Geschaft und Rahmenbedingungen 120
(o)
Vergiitungsbericht 121
(o)
Uberblick iiber den Geschiftsverlauf 122
(o)
Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage 124
o
Umwelt 132
o
Nachtragsbericht 133
o
Risiko- und Chancenmanagement, Internes Kontrollsystem 133
o
Prognosebericht 137

Zukunftsbezogene Aussagen
Dieser Lagebericht enthalt zukunftsbezogene Aussagen, die auf Einschatzungen kiinftiger Entwicklun-
gen 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 kénnen die tat-
sachlichen Ergebnisse von den zurzeit erwarteten abweichen.

Rundungen und Verdanderungsraten
Bei Prozentangaben und Zahlen in diesem Bericht konnen Rundungsdifferenzen auftreten. Die Vorzei-
chenangabe der Veranderungsraten richtet sich nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten: Verbesserun-
gen werden mit Plus (+) bezeichnet, Verschlechterungen mit Minus (-).
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Geschaft und Rahmenbedingungen

GeschaPt und Rahmen-
bediqgqueq

3 GESCHAFTSTATIGKEIT

Die Deutsche EuroShop AG ist Deutschlands einzige Aktiengesell-
schaft, die ausschliefSlich in Shoppingcenter an erstklassigen Stand-
orten investiert. Sie war am 31. Dezember 2012 an 20 Einkaufszen-
tren in Deutschland, Osterreich, Polen und Ungarn beteiligt. Die
ausgewiesenen Umsitze erzielt der Konzern aus den Mieterlsen der

vermieteten Flichen in den Einkaufszentren.
3 RECHTLICHE KONZERNSTRUKTUR

Der Deutsche EuroShop-Konzern ist aufgrund der personell schlan-
ken Struktur zentral organisiert. Konzernfithrende Gesellschaft ist
die Deutsche EuroShop AG. Sie ist verantwortlich fiir Unterneh-
mensstrategie, Portfolio- und Risikomanagement, Finanzierung und

Kommunikation.

Der Sitz der Gesellschaft ist in Hamburg. Die Deutsche EuroShop ist
eine Aktiengesellschaft nach deutschem Recht. Die einzelnen Shop-
pingcenter werden als eigene Gesellschaften gefiihrt, diese werden je
nach Anteil am Nominalkapital voll, quotal oder at-equity in den
Konzernabschluss einbezogen. Weitere Informationen zu indirek-

ten oder direkten Beteiligungen sind im Konzernanhang aufgefiihrt.

Die Aktien der Deutsche EuroShop werden unter anderem an der
Borse in Frankfurt gehandelt. Sie befanden sich am 31. Dezember
2012 zu 9,57 % im Besitz von Herrn Alexander Otto (2011: 10,0 %).

Das Grundkapital betrigt 53.945.536 € und ist in 53.945.536 nenn-
wertlose Namensaktien eingeteilt. Der rechnerische Anteil einer Aktie
am Grundkapital betrigt 1,00 €.

Gemif$ § 5 der Satzung kann der Vorstand mit Zustimmung des Auf-
sichtsrats das Grundkapital bis zum 16. Juni 2015 durch Ausgabe von
bis zu 12.226.331 auf den Namen lautende (nennwertlose) Stiick-
aktien gegen Sach- oder Geldeinlagen einmalig oder mehrmals um
bis zu insgesamt 12.226.331 € erhéhen (,Genehmigtes Kapital 2010,
Stand 31. Dezember 2012).

Der Vorstand ist ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis
zum 15. Juni 2016 Wandelschuldverschreibungen im Gesamtnenn-
betrag von bis zu 200.000.000 € mit einer Laufzeit von lingstens
10 Jahren zu begeben und den Inhabern der jeweiligen, unter sich
gleichberechtigten Teilschuldverschreibungen Wandlungsrechte auf
neue Stiickaktien der Gesellschaft in einer Gesamtzahl von bis zu
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10.000.000 Stiick (10 Mio. €) nach naherer Maflgabe der Bedingun-
gen der Wandelschuldverschreibungen (,Anleihebedingungen®) zu
gewihren (,Bedingtes Kapital 2011°). Die Wandelschuldverschreibun-
gen konnen auch mit einer variablen Verzinsung ausgestattet werden,
wobei die Verzinsung auch wie bei einer Gewinnschuldverschreibung
vollstindig oder teilweise von der Hohe der Dividende der Gesell-
schaft abhiingig sein kann. Zwischenzeitlich hat die Deutsche Euro-
Shop im November 2012 eine Wandelschuldverschreibung mit finf
Jahren Laufzeit emittiert, die einen Nennbetrag von 100.000.000 €
hat und fir die akeuell rund 2,8 Mio. Stiickaktien aus dem beding-
ten Kapital reserviert sind.

3 LEITUNG UND KONTROLLE

Der Vorstand der Deutsche EuroShop leitet das Unternehmen nach
den aktienrechtlichen Bestimmungen und einer Geschiftsordnung.
Die Aufgaben, Verantwortlichkeiten und Geschiftsverfahren des Vor-
stands sind in einer Geschiftsordnung sowie einem Geschiftsvertei-

lungsplan festgelegt.

