallig 2009 (vj. 2008) 80 47
Fallig nach 2009 (Vj. nach 2008) 89 46

249 145

Im Berichtsjahr sind Leasingaufwendungen in Hohe von 77 T€ angefallen.

SONSTIGE ANGABEN

Im Geschéftsjahr waren im Konzern durchschnittlich vier Mitarbeiter beschéftigt.

EREIGNISSE NACH DEM BILANZSTICHTAG

Zwischen dem Bilanzstichtag und dem Tag der Abschlusserstellung sind keine Ereignisse von
Bedeutung eingetreten.

wesentlicher
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AUFSICHTSRAT UND VORSTAND

a) Mitgliedschaftin anderen gesetzlich zu bildenden Aufsichtsréten

b) Mitgliedschaft in vergleichbaren in- und ausléndischen Kontrollgremien von Wirtschaftsunternehmen

Manfred Zaf3, Kénigstein im Taunus, Vorsitzender

Bankkaufmann

Dr. Michael Gellen, Kéln, stellvertretender Vorsitzender
Rechtsanwalt
a) Reality Capital Partners AG, Bonn (bis 30.11.2007)
b) Rhein-Pfalz Wohnen GmbH, Mainz
MT Wohnen GmbH, Frankfurt am Main
Rhein-Main Wohnen GmbH, Frankfurt am Main
Rhein-Mosel Wohnen GmbH, Mainz
Main-Taunus Wohnen GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main

Thomas Armbrust, Hamburg
Mitglied der Geschéftsfihrung der KG CURA Vermdégensverwaltung G.m.b.H. & Co., Hamburg
a) C.J.Vogel Aktiengesellschaft fir Beteiligungen, Hamburg (Vorsitz)
TransConnect Unternehmensberatungs- und Beteiligungs AG, Miinchen (Vorsitz)
Verwaltungsgesellschaft Otto mbH, Hamburg
Platinum AG, Hamburg (Vorsitz)
b) ECE Projektmanagement G.m.b.H. & Co. KG, Hamburg (stellvertretender Vorsitz)
Spiegel Holdings, Inc., Chicago/USA

Dr. J6rn Kreke, Hagen

Kaufmann

a) Douglas Holding AG, Hagen (Vorsitz)
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Alexander Otto, Hamburg
Vorsitzender der Geschéftsfiihrung der ECE Projektmanagement G.m.b.H. & Co. KG, Hamburg
a) HSH Nordbank AG, Hamburg

Verwaltungsgesellschaft Otto mbH, Hamburg

British American Tobacco (Industrie) GmbH, Hamburg

British American Tobacco (Germany) GmbH, Hamburg

BATIG Gesellschaft fiir Beteiligungen, Hamburg

Hamburg-Mannheimer Versicherungs AG, Hamburg

b) Peek & Cloppenburg KG, Disseldorf

Dr. Bernd Thiemann, Frankfurt am Main
Mitinhaber der Drueker & Co., Frankfurt am Main (bis 31.12.2007)
a) EM.Sport Media AG, Minchen (Vorsitz)
M.M. Warburg & Co. KGaA Holding, Hamburg (stellvertretender Vorsitz)
Thyssen Krupp Stainless AG, Duisburg
VHV Vereinigte Hannoversche Versicherung a.G., Hannover
VHV Leben AG, Hannover
Wave Management AG, Hamburg (stellvertretender Vorsitz)
b) Fraport AG, Frankfurt am Main
Wirth Gruppe, Kiinzelsau (stellvertretender Vorsitz)

Odewald & Companie, Berlin (stellvertretender Vorsitz)

Vorstand
Claus-Matthias Boge, Hamburg, Sprecher
Olaf G. Borkers, Hamburg
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Die Bezlige der Mitglieder des Aufsichtsrats beliefen sich im abgelaufenen Geschéftsjahr auf 134 T€ und verteilten
sich wie folgt:

inTE Gesamt Gesamt Vorjahr
Manfred Zaf3 35,70 34,80
Dr. Michael Gellen 26,77 26,10
Thomas Armbrust 17,85 17,40
Alexander Otto 17,85 17,40
Dr. Jorn Kreke 17,85 17,40
Dr. Bernd Thiemann 17,85 17,40
Inkl. 19 % Umsatzsteuer (i. Vj. 16 %) 133,87 130,50

Vorschiisse und Kredite wurden diesem Personenkreis nicht gewéhrt.

Die Bezlige des Vorstands betrugen 787 T€ und verteilten sich wie folgt:

Feste Variable Neben- Gesamt
inT€ Vergiitung Vergiitung leistungen Gesamt Vorjahr
Claus-Matthias Boge 278 200 66 544 491
Olaf G. Borkers 168 70 5 243 188

Die Nebenleistungen beinhalten die Uberlassung eines Pkws zur dienstlichen und privaten Nutzung sowie Beitrage
in eine Altersvorsorgeversicherung.

Vorschiisse oder Kredite wurden nicht gewéahrt. Die Gesellschaft ist zugunsten dieser Personen keine Haftungsver-
héaltnisse eingegangen. Im Ubrigen verweisen wir auf die ergénzenden Erlduterungen zur Vergiitung im Lage-
bericht.

Nach § 161 AktG ist die vorgeschriebene Entsprechenserkléarung zum Corporate Governance Kodex gemeinsam
vom Aufsichtsrat und Vorstand abgegeben und mit Verdffentlichung im Internet im Dezember 2007 den Aktion&ren
zugdnglich gemacht worden.

1 48 GESCHAFTSBERICHT Deutsche EuroShop AG 2007



NAHESTEHENDE PERSONEN NACH IAS 24

Die Tochtergesellschaften und die Mitglieder des Vorstands und Aufsichtsrats der Deutsche EuroShop AG gelten
als nahestehende Personen im Sinne des IAS 24. Im Rahmen der gewdhnlichen Geschéftstatigkeit bestanden im
Berichtsjahr Lieferungs- und Leistungsbeziehungen mit diesem Personen- und Gesellschaftskreis, die zu Konditio-
nen abgewickelt wurden, die dem Fremdvergleich standhalten.

Mit der Douglas Unternehmensgruppe wurden im Rahmen bestehender Mietvertrége Einnahmen im Geschéftsjahr
in Hohe von 4.807 T€ (i. Vj. 4.291 T€) erzielt.

An die ECE Unternehmensgruppe wurden Honorare fir Dienstleistungsvertrage in Hohe von 24.548 T« (i. Vj. 47.050 T€)
gezahlt. Hiervon entfielen auf im Bau befindliche Objekte ein Betrag in Hoéhe von 20.996 T€ (i. Vj. 36.985 T€) und auf
im Betrieb befindliche Objekte ein Betrag in Hohe von 3.552 T€ (i. Vj. 10.065 T€). Dem gegenliber standen Einnahmen
aus Mietvertrégen mit der ECE-Unternehmensgruppe in Hohe von 3.236 T€ (i. Vj. 3.246 T€).

Daneben wurde fir die Stadt-Galerie Passau mit der ECE-Unternehmensgruppe ein Generalibernehmervertrag

mit einem Auftragswert in Hohe von 91.400 T€ geschlossen. Im Berichtsjahr wurden Abschlagszahlungen von 39.200 T€
(i. Vj. 12.900 T€) geleistet.

Hamburg, den 9. April 2008

Deutsche EuroShop AG

Der Vorstand

}i\)

Claus-Matthias Boge Olaf G. Borkers
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Geméaf § 160 Abs. 1 Ziff. 8 AktG geben wir davon Kenntnis, dass unserer Gesellschaft folgende Beteiligungen und
Stimmrechtsverdnderungen entsprechend den Mitteilungspflichten nach § 21 Wertpapierhandelsgesetz gemeldet
worden sind:

Neuer davon
Bestands- Vorgang Stimm- davon im mittelbar
meldung (in Klammern: rechtsanteil Eigenbesitz zuzurech-
Aktionar zum Anteilsschwelle in %) in % in% nenin %
Benjamin Otto, Hamburg 02.04.2002 Schwelleniiberschreitung (5) 7,74 0,00 7,74
.Bravo-Alpha“ Beteiligungs
G.m.b.H., Hamburg 02.04.2002 Schwellentiberschreitung (5) 7,74 3,71 4,03
Alexander Otto, Hamburg 25.11.2005 Schwellentiberschreitung (5, 10) 12,27 0,91 11,36
AROSA Vermdgensverwal-
tungsgesellschaft m.b.H.,
Hamburg 25.11.2005 Schwelleniiberschreitung (5, 10) 11,36 11,36 0,00
Stockshare Nominees (Pty)
Ltd., Waverly/Sidafrika 29.11.2007 Schwellentiberschreitung (5) 5,29 5,29 0,00
Attfund Ltd.,
Pretoria/Stidafrika 29.11.2007 Schwelleniiberschreitung (5) 5,29 0,00 5,29
.Juliett-Alpha” Beteiligungs
G.m.b.H., Hamburg 22.02.2008 Schwellenunterschreitung (3) 2,98 2,98 0,00
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ANTEILSBESITZ