Der Aufsichtsrat iiberwacht und berit den Vorstand bei der
Geschiftsfithrung nach den aktienrechtlichen Bestimmungen und
einer Geschiftsordnung. Er bestellt die Vorstandsmitglieder, und
wesentliche Geschifte des Vorstands benétigen seine Zustimmung.
Der Aufsichtsrat hat neun Mitglieder, die alle von der Hauptver-
sammlung gewihlt werden.

Die Bestellung und Abberufung von Mitgliedern des Vorstands
erfolgt auf der Grundlage der §§ 84, 85 AktG. Anderungcn der Sat-
zung richten sich nach den §§ 179, 133 AktG, wobei der Aufsichts-
rat auch ermichtigt ist, die Satzung ohne Beschluss der Hauptver-
sammlung an neue gesetzliche Vorschriften anzupassen, die fiir die
Gesellschaft verbindlich werden, sowie Anderungen der Satzung zu
beschlieffen, die nur die Fassung betreffen.

Weitere Informationen zu Vorstand und Aufsichtsrat sind in der

Erklirung zur Unternechmensfithrung zu finden.
3 ERKLARUNG ZUR UNTERNEHMENSFUHRUNG

Die Erklirung gemifl Ziffer 3.10 des Deutschen Corporate
Governance Kodex sowie gemifd §289a Abs. 1 HGB iiber Unter-
nehmensfithrung ist auf der Website der Deutsche EuroShop unter

www.deutsche-euroshop.de/ezu versffentlicht.



Vergiibqu.rbericl'lb

Das Vergiitungsmodell der Deutsche EuroShop AG wurde 2010 vom
Aufsichtsrat iberpriift und an das Gesetz zur Angemessenheit der
Vorstandsvergiitungen (VorstAG) und den Corporate Governance

Kodex angepasst.
% SYSTEM DER VORSTANDSVERGUTUNG

Die Vorstandsbeziige werden vom Aufsichtsrat festgelegt. Das Vergii-
tungssystem sicht neben einer erfolgsunabhingigen Jahresgrundver-
giitung, die sich an den Aufgaben des jeweiligen Vorstandsmitglieds
orientiert, eine erfolgsbezogene Vergiitungskomponente sowie Sach-
leistungen in Form eines Firmenfahrzeugs sowie Beitrige fur eine

Altersvorsorgeversicherung vor.

Die Tantieme als erfolgsbezogene Vergiitungskomponente orientiert
sich an der nachhaltigen Unternehmensentwicklung. Die Tantieme
basiert auf dem gewichteten Durchschnitt des Geschiftsjahres und
der vorhergehenden zwei Geschiftsjahre. Dabei wird das Konzern-
EBT (ohne Bewertungsergebnis) des Geschiftsjahres mit 60 %, das
des letzten Geschiftsjahres mit 30 % und das des vorletzten Geschifts-
jahres mit 10% in die Bemessungsgrundlage einbezogen. Von der
Bemessungsgrundlage erhile Herr Bége 0,5% und Herr Borkers
0,2% als Tantieme. Die Tantieme ist der Hohe nach begrenzt auf
150 % der jahrlichen Grundvergiitung.

Die erfolgsunabhingige Jahresgrundvergiitung fiir Herrn Bége betrdgt
300.000 € und fir Herrn Borkers 168.000 €. Fiir das Geschiftsjahr
2012 ergibt sich dariiber hinaus fiir Herrn Bége eine voraussichtliche
Tantieme von 450.000 € und fiir Herrn Borkers von 180.000 €. Die
endgiiltige Hohe der Tantieme liegt erst mit Billigung des Konzernab-
schlusses durch den Aufsichtsrat vor und gelangt dann zur Auszahlung.

Sollte sich die Ertrags- und Vermégenslage der Gesellschaft wihrend der
Laufzeit des jeweiligen Anstellungsvertrags so erheblich verschlechtern,
dass die Weiterzahlung der Beziige unbillig wire, gelten die Regelungen
des § 87 Abs. 2 AktG. Uber den Umfang der Herabsetzung der Beziige
entscheidet der Aufsichtsrat nach freiem Ermessen.
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Im Falle einer vorzeitigen Beendigung des Anstellungsvertrags durch
die Gesellschaft, ohne dass hierfiir ein wichtiger Grund vorliegt,
haben die Vorstinde Anspruch auf eine Abfindung in Héhe der bis
zum Ende der vereinbarten Vertragslaufzeit ausstehenden Jahresvergii-
tungen, begrenzt jedoch auf maximal zwei Jahresvergiitungen (Jahres-
grundvergiitung zzgl. Tantieme). Fiir die Bemessung der Héhe der
Jahresvergiitungen ist der Durchschnitt der Jahresvergiitung des letz-
ten Geschiftsjahrs und der voraussichtlichen Jahresvergiitung des lau-
fenden Geschiftsjahres mafigebend.