Nominelles Anteil am No- davon davon HGB-Ergeb-
Name und Sitz Eigenkapital minalkapital mittelbar unmittelbar nisse 2007
des Unternehmens in€ in% in% in% in€
Vollkonsolidierte Unternehmen
Deutsche EuroShop Verwaltungs GmbH,
Hamburg 50.000,00 100,00 - 100,00 15.608,08
Deutsche EuroShop Management GmbH,
Hamburg 25.000,00 100,00 - 100,00 22.026,15
Rhein-Neckar-Zentrum KG, Hamburg 235.000.000,00 99,90 - 99,90 2.319.390,25
City-Galerie Wolfsburg KG, Hamburg 50.000.000,00 89,00 - 89,00 1.140.273,24
Allee-Center Hamm KG, Hamburg 21.630.000,00 87,74 - 87,74 3.010.835,21
City-Arkaden Wuppertal KG, Hamburg 50.000.000,00 72,00 - 72,00 -52.841,90
Forum Wetzlar KG, Hamburg 44.700.000,00 65,00 - 65,00 742.366,49
Stadt-Galerie Hameln KG, Hamburg 82.000.000,00 94,90 - 94,90 -2.246.309,79
Rathaus-Center Dessau KG, Hamburg 46.200.000,00 94,90 - 94,90 6.398.444,17
Stadt-Galerie Passau KG, Hamburg 125.900.000,00 75,00 - 75,00 -635.021,72
Einkaufs-Center Galeria Baltycka
G.m.b.H. & Co. KG, Hamburg 54.960.000,00 74,00 - 74,00 -68.309,18
in PLN in PLN
Centrum Handlowe Polska 5
Sp. zo. 0. Sp. kom., Warschau/Polen 200.001.100,00 74,00 74,00 - 18.586.916,88
Quotenkonsolidierte Unternehmen in€ in€
Altmarkt-Galerie Dresden KG, Hamburg 83.000.000,00 50,00 - 50,00 7.872.778,02
Einkaufs-Center Arkaden Pécs KG, Hamburg 41.300.000,00 50,00 - 50,00 1.841.407,56
Objekt City-Point Kassel GmbH & Co. KG,
Pocking 42.400.000,00 40,00 40,00 - -737.700,04
DB Immobilienfonds 12 Main-Taunus-
Zentrum Wieland KG, Hamburg 150.000.000,00 40,77 - 40,77 5.985.241,54
Main-Taunus-Zentrum KG, Hamburg 12.688.000,00 43,12 37,38 5,74 9.670.625,80
CAK City-Arkaden Klagenfurt KG, Hamburg 51.700.000,00 50,00 - 50,00 -51.441,06
EKZ Eins Errichtungs- und
Betriebs Ges.m.b.H & Co OEG, Wien 48.001.000,00 50,00 50,00 - 188.097,15
Immobilien KG FEZ Harburg, Hamburg 40.700.000,00 50,00 - 50,00 1.033.973,29
Beteiligungsunternehmen in PLN in PLN
Ilwro Joint Venture Sp. zo. 0., Warschau/Polen 21.000.000,00 33,33 - 33,33 36.217.450,88
CASPIA Investments Sp. zo. 0., Warschau/Polen 50.000,00 74,00 74,00 - 468.485,89
in€ in€
City-Point Beteiligungs GmbH, Pécking 25.564,60 40,00 - 40,00 7.586,48
Kommanditgesellschaft Sechzehnte ALBA
Grundstiicksgesellschaft mbH & Co., Hamburg 25.000,00 50,00 50,00 - -10.397,11
EKZ Vier Errichtungs- und
Betriebs Ges.m.b.H., Wien 35.000,00 50,00 50,00 - -13.402,63
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VERSICHERUNG DER GESETZLICHEN VERTRETER

Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemaf den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsétzen der
Konzernabschluss ein den tatséchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Verm&gens-, Finanz- und Ertragslage
des Konzerns vermittelt und im Konzernlagebericht der Geschéaftsverlauf einschlieBlich des Geschéftsergebnisses
die Lage des Konzerns so dargestellt ist, dass ein den tatsdchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild vermittelt

wird, sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung des Konzerns beschrieben sind.

Hamburg, den 9. April 2008

I

Claus-Matthias Boge Olaf G. Borkers
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BESTATIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS

Wir haben den von der Deutsche EuroShop AG, Hamburg, aufgestellten Konzernabschluss — bestehend aus Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung, Eigenkapitalverdnderungsrechnung, Kapitalflussrechnung und Anhang — sowie den
Konzernlagebericht fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2007 bis zum 31. Dezember 2007 geprift. Die Aufstellung von
Konzernabschluss und Konzernlagebericht nach den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den ergénzend
nach § 315a Abs. 1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften sowie den ergdnzenden Bestimmungen
der Satzung liegt in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der
Grundlage der von uns durchgefiihrten Prifung eine Beurteilung Gber den Konzernabschluss und den Konzern-
lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmafBiger Abschlussprifung vorgenommen. Danach ist die Pri-
fung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und Verstéf3e, die sich auf die Darstellung des durch den
Konzernabschluss unter Beachtung der anzuwendenden Rechnungslegungsvorschriften und durch den Konzern-
lagebericht vermittelten Bildes der Vermégens, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender
Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse tber die Geschéfts-
tatigkeit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die Erwartungen Uber mégliche
Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen
Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben im Konzernabschluss und Konzernlagebericht iberwiegend auf
der Basis von Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung der Jahresabschlisse der in den Konzern-
abschluss einbezogenen Unternehmen, der Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der angewandten Bilanzie-
rungs- und Konsolidierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die
Wirdigung der Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts. Wir sind der Auffassung,
dass unsere Prifung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Konzernabschluss
den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den ergénzend nach § 315a Abs. 1 HGB anzuwendenden handels-
rechtlichen Vorschriften sowie den ergénzenden Bestimmungen der Satzung und vermittelt unter Beachtung dieser
Vorschriften ein den tatsdchlichen Verhéaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des
Konzerns. Der Konzernlagebericht steht in Einklang mit dem Konzernabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes

Bild von der Lage des Konzerns und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Hamburg, den 9. April 2008
BDO Deutsche Warentreuhand

Aktiengesellschaft
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

(eotondlf G- fh

gez. Rohardt zu Inn- u. Knyphausen

Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprufer
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Sehr geehrter Herr Bége,
sehr geehrter Herr Borkers,

Gratulation zu lhrem neu und ungewodhn-
lich gestalteten Geschéaftsbericht 2006 ,feel
estate”. Im Vergleich zu den - sonst doch
eher trockenen - Geschéftsberichten ist
dieser ein echtes Highlight! Und dazu eine
wirklich tolle Idee. Machen Sie weiter so!

Konrad Pfuhlhausen, Berlin
(per E-Mail)

Sehr geehrter Herr Kiss,
sehr geehrter Herr Lissner,

lhnen und Ihrem Team m&chte ich zu einem
gelungenen Geschéftsbericht gratulieren!
Tolle Idee & Umsetzung.

Gruf3 von einem zufriedenen Aktionar,

Hubertus Leonhardt, Tibingen
(per E-Mail)

Guten Tag, Herr Borkers,

mit grof3er Freude konnte ich gestern der
Post lhren Geschéaftsbericht fir das Jahr
2006 entnehmen.

Fazit: Noch nie habe ich mich mit einem
Ge-schéftsbericht so lange und intensiv
beschéftigt. Innen ist damit ein groBBer Wurf
gelungen! Herzlichen Glickwunsch zu die-
sem tollen Geschéftsbericht (und natdrlich
auch zu dem tollen Ergebnis)!

Mit freundlichen GruBen,
Holger Grandt, Barum

Sehr geehrte Kollegen,

herzliche Glickwiinsche zu diesem tol-
len und mutigen Layout Ihres Geschéafts-
berichts 2006, den ich bei einer Veran-
staltung zum Thema Geschéftsberichte
in Hamburg entdeckt habe. Nicht nur
ich, sondern auch Kollegen von ande-
ren Firmen waren von lhrem Layout
begeistert.

Weiter so und blof nicht nachlassen.

Mit freundlichen Grifien

Angelika Obermann
Projektleiterin Geschéftsberichte
Arcandor AG, Essen

(per E-Mail)
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Sehr geehrte Damen und Herren,

seit einigen Jahren bin ich Aktionéar |hres
Hauses und verfolge mit Interesse lhre Ent-
wicklung. Dabei ist mir aufgefallen, dass ich
von lhnen im Jahr 2007 keinerlei Quartalsbe-
richte zugesandt bekommen habe. Hat dies
einen besonderen Grund?

Richard Pleininger, Konstanz

Sehr geehrter Herr Pleininger,

vielen Dank fur |hre Anfrage. Aus Kosten-
griinden sowie auf vielfachen Aktiondrs-
wunsch verdffentlichen wir die Quartalsbe-
richte nur noch als PDF-Datei zum Download
auf unserer Investor Relations-Webseite unter
www.deutsche-euroshop.de/Ir.

Bitte beachten Sie, dass wir den Geschéfts-
bericht zukdnftig nur auf Wunsch unseren
Aktiondren zusenden. Gerne nehmen wir Sie
in den entsprechenden Verteiler auf.

Beste GriiBe,

Ihr Deutsche EuroShop
Investor Relations-Team

DES

Sehr geehrte Damen,
sehr geehrte Herren,

mit Interesse habe ich Ihren neuartig gestal-
teten Geschaftsbericht gelesen. Gerade
fur eine Gesellschaft wie die Deutsche
EuroShop halte ich ihn fir eine Uberlegens-
werte Alternative, wobei ich als Aktionéar
immer die sicherlich hoheren Kosten im
Hinterkopf habe.

Besonders den Bericht iber Danzig habe
ich intensiv gelesen. Auf Seite 77 hat mich
jedoch lhre Aussage Uber die Zerstérung
Danzigs im Jahre 1944 erstaunt, da meine
Quellen von einer Vernichtung der Stadt
durch die Rote Armee sprechen und
nicht, wie Sie schreiben, durch deutsche
Angriffe.

Da mich der geschichtliche Hintergrund
interessiert, ware ich fur eine Information
Uber lhre Quellen dankbar.

Mit freundlichen Grifien,
Jurgen Hackemann, Bochum

Sehr geehrter Herr Hackemann,

herzlichen Dank fr Ihr Schreiben. Es freut uns
sehr, dass Sie sich als Aktiondr so intensiv mit
unserem Geschaéftsbericht auseinandergesetzt
haben.

Bezdglich Ihrer Anmerkung zu dem Bericht tiber
Danzig kénnen wir uns bei lhnen nur ausarticklich
entschuldigen. Der Autorin scheint dabei trotz
intensiver Recherche ein Fehler unterlaufen zu
sein. Bitte entschuldigen Sie dieses Versehen.

Freundliche GruBe,

Ihr Deutsche EuroShop
Investor Relations-Team



. darauf freu‘ ich mich! |
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Auch ,Magnetbetreiber” oder ,Ankermie-
ter”. Der Mieter, mit dem andere Mieter ange-
zogen werden sollen. Mit seiner hohen Kun-
denfrequenz sorgt er fiir eine Belebung des
gesamten Shoppingcenters. Die kleineren
Mieter, die sich um den Magnetmieter herum
ansiedeln, profitieren von der hohen Kunden-
frequenz des gréfieren. Die sinnvolle Struktur
eines Centers hinsichtlich rdumlicher Anord-
nung der Ldden und Zusammenstellung des
angebotenen Sortiments tragt entscheidend
zu seinem Erfolg bei.