Als Komponente mit langfristiger Anreizwirkung wurde 2010 erst-
malig ein sogenannter Long Term Incentive (LTT) vereinbart. Die
Hohe des LTT basiert auf der Verinderung der Marktkapitalisierung
der Deutsche EuroShop AG im Zeitraum vom 1. Juli 2010 bis zum
30. Juni 2015. Die Marktkapitalisierung ergibt sich aus der Multi-
plikation des Aktienkurses mit der Anzahl der ausgegebenen Aktien
der Gesellschaft. Zum 1. Juli 2010 hat die Marktkapitalisierung ent-
sprechend den Angaben der Deutschen Borse 983,5 Mio. €betragen.

Bei einer positiven Verinderung der Marktkapitalisierung in dem vor-
benannten fiinfjihrigen Zeitraum von bis zu 500 Mio. € erhilt Herr
Boge 0,2 % und Herr Borkers 0,025 % der Verinderung. Fiir eine
dariiber hinausgehende Verinderung werden 0,1% bei Herrn Bége
und 0,0125 % bei Herrn Borkers vergiitet. Die Auszahlung des LTT
erfolgt bei Herrn Borkers im Dezember 2015, bei Herrn Boge in fiinf
gleichen Jahresraten, erstmals am 1. Januar 2016. Im Falle einer vor-
zeitigen Beendigung des Anstellungsvertrags durch die Gesellschaft
werden bis dahin entstandene etwaige Anspriiche aus dem LTT vor-

zeitig ausgezahlt.

Seit dem 1. Juli 2010 erhéhte sich die Marktkapitalisierung der Gesell-
schaft bis zum 31. Dezember 2012 auf 1.706,8 Mio. € (31. Dezember
2011: 1.280,5 Mio. €). Sie lag damit um 723,3 Mio. € (31. Dezember
2011:297,0 Mio. €) iiber dem Stand vom 1. Juli 2010. Der Barwert
des sich daraus ergebenden potenziellen Anspruchs aus dem LTT belief
sich zum Jahresende auf 1.272 T€ (31. Dezember 2011: 609 T€).
Im Geschiftsjahr wurde hierfiir eine Zufithrung zur Riickstellung in
Hohe von 305 T€ (2011: 96 T€) beriicksichtigt.

3 VERGUTUNG DES VORSTANDS IN 2012

Die Beziige des Vorstands betrugen 1.193 T€ und verteilen sich wie

folgt:
EREOLGS— ERFOLGS-

UNABHANGIGE BEZQGENE NEBEN- GESAMT
N VERGUTUNG VERGUTUNG LEISTUNGEN GESAMT VORJAHR
Claus-Matthias Boge 300 464 65 829 739
Olaf Borkers 168 186 10 364 327

468 650 75 1.193 1.066

Verglitungsbericht
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Uberblick iiber den Geschéftsverlauf

Die erfolgsbezogene Vergiitung beinhaltet neben den voraussicht-
lichen Tantiemen des Berichtsjahres auch die Differenz zwischen

der voraussichtlichen und der endgiiltigen Tantieme des Vorjahres
20T€).

Die Nebenleistungen umfassen jeweils die Uberlassung eines PKW
zur dienstlichen und privaten Nutzung sowie Beitrige in eine Alters-

vorsorgeversicherung.

Vorschiisse oder Kredite wurden nicht gewihrt. Die Gesellschaft ist

zugunsten dieser Personen keine Haftungsverhiltnisse eingegangen.
3 SYSTEM DER AUFSICHTSRATSVERGUTUNG

Die Vergiitung des Aufsichtsrats basiert auf § 8 Abs. 4 der Satzung
der Deutsche EuroShop AG. Die Vergiitung betrdgt danach 50.000 €
fiir den Vorsitzenden, 37.500 € fiir den stellvertretenden Vorsitzen-
den sowie je 25.000 € fiir die weiteren Aufsichtsratsmitglieder. Die
Mitgliedschaft in Ausschiissen wird bei der Aufsichtsratsvergiitung
nicht zusitzlich beriicksichtigt. Zudem enthilt die Vergiitung keine
erfolgsorientierten Anteile. Die Festsetzung der Vergiitung orientiert
sich am Geschiftsmodell sowie an der GréfSe des Unternehmens und
der damit verbundenen Verantwortung. Zudem wird die wirtschaft-
liche und finanzielle Lage des Unternehmens beriicksichtigt. Scheiden
Mitglieder des Aufsichtsrats im Laufe eines Geschiftsjahres aus dem
Aufsichtsrat aus, erhalten sie die Vergiitung zeitanteilig. Daneben wer-
den nach §8 Abs. 5 der Satzung die Auslagen erstattet.