Kennzahl, um einen redaktionellen Beitrag
monetdr zu erfassen. Grundlage hierfurist der
Anzeigenpreis des jeweiligen Mediums.

Einteilung des Kapital- und Immobilienmarkts
in unterschiedliche Klassen bzw. Anlageseg-
mente.
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Wert aller Giter und Dienstleistungen, die im
Inland einer Volkswirtschaft innerhalb eines
bestimmten Zeitraums erwirtschaftet, das
heifit gegen Entgelt hergestellt bzw. erbracht
werden.

C

Englische Bezeichnung fir ,Liquiditatsiber-
schuss je Aktie”. Berechnung: Cashflow divi-
diert durch die ausgegebenen Aktien einer
Gesellschaft. Der Cashflow je Aktie dient als
Grundlage fiur die Berechnung des Kurs-Cash-
flow-Verhéltnisses (KCV).

Regeln guter und wertorientierter Unterneh-
mensflhrung. Ziel ist die Kontrolle des Unter-
nehmensmanagements bzw. die Schaffung
von Mechanismen, mit denen Fihrungskréafte
angehalten werden, im Interesse der Aktio-
nére zu handeln.

Abdeckung einer bérsennotierten Aktienge-
sellschaft mit Studien und Analysen von Ban-
ken und Finanzanalysten.

D

Wichtigster deutscher Aktienindex. Er wird
von der Deutsche Bérse AG aus den Aktien-
kursen der 30 nach Marktkapitalisierung und
B&rsenumsatz gréften deutschen Unterneh-
men ermittelt, die im Prime Standard notiert
sind.

Methode zur Bewertung von Unternehmen,
bei dem die zukiinftigen Zahlungsiiberschisse
bestimmt und auf den Bewertungsstichtag
abdiskontiert werden.

Anteilam ausgeschtteten Bilanzgewinn einer
Gesellschaft, der dem Aktionéar entsprechend
der von ihm gehaltenen Zahl von Aktien
zusteht.

Englische Bezeichnung fur ,,Ergebnis je Aktie”.

Earnings before Interest and Taxes. Ergebnis
vor Zinsen und Steuern.

Earnings before Taxes. Ergebnis vor Steuern.

Unmittelbare Handels- oder Dienstleistungs-
beziehung zwischen Anbieter und Abnehmer
Uber das Internet.

European Public Real Estate Association.
Die EPRA ist eine Organisation mit Sitz in
Amsterdam, die die Interessen der grofien
europdischen Immobiliengesellschaften in
der Offentlichkeit vertritt und die Entwicklung
und Marktprésenz der europdischen Immo-
bilien-Aktiengesellschaften unterstitzt. Der
gleichnamige und international anerkannte
EPRA-Index beschreibt die Performance der
groBten europdischen und nordamerikani-
schen bdrsennotierten Immobiliengesell-
schaften.

Ein nach IFRS hypothetischer Marktpreis unter
idealisierten Bedingungen, zu dem ein Ver-
mogenswert zwischen sachversténdigen, ver-
tragswilligen und voneinander unabhéngigen
Geschéftspartnern getauscht oder eine Ver-
pflichtung beglichen werden kann.

Kurzform fur FERI Immobilien Rating. Ein wissen-
schaftlich basiertes System zur Ermittlung eines
nachhaltig erzielbaren Marktwertes (Kriterien:
prognostizierte Nettoeinnahmen unter Berlick-
sichtigung von Standort- und Objektattraktivi-
tat) und eines Objekt-Ratings (Rendite-Risiko-
Relation).

G

Das in der Satzung einer Aktiengesellschaft
festgelegte Kapital. Die Satzung bestimmt
auch, in wie viele Anteile das Grundkapital
eingeteiltist. In Hohe ihres Grundkapitals gibt
die Gesellschaft Aktien aus.

H

Bilanzielle Abbildung zweier oder mehrerer
Finanzinstrumente, die in einem Sicherungs-
zusammenhang stehen.
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Internationaler Rechnungslegungsstandard;
IFRS sind die Bezeichnungen fir die neuen,
vom International Accounting Standards Board
(IASB) herausgegebenen Standards und kol-
lektiv auch fur die bestehenden IAS des Inter-
national Accounting Standards Committee
(IASC). Die Anwendung von IFRS ist seit dem
1. Januar 2005 fir borsennotierte Gesellschaf-
ten verpflichtend. Bei den IAS/IFRS steht die
Informationsfunktion der Rechnungslegung
im Mittelpunkt. Wesentliche Anforderung an
den Jahresabschluss ist die faire Prasentation,
die nicht durch Aspekte der Vorsicht und der
Risikovorsorge eingeschrankt werden soll.

J

Umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlust-
rechnung, den Anhang und den Lagebericht
eines Unternehmens. Bei einer Aktiengesell-
schaft wird er vom Vorstand aufgestellt, durch
einen vereidigten Wirtschaftsprifer auf seine
OrdnungsméBigkeit gepruft und durch den
Aufsichtsrat festgestellt.

L

Auch ,Preisindex fir die Lebenshaltung”, der
vom Statistischen Bundesamt monatlich berech-
net wird. Wichtigste statistische Messzahl fur
die Verédnderung der Preise im sogenannten
Warenkorb zusammengefasster Giter inner-
halb eines bestimmten Zeitraums und bezogen
auf ein bestimmtes Basisjahr. Diese Verande-
rung wird auch als Inflationsrate bezeichnet.

M

Die Ladenzeile in einem Shoppingcenter.

Aktueller Kurswert einer Aktie multipliziert mit
der Anzahl der an der Bérse notierten Aktien.
Die Marktkapitalisierung wird fir einzelne
Unternehmen, aber auch fir Branchen oder
fur gesamte Aktienmarkte ermittelt; dadurch
werden diese miteinander vergleichbar.

Deutscher Nebenwerteindex (Mid-Cap-
Index). Enthalten sind die 50 wichtigsten
Aktien nach den DAX-Werten.

Die Nutzung einer Kombination von Online-
und Offline-Kommunikationsmethoden in der
Wirtschaft.
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N

Verbindlichkeiten. Bezogen auf eine Aktie
stellt der NAV deren inneren Wert dar. Zieht
man vom NAV die latenten Steuern ab, erhalt
man den Net Net Asset Value (NNAV).

P

Vergleichsmaf fur die Entwicklung von Akti-
enkursen branchendhnlicher Unternehmen.
Sie wird nach individuellen Kriterien zusam-
mengestellt.

Bezeichnung fiur die prozentuale Wertentwick-
lung eines Anlageobjekts oder eines Wertpa-
pierdepots wahrend eines bestimmten Zeit-
raums.

Verldngerung eines aus der Zinsbindung
kommenden Darlehens, auch Anschlussfinan-
zierung genannt. Die Zinsen werden lediglich
neu angepasst, ein Wechsel des Darlehens-
gebers findet nicht statt.

R

Abkirzung fur ,Real Estate Investment Trust”.
REITs sind bérsennotierte Immobilienaktien-
gesellschaften, die auf Ebene der Gesellschaft
steuerbefreit sind. Daflir missen ihre Erlése
zu mindestens 75 % aus Vermietung, Verpach-
tung und Verkauf von Immobilien stammen
und die Gewinne zu 90 % als Dividende an die
Investoren ausgeschittet werden.

Unternehmensprésentationen vor institutio-
nellen Investoren.

Nebenwerteindex (Small-Cap-Index), der
die 50 wichtigsten Aktien nach denen des
DAX und MDAX umfasst.

Anteil der Ersparnis am verfligbaren Einkom-
men der privaten Haushalte.

Hypothekendarlehen an Kredithehmer mit
geringer Bonitat.

Nachfolger des NEMAX 50, der die 30 nach
Marktkapitalisierung und Bérsenumsatz groB-
ten Technologiewerte umfasst.

Mietbetrag, der sich nicht auf die Mietfléche,
sondern auf den Umsatz bezieht, der auf die-
ser Flache erzielt wird.

V

Flache, die von einem Handelsbetrieb zum
Verkauf in einem Gebé&ude und/oder auf
einem Freigel&nde genutzt wird und den Kun-
den zugénglich ist. Betrieblich und gesetzlich
notwendige Nebenflachen sowie Treppen-
h&user und Schaufenster werden nicht dazu-
gerechnet. Die Verkaufsflache ist ein Teil der
Mietflache des Geschafts.

t
Statistisches Maf} fur Kursschwankungen. Je
starker ein Wert schwankt, desto hdher ist
seine Volatilitat.

X

Elektronisches Bérsenhandelssystem fir den
standortunabhéngigen Kassahandel. Das
zentrale, offene Orderbuch kann von allen
Marktteilnehmern eingesehen werden und
erhéht daher die Markttransparenz. Gehan-
delt wird zwischen 9.00 und 17.30 Uhr (Stand:
Mérz 2008).

/

Tausch von festen und variablen Zinsverpflich-
tungen auf zwei nominellen Kapitalbetrdgen
fir einen festgelegten Zeitraum. Durch einen
Zinsswap kénnen Zinsdnderungsrisiken aktiv
gemanagt werden.
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WANDEL

Vom Marktplatz
zum Service-Paradies

Generanon Komfort
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en fiir Shoppingcente

WACHSTUMSPERSPEKTIVEN
Das Vorstandsinterview

DES-AKTIE
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Leserservice:
Deutsche EuroShop im Abo!

Leserservice: Deutsche EuroShop im Abol!
Ich méchte regelméfBlig weitere Informationen Bite

Uber die Deutsche EuroShop AG erhalten*: freimachen,
falls Marke

[] E-Mail-Newsletter zur Hand
[] Geschaftsbericht per Post (jéhrlich)

Ich bin
(] DES-Aktionér
[ Interessent

Was ich lhnen schon immer sagen wollte (Lob, Kritik etc.):

ANTWORT

Deutsche EuroShop AG
Investor & Public Relations
Srafe: Oderfelder Strae 23

PLZ, Ort:

AUSSCHNEIDEN, vt DwHembuo
ABSENDEN ODER

Name:

Aktiondrsnummer (wenn bekannt): 200 — .