3 VERGUTUNG DES AUFSICHTSRATS IN 2012

Die Beziige der Mitglieder des Aufsichtsrats beliefen sich im
Geschiftsjahr auf 265 T€ und verteilen sich wie folgt:

GESAMT GESAMT
! [} 2012 2011
Manfred ZaB 59,50 59,50
Dr. Michael Gellen 44,62 44,62
Thomas Armbrust 29,75 29,75
Karin Dohm 13,98 0,00
Dr. Jérn Kreke 29,75 29,75
Alexander Otto 29,75 29,75
Reiner Strecker 13,98 0,00
Klaus Striebich 13,98 0,00
Dr. Bernd Thiemann 29,75 29,75

265,06 223,12

Inkl. 19 % Umsatzsteuer

Vorschiisse und Kredite wurden diesem Personenkreis nicht gewéhrt.
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3 SONSTIGES

Es bestehen keine Vereinbarungen mit Mitgliedern des Vorstands,
die bei Ablauf des bestehenden Anstellungsvertrags eine Abfindungs-

zahlung vorsehen.

Es werden keine Pensionen an ehemalige Mitglieder des Vorstands

oder des Aufsichtsrats oder deren Angehorige gezahl.

3 ENTSCHADIGUNGSVEREINBARUNGEN DER DEUTSCHE
EUROSHOP AG, DIE FUR DEN FALL EINES KONTROLL-
WECHSELS MIT VORSTANDSMITGLIEDERN ODER ARBEIT-
NEHMERN DER GESELLSCHAFT GETROFFEN SIND

Mit zwei Arbeitnehmern wurde eine sogenannte Change-of-Control-
Regelung vereinbart. Danach haben sie ab dem Zeitpunkt des Wirk-
samwerdens eines Kontrollwechsels fiir zw6lf Monate ein Sonderkiin-
digungsrecht mit einer Frist von einem Monat zum Quartalsende,
soweit ihnen die Gesellschaft mitgeteilt hat, dass sie in ihren derzeitigen

Positionen nicht mehr eingesetzt werden.

Ein Change-of-Control liegt vor, wenn die Deutsche EuroShop AG
mit einer anderen Gesellschaft fusioniert, ein 6ffentliches Ubernahme-
angebot nach dem Deutschen Wertpapiererwerbs- und Ubernahme-
gesetz (WpUG) abgegeben und von den Aktioniren mehrheitlich
angenommen wurde, eine Eingliederung in einen neuen Unterneh-
mensverbund erfolgt oder ein Going Private inklusive Delisting voll-

zogen wird.

Bei Beendigung des Arbeitsverhiltnisses erhalten diese Mitarbeiter
in diesem Falle eine Einmalzahlung in Hhe von drei Bruttomonats-
gehiltern multdipliziert mit der Anzahl der Jahre der Betriebszugehorig-

keit, maximal jedoch begrenzt auf 24 Bruttomonatsgehilter.

Im Ubrigen gibt es derzeit im Deutsche EuroShop-Konzern keine
Entschidigungsvereinbarungen mit Mitgliedern des Vorstands oder
weiteren Arbeitnehmern fiir den Fall eines Kontrollwechsels.

Uberblick Gber den GeschdPts-
verlauf

3 GESAMTWIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Die deutsche Wirtschaft ist 2012 langsamer als in den beiden sehr
dynamischen Vorjahren gewachsen. In einem europiischen Rezessions-
umfeld erwies sie sich zwar als widerstandsfihig, verlor aber gerade
zum Jahresende an Schwung. Das reale (preisbereinigte) Bruttoin-
landsprodukt (BIP) stieg 2012 um 0,7 % (Vorjahr +3,0 %). Bereinigt
um die unterschiedliche Anzahl der Arbeitstage (kalenderbereinigt)
ist das BIP real um 0,9 % (Vorjahr 3,1 %) gewachsen.



Wichtigster Wachstumsmotor der deutschen Wirtschaft war erneut
der Export. Die privaten und staatlichen Konsumausgaben trugen
ebenfalls positiv zum BIP-Wachstum bei. Dagegen gingen die Investi-
tionen zuriick. Beispielsweise wurden in der Bauwirtschaft (insbeson-

dere im Wirtschafts- und Wohnungsbau) 1,1 % weniger investiert.

Der deutsche Arbeitsmarke hat 2012 die langsamere konjunkturelle
Gangart gut {iberstanden: Mit 41,6 Mio. Beschiftigten erreichte er
im sechsten Jahr in Folge einen neuen Rekordstand. Im Jahresdurch-
schnitt waren nach Angaben der Bundesagentur fiir Arbeit 2,897 Mio.
Personen arbeitslos gemeldet. Das waren 79.000 bzw. 2,6 % weniger
als im Vorjahr. Im Jahresdurchschnitt sank die Arbeitslosenquote von
7,1% auf 6,8 %. Nach dem international vergleichbaren sogenannten
ILO-Konzept (International Labour Organization) sank die Erwerbs-
losenquote in Deutschland von Dezember 2011 bis Dezember 2012
um 0,2 Prozentpunkte auf 5,3 %.

Nach Angaben des Statistischen Bundesamts sind die Bruttolohne
und -gehilter je Arbeitnehmer 2012 um 2,6 % gestiegen. In einem
Umfeld mit hoher Beschiftigung und niedrigen Zinsen stieg die Kon-
sumneigung der Verbraucher weiter an. Die Sparquote sank 2012 auf
10,3 % des verfiigbaren Einkommens (2011: 10,4 %). Die privaten
Konsumausgaben, die 57,6 % des BIP ausmachten, erhéhten sich
2012 nominal um 2,4 % (real: +0,8 %).

Gemessen am Verbraucherpreisindex hat sich die Lebenshaltung in
Deutschland um 2,0 % verteuert. Die Lebenshaltungskosten sind
damit gegeniiber dem Vorjahr (+2,3 %) weiter gestiegen, wenn auch
nicht mehr so stark. Die Preissteigerung lag genau auf der Zielmarke
der Europiischen Zentralbank (EZB) von 2% p.a. Der wesentliche
Treiber der Teuerungsrate war Energie. Haushaltsenergie (u. a. Strom
und Gas) verteuerte sich um 5,6 %. Ohne diese Effekte betrug die
Inflationsrate 1,6 %. Nahrungsmittel sowie Bekleidung und Schuhe
waren mit einem Preisanstieg von 3,2 % bzw. 2,7 % ebenfalls ein Trei-
ber der Inflation. Dagegen stiegen die Preise fiir Wohnungsmieten
(+1,2 %) nur moderat. Die Tendenz fallender Preise fiir die Nachrich-

teniibermittlung (-1,3 %) setzte sich auch 2012 fort.

Die konjunkturelle Entwicklung innerhalb Europas verlief 2012 sehr
heterogen. Einerseits litten stark von der Staatsschuldenkrise betrof-
fene Linder weiter unter einer Rezession. Andererseits war — neben
einigen kleineren Mitgliedslindern — als grofle Volkswirtschaft vor
allem Deutschland die Stiitze der Wirtschaftsentwicklung in Europa.
Die Wirtschaftsleistung ist sowohl in der EU (-0,3 %) als auch im
Euroraum (-0,4 %) geschrumpft. Der Preisauftrieb hat sich in Europa
abgeschwicht: Die Inflationsrate sank im Jahresdurchschnitt von
3,1 % auf 2,6 % fiir die EU und von 2,7 % auf 2,5 % im Euroraum.
Infolge der Probleme in den Eurokrisenlindern stieg die saisonberei-
nigte Zahl der Erwerbslosen im Euroraum binnen eines Jahres um
1,796 auf 18,715 Mio. im Dezember 2012. Die Arbeitslosenquote
(ILO-Konzept) erhshte sich parallel von 10,7 % auf 11,7 %.
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3 BRANCHENWIRTSCHAFTLICHE RAHMEN-
BEDINGUNGEN

« EINZELHANDEL

Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes hat der Einzelhandel in
Deutschland 2012 den Umsatz um nominal 1,9 % gesteigert (ohne
Handel mit Kraftfahrzeugen). Real, d.h. bereinigt um Preisunter-
schiede, ist der Umsatz um 0,3 % gesunken. Nahezu alle Fachzweige
und Vertriebsformen wiesen riickliufige Umsitze aus, eine der Aus-
nahmen war der ,Sonstige Einzelhandel (z. B. Biicher, Schmuck)“
mit einem Umsatzanstieg von real 0,6%. Einen deutlicheren preis-
bereinigten Umsatzriickgang verzeichnete dagegen der Einzelhandel
mit ,, Textilien, Bekleidung, Schuhe und Lederwaren mit -2,2 %. Mit
Blick auf die Vertriebsformen setzt sich der Trend zulasten des soge-
nannten ,,Sonstigen Einzelhandels mit Waren verschiedener Art“ (z. B.
Waren- und Kaufhiuser) mit einem realen Umsatzminus von 2,3 %
fort. Im Gegensatz dazu hat der ,Internet- und Versandhandel“ den
Umsatz 2012 real um 1,4 % gesteigert; der Internethandel fiir sich

betrachtet konnte seinen Umsatz um 13 % steigern.

Nach Einschitzung des Handelsverbands Deutschland (HDE) hat sich
der Einzelhandel weiter erholt und ist ein stabilisierender Faktor fiir
die deutsche Volkswirtschaft. Die positive Entwicklung am Arbeits-
markt, héhere Einkommen und niedrige Zinsen erhohten die Kon-
sumneigung, was dem Einzelhandel 2012 geholfen hat. Der Einzel-
handel im engeren Sinne (ohne Kfz, Tankstellen, Apotheken) hat mit
rund 400.000 Unternchmen und 3,0 Mio. Beschiftigten im Berichts-
jahr den Umsatz um 1,5 % auf 427,9 Mrd. € (Vorjahr: 421,5 Mrd. €)
gesteigert und bildet nach HDE-Angaben 16,2 % des BIP ab.

Nach Berechnungen von Jones Lang LaSalle ist im Jahr 2012 der Ver-
mietungsumsatz von Einzelhandelsflichen in Deutschland um 13 %
auf 590.000 m? zuriickgegangen. Dabei waren zwei Entwicklungen
zu beobachten. Zum einen ging der Anteil internationaler Konzepte
von 60 % auf 55 % zuriick. Dariiber hinaus setzt sich der Trend hin
zu Grof$stidten (>100.000 Einwohner) abseits der sogenannten
,BIG 10“! sowie hin zu Klein- und Mittelstidten weiter fort. Die
durchschnittliche angemietete Fliche verkleinerte sich um 14 % auf
600 m?. Der Anteil der Vermietungsabschliisse iiber 1.000 m? lag bei
33 %. Mit einem Anteil von 38 % blieb die Bedeutung der Nachfrage
nach kleineren Ladenflichen unter 350 m? jedoch unverindert grof3.

Der Textilhandel war mit einem Flichenanteil von 28 % die grofite
Nachfragegruppe. Innerhalb dieser Gruppe dominieren die Segmente
»Bekleidung Allgemein und ,Damenbekleidung®. Nach dem Textil-
handel folgen auf Rang 2 Lebensmittel mit 18 % und danach Gastro-

nomie mit 12 %.

' Berlin, Disseldorf, Frankfurt, Hamburg, Hannover, Kéln, Leipzig, Miinchen,
Nirnberg und Stuttgart

Uberblick iiber den Geschéftsverlauf
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Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage

« IMMOBILIENMARKT

Mit einem Anstieg des Transaktionsvolumens um 119% auf
25,2 Mrd. € setzte der Investmentmarkt fiir Gewerbeimmobilien in
Deutschland nach Angaben von CBRE seinen Expansionskurs 2012
fort. Einzeltransaktionen dominierten erneut den Markt, Portfo-
liotransaktionen standen fiir rund ein Viertel des Volumens (26 %
gegeniiber 20 % im Vorjahr).

Auf Einzelhandelsimmobilien entfiel ein Anteil von knapp 36 %.
Die Investitionen in diese Asset-Klasse gingen 2012 um 13 % auf
9,15 Mrd. € zuriick. CBRE sieht die Fokussierung der Investoren
auf Core-Produkte in Verbindung mit einem geringen Angebot in
diesem Segment als eine wesentliche Ursache fiir den Riickgang.
Auslandische Investoren hatten nach Informationen von Jones Lang
LaSalle einen Anteil von 50 % am Retail-Investitionsvolumen. Fran-
z0sische Investoren, die fiir die Hilfte der Investitionssumme aus dem
Ausland zeichneten, verdringten US-Investoren vom Spitzenplatz
(8 % nach 39 % im Vorjahr). Die bedeutendsten Investorengruppen
waren auch 2012 Asset-/ Fondsmanager mit einem Anteil von 41 %
und Immobilien-AGs/REITs mit 29 % der Investitionen in Einzel-

handelsimmobilien.

Innerhalb des Segments der Einzelhandelsimmobilien dominierten
weiterhin Shoppingcenter mit einem Anteil von 34 %, gefolgt von
innerstidtischen Geschiftshiusern in den bevorzugten Einkaufslagen
(31%). Das Transaktionsvolumen bei Shoppingcentern sank 2012 im
Vergleich zum starken Vorjahr um 34 % auf 3,1 Mrd. €.

Vor dem Hintergrund der weiterhin sicherheitsorientierten Anlage-
strategie der Immobilieninvestoren verweilte die Spitzenrendite 2012
auf ihrem Rekordniveau. Eigenkapitalstarke Fonds — wie internatio-
nale Staats- und Pensionsfonds oder verschiedene inlidndische offene
Immobilienfonds — sind hiufig bereit, fiir eine zeitnahe Anlage ihrer
finanziellen Mittel niedrigere Renditen zu akzeptieren. Nach Cush-
man & Wakefield lagen die Spitzenrenditen fir Shoppingcenter-
Investments in Deutschland Ende 2012 wie auch im Vorjahr bei
4,80%. Der aktuelle Wert stellt damit weiterhin den unteren Rand
der 10-Jahres-Spanne von 4,80 % bis 5,75 % dar.

«f ENTWICKLUNG DES AKTIENKURSES

Die Aktie der Deutsche EuroShop startete 2012 mit einem Kurs
von 24,80 €. In den ersten Handelstagen des Jahres fiel der Kurs am
6. Januar auf 23,72 €. Danach ging die Aktie in einen aufsteigen-
den Trendkanal iiber. Am 1. November 2012 notierte die Deutsche
EuroShop-Aktie auf dem hochsten Kurs des Jahres bei 32,03 € (Xetra-
Schlusskurs). Auf diesem Niveau stabilisierte sich der Kurs bis zum
Jahresende. Am letzten Handelstag 2012 lag der Kurs bei 31,64 €.
Die Aktie schloss das Jahr mit einer Performance von +32,7 % (inkl.
Dividende) ab (2011: -11,1 %).
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<} ZUSAMMENFASSENDE BEWERTUNG DES
GESCHAFTSJAHRES
Der Vorstand der Deutsche EuroShop ist mit dem abgelaufenen
Geschiftsjahr zufrieden. Einen mafigeblichen Beitrag zum Wachs-
tum leisteten das Allee-Center Magdeburg sowie die Erweiterungen
des Main-Taunus-Zentrums, der Altmarket-Galerie und des A10 Cen-
ters, die erstmals ganzjihrig zum Ergebnis beitrugen.

Die Umsatzerldse wurden mit 207—-211 Mio. € geplant und belie-
fen sich zum Stichtag auf 211,2 Mio. € (2011: 190,0 Mio. €), was
einem Plus von 11 % entsprach. Das Ergebnis vor Zinsen und Steuern
(EBIT) sollte zwischen 177—181 Mio. €liegen. Am Ende lag es mit
181,0 Mio. € am oberen Ende der Prognosebandbreite und damit
um 9 % tber dem Vorjahr (2011: 165,7 Mio. €). Beim Ergebnis vor
Steuern (EBT) ohne Bewertungsergebnis wurde mit 90—93 Mio. €
geplant. Mit 95,0 Mio. €lag es oberhalb der Prognosebandbreite und
11 % tiber dem Vorjahreswert (2011: 86,5 Mio. €).

Damit konnte die Deutsche EuroShop einmal mehr beweisen, dass
sie tiber ein erstklassiges Shoppingcenter-Portfolio verfigt und gut
aufgestellt ist.

Grbrog:-. Finonz- und
Verm&geq.rloge

3% FEHLERKORREKTUR GEMASS IAS 8

Die Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht BaFin hat uns
mitgeteilt, dass nach Priifung der Rechnungslegung des Geschiifts-
jahres 2011 zwei Fehler festzustellen sind:

In der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung ist die Position
»Bewertungsergebnis“ um 8,3 Mio. € zu gering ausgewiesen, weil
der Aufwand fiir einen Unternehmenszusammenschluss im Zusam-
menhang mit dem Erwerb des ,Billstedt-Center Hamburg®, der im
Geschiftsjahr 2010 zu erfassen gewesen wire, filschlicherweise im

Geschiftsjahr 2011 erfasst worden ist.

In der Konzernkapitalflussrechnung 2011 werden im ,,Cashflow
aus betrieblicher Tdtigkeit“ Zahlungsmittelzufliisse in Hohe von
155,2 Mio. € und im ,,Cashflow aus Investitionstitigkeit“ Zahlungs-
mittelabfliisse in gleicher Hohe jeweils im Zusammenhang mit dem
Erwerb des ,,Billstedt-Center Hamburg® ausgewiesen, ohne dass in
dieser Hohe Zahlungsmittelzu- oder abfliisse tatsichlich stattgefun-

den haben.



Die hieraus korrespondierenden Korrekturbetrige sind im Konzern-
abschluss gemif$ IAS 8.41 ff unter Beriicksichtigung latenter Steu-
ern dargestellt.

Soweit in den nachfolgenden Erlduterungen zur Ertrags-, Finanz-
und Vermdégenslage Vergleiche mit dem Vorjahr angestellt werden,
wird zur besseren Ubersicht auf die nach IAS 8 korrigierten Jahres-
abschlusszahlen 2011 Bezug genommen.

3% ERTRAGS-, FINANZ- UND VERMOGENSLAGE

Die Deutsche EuroShop blickt erneut auf ein erfolgreiches Geschifts-
jahr zuriick. Umsatz und Ergebnis konnten gegeniiber dem Vorjahr
deutlich gesteigert werden. Auf der Investitionsseite haben wir mit
dem Erwerb des Herold-Center das Portfolio zum Jahresende aus-
bauen kénnen. Mit der Ubernahme der in Fremdbesitz befindlichen
Anteile an drei weiteren Objekten unseres Portfolios (Rhein-Neckar-
Zentrum, Allee-Center Hamm und Rathaus-Center Dessau) konnten
wir die Voraussetzung schaffen, um den Konzern umzustrukeurieren.
In Folge konnten wir die in Vorjahren gebildeten Steuerriickstellungen
zum Teil wieder auflésen, was zu einem einmaligen Ertrag von

49,3 Mio. € fiihrte.

Die Finanzstrukeur ist weiterhin solide. Mehrere giinstige Refinan-
zierungen haben positiv zum Ergebnis beigetragen. Und mit der
Emission einer Wandelanleihe im November haben wir eine weitere
Maglichkeit der Finanzierung unseres Unternchmens erstmals aus-
schopfen kénnen.

Die Umsatzerlose sind um 11 % auf 211,2 Mio. € gestiegen und das
Konzernergebnis lag bei 122,5 Mio. € gegeniiber 99,0 Mio. € im
Vorjahr. Dies fithrte zu einem Gewinn je Aktie von 2,36 € gegen-
tiber 1,92 € je Aktie im Jahr 2011. Dabei erhéhte sich der operative
Gewinn je Aktie von 1,19 €um 14 % auf 1,35 €.

Das Bewertungsergebnis verringerte sich 2012 gegeniiber dem Vor-
jahr (50,1 Mio. €) deutlich auf 8,5 Mio. €. Ohne den Verlust aus der
Erstbewertung des Herold-Center von 4,8 Mio. € hitte das Ergebnis
13,3 Mio. € betragen. Das operative Ergebnis vor Steuern konnte
von 86,5 Mio. € im Vorjahr um rund 10 % auf 95,0 Mio. € gestei-
gert werden.

Der EPRA Net Asset Value je Aktie erhshte sich um 3,2% von
27,64 €auf 28,53 €.

KONZERNLAGEBERICHT

# ERTRAGSLAGE

Im Berichtsjahr sind die Umsitze im deutschen Einzelhandel (ohne
Kfz-Handel) nominal um 1,9 % gewachsen. Die Umsiitze der in unse-
ren deutschen Shoppingcentern ansissigen Mieter sind dagegen um
5,2% gestiegen. Diese Entwicklung ist ganz besonders auf die gute
Umsatzentwicklung des Main-Taunus-Zentrums, der Altmarkt-Galerie
Dresden und des A10 Centers zuriickzufiihren, bei denen im Vorjahr
Erweiterungsmafinahmen fertiggestellt wurden. In den tibrigen Shop-
pingcentern hingegen stiegen die Umsitze nur leicht um 0,4 %. In
den Auslandsobjekten erhéhten sie sich dagegen um 2,4 %.

«J UMSATZERLOSE DES KONZERNS UM 11 % GESTIEGEN.
Die Umsatzerlgse im Konzern erhdhten sich im Geschiftsjahr um
11 % von 190,0 Mio. € auf 211,2 Mio. €. Zu diesem Umsatzwachs-
tum haben im Wesentlichen das Main-Taunus-Zentrum, das im Vor-
jahr erworbene Allee-Center Magdeburg sowie die Altmarkt-Galerie
Dresden und das A10 Center beigetragen.

187,7 23,6

Umsatzerldse in Mio.€
W - 211,2

2012 W\/\
1668 23,1
RN | 1900

121,3 229

105,0 22,6

2009 [R5 I 127.6

93,6 21,7

2008 115,3

& . Rundungsdifferenzen méglich

Abweichungen von der Summe durch

Inland Ausland

4

Bei zwolf Objekten erh6hten sich die Umsatzerlose iiberwiegend im
Rahmen von indexbedingten Mieterhohungen. Dem standen leichte
Umsatzeinbuflen beim City-Point Kassel und den Arkdd Pécs gegen-
tiber. Insgesamt stiegen die vergleichbaren Umsatzerlse im Berichts-

jahr um erfreuliche 2,6 % (Inland 2,7 %, Ausland 1,8 %).
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Hee D 31.12.2012 31.12.2011 DIFF. DIFF. %
Main-Taunus-Zentrum, Sulzbach 33.184 24.671 8.513 34,5
A10 Center, Wildau 20.646 18.347 2.300 12,5
Rhein-Neckar-Zentrum, Viernheim 17.654 17.400 254 15
Altmarkt-Galerie, Dresden 16.096 13.781 2.315 16,8
Phoenix-Center, Hamburg 12.002 11.810 191 1,6
Billstedt-Center, Hamburg 11.040 10.822 218 2,0
Allee-Center, Hamm 9.975 9.925 50 0,5
Stadtgalerie, Passau 9.101 9.017 83 0,9
City-Arkaden, Wuppertal 8.929 8.865 64 0,7
Forum, Wetzlar 8.992 8.727 266 3,0
City-Galerie, Wolfsburg 9.290 8.671 619 7.1
City-Point, Kassel 7.934 8.110 -175 -2,2
Rathaus-Center, Dessau 8.166 8.015 151 1,9
Stadt-Galerie, Hameln 6.889 6.679 210 3.1
Allee-Center, Magdeburg 7.762 1.993 5.770 289,6
Summe Inland 187.661 166.833 20.828 12,5
Galeria Baltycka, Danzig 14.017 13.728 288 2,1
City-Arkaden, Klagenfurt 5.635 5.478 157 2,9
Arkad, Pécs 3.577 3.603 -26 -0,7
Caspia 341 333 8 2,4
Summe Ausland 23.570 23.142 427 1,8

[ 211.231 189.975 21.255 11,2

«§ LEERSTANDSQUOTE WEITERHIN UNTER 1%
Die Leerstandsquote der Einzelhandelsflichen lag wie schon in den
Vorjahren stabil unter 1%. Der Wertberichtigungsbedarf aus Miet-
ausfillen war mit 0,8 Mio. € (2011: 0,4 Mio. €) oder 0,4% (2011:

0,2%) der Umsatzerlose erneut auf einem sehr niedrigen Niveau.

«] ANSTIEG DER GRUNDSTUCKSBETRIEBS- UND
-VERWALTUNGSKOSTEN
Die Grundstiicksbetriebskosten lagen mit 11,3 Mio. € (2011:
8,5 Mio. €) um 2,8 Mio. € und die Grundstiicksverwaltungskosten
mit 10,5 Mio. € (2011: 9,8 Mio. €) um 0,7 Mio. € iiber den Vorjah-
reswerten. Die Erhohungen sind im Wesentlichen Folge der Erwei-
terungen (3,0 Mio. €) sowie des Erwerbs des Allee-Centers Magde-
burg (0,6 Mio. €). Im Gegensatz dazu konnten die Kosten bei den
tibrigen Centern im Vergleich zum Vorjahr stabil gehalten