FAXEN AN “Unseren Aktionaren senden wir den Geschéftsbericht auf Wunsch

gerne zu. Die Quartalsberichte stellen wir als interaktive Version

040 - 41 35 79 29! und als PDF-Datei auf unserer !nvestor-R"elations-Webseite

www.deutsche-euroshop.de/ir zur Verfligung.
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Abfindungsanspruch 121
Aktie 74 ff.
Aktionarsstruktur 77
Anhang 116
Anlagevermogen 102
Anteilsbesitz 151
Aufsichtsrat 12 ff., 88 ff.
Ausschisse 14
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Bestatigungsvermerk 153
Beteiligungsertrége 59
Bewertungsergebnis 9, 14, 120
Bilanz 110

Bilanzgewinn 15, 90, 130
Bruttoinlandsprodukt 99, 105
Buchwert 122, 125

Cashflow 94, 118, 137

Centermanagement 41, 95
Corporate Governance 88 ff.

D

Darlehensstruktur 101
Dividende 75 ff.
Dividendenvorschlag 100

E

Eigenkapital 11,100
Eigenkapitalquote 103
Einzelhandel 36 ff., 96 ff.
Entsprechenserklérung 91
Ertrége 41, 94, 98 ff.
Ertragslage 97
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Finanzierung 100 ff.
Finanzinstrumente 120
Finanzlage 100
Forderungen 120, 128
Fotowettbewerb 18
Fremdkapitalkosten 119

G

Gewinn- und Verlustrechnung
112,133

I

Investitionen 94, 100 ff., 119 f.
Investitionsvolumen 38
Investment Properties 119, 125
Investor Relations 74, 82 ff.
Immobilienfonds 75
Immobilienmarkt 96

K

Kapitalflussrechnung 113, 137
Kennzahlen 2, 75, 100, 165
Konjunktur 95 f., 105, 107
Konsolidierungskreis 116
Konzernbilanz 110, 122, 130

L

Latente Steuern 103, 121, 131
Liquiditat 101, 142

M

Marketing 86
Marktwert 99, 102, 119
Mieter 41f1., 106
Mietermix 41
Mitarbeiter 104, 107, 145

N

Net Asset Value 75, 103

)

Performance 75, 160

Portfolio 37, 41, 94, 97, 99, 120, 143
Prognose 107 f.
Projektmanagement 41, 95

R

Rechnungslegung 90, 160
Rentabilitat 94

Risiken 105 ff.

Ricklagen 130
Rickstellungen 121, 131 1.

S

Segmentberichterstattung 145
Shoppingcenter 17, 36 ff., 93 ff.
Strategie 1ff.,, 14 f., 93 ff.

U

Umsatz (-erlose) 53, 133

\Y%

Verbindlichkeiten 1, 100 ff., 120 ff.,
130 ff., 142 ff.

Vergltung 89, 93 f.
Vermégenslage 97,102
Vermdgenswerte 120, 128
Vorstand 88 ff., 146, 148

W

Wahrung 117, 138, 143
Website 154, 163
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Fina

Morgan Stanley German Propert

Day, London
Cheuvreux German Corporate €onference,
Frankfurt
WestLB Capital Markets Daygbisseldorf
Roadshow London, Silvia @Uandt Bank

HSBC Trinkaus Real EstatefConference, Frankfurt
Roadshow Madrid, M.M. Warburg

Roadshow Lissabon, Bankhaus Lampe

Eroffnung der Stadt-Galerie Hameln
Bilanzausschusssitzung, Hamburg
Aufsichtsratssitzung, Hamburg
Bilanzpressekonferenz, Hamburg

Roadshow New York, Vontobel

Dresdner Kleinwort German Real Estate

Investor Day, New York

Roadshow Zirich, Commerzbank

Roadshow USA und Kanada, Dresdner Kleinwort
Roadshow Frankfurt, Deutsche Bank

Roadshow London, Berenberg

Roadshow Dublin, equinet

Roadshow Edinburgh, Bankhaus Lampe
Zwischenbericht 1. Quartal 2008

Commerzbank Real Estate Konferenz, Frankfurt
Roadshow Wien, equinet

Roadshow Brissel, DZ Bank

Roadshow Genf, UBS

alender 2008

e

21.05. Roadshow Paris, Deutsche Bank
22.05. Dresdner Kleinwort Speed Investing, Mailand
27.05. Roadshow Miinchen, Sal. Oppenheim
28.05. Roadshow Liechtenstein, Metzler
28.05. Kempen & Co. European Property Seminar,
Amsterdam —
19.06. Hauptversammlung, Hamburg
qup'urg
14.08. resbericht 2008
25.08. ow Kopenhagen, Kempen & Co
Sept. ng der Stadt-Galerie Passau
04.-05.09. nnual Conference, Stockholm
06.09. Hamburger Bérsentag
17.09. Roadshow London, Lehman Brothers
18.09. Aufsichtsratssitzung, Hamburg
18.09. Roadshow Paris, MainFirst
23.09. UniCredit German Investment Conference,
Minchen
06.-07.10. Expo Real, Miinchen
16.10. Société Générale Pan European
Real Estate Conference, London
20.-21.10. Initiative Immobilien-Aktie, Frankfurt
17811 WestLB Deutschland Conference, Frankfurt
14.11. Zwischenbericht 1.- 3. Quartal 2008
25.11. Aufsichtsratssitzung, Hamburg

Unser Finanzkalender wird sténdig erweitert. Die neuesten Termine erfahren Sie
auf unserer Internetseite unter http://www.deutsche-euroshop.de/ir.
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2003 - 2007

in Mio. € 2003 2004 2005 2006 Q1/07 Q2/07 Q3/07 Q4/07 2007
Umsatzerlése 57,9 61,4 72,1 92,9 22,6 23,0 23,2 26,9 95,8
EBIT 39,5 49,8 57,5 86,3 18,7 19,0 17,8 21,5 77,2
Finanzergebnis -22,0 -25,3 -31,4 -41,0 -10,1 9,6 -10,0 -20,4 -50,1
EBT 26,9 37,3 81,1 17,7 8,5 9,8 74 52,2 778
Konzernergebnis 19,0 27,7 48,7 100,3 6,3 7,2 31,0 49,7 94,2
Ergebnis je Aktie in €

(unverwéssert) 0,61 0,89 1,55 2,92 0,18 0,21 0,90 1,45 2,74
Eigenkapital® 695,3 684,4 787,4 8979 974,0
Verbindlichkeiten 545,2 685,8 756,1 898,3 1.002,3
Bilanzsumme 1.240,5 1.370,2 1.543,6 1.796,2 1.976,3
Eigenkapitalquote in %* 56,1 499 51,0 50,0 49,3
Gearing in %* 78 100 96 100 103
Liquide Mittel 102,0 150,3 197,2 94,2 109,0
Net Asset Value 682,5 686,8 794,5 8774 925,1
Net Asset Value je Aktie in € 21,84 21,98 23,11 25,53 26,91
Dividende je Aktie in € 0,96 0,96 1,00 1,05 1,05**

*inkl. Minderheitenanteile  **Vorschlag

mMpressum

Deutsche EuroShop AG
Oderfelder Strafie 23
20149 Hamburg

Tel.: +49 (0)40- 4135790
Fax: +49 (0)40 - 413579 29

www.deutsche-euroshop.de
ir@deutsche-euroshop.de

Patrick Kiss

Nicolas Lissner

Wolfgang Gruschwitz
Cora Gutiérrez

Bodo Hoffmann
Nicolette Maurer
Olaf Petersen

Klaus Striebich

Dr. Ruth Vierbuchen

Deutsche EuroShop AG

IR-One AG & Co.KG

Patrick Kiss

IR-One AG & Co.KG

Werner Bartsch, google.de, Uwe Hittner,
Patrick Kiss, Nicolas Lissner, Thomas Lorenz,
Martin Praum, Christian Stelling, ECE Projekt-
management, istockphoto.com

Hartung Druck und Medien

Alsterwerk

Deutsche EuroShop AG, Hamburg

Die Deutsche EuroShop AG ist nicht verant-
wortlich fur die Inhalte der Werbe-Anzeigen.

Namentlich gekennzeichnete Texte geben
nicht unbedingt die Meinung der Deutsche
EuroShop AG wieder. Fir den Inhalt der Texte
sind die jeweiligen Autoren verantwortlich.

Dieser Geschéaftsbericht enthalt zukunftsbe-
zogene Aussagen, die auf Einsch&tzungen
kinftiger Entwicklungen seitens des Vorstan-
des basieren. Die Aussagen und Prognosen
stellen Einschatzungen dar, die auf Basis aller
zum jetzigen Zeitpunkt zur Verfiigung stehen-
den Informationen getroffen wurden. Sollten
die den Aussagen und Prognosen zugrunde
gelegten Annahmen nicht eintreffen, so kon-
nen die tatsdchlichen Ergebnisse von den
zurzeit erwarteten abweichen.

Alle in diesem Geschéftsbericht erwéhnten
Marken- und Warenzeichen oder Produktna-
men sind Eigentum ihrer jeweiligen Inhaber.
Dies giltinsbesondere fir DAX, MDAX, SDAX,
TecDAX und Xetra als eingetragene Warenzei-
chen und Eigentum der Deutsche Borse AG.

- Geschéaftsbericht (deutsch und englisch)
- Zwischenberichte zum ersten, zweiten und
dritten Quartal (deutsch und englisch)

Der Geschéftsbericht der Deutsche EuroShop
ist im Internet unter www.deutsche-euroshop.de
als PDF-Datei und als interaktiver Online-
Geschéftsbericht abrufbar.

Bitte melde dich!

Die Aufnahme auf
der Rickseite unseres
Geschéftsberichts ist 1964
bei der Eroffnung des
Main-Taunus-Zentrums
entstanden. Sind Sie viel-
leicht die junge Dame auf
dem Foto oder
erkennen Sie sie?

Wir wiirden uns freuen,
wenn wir ,,unser Model”
als Dank zu einem
Einkaufsbummel im
Main-Taunus-Zentrum
einladen dirfen.

Rufen Sie uns einfach

unter 040 - 413579 22

an oder schicken Sie
uns eine E-Mail an info@
deutsche-euroshop.de!

Auch in unseren Quartals-
berichten werden wir
lhnen 2008 weitere
historische Aufnahmen
des Main-Taunus-
Zentrums présentieren.
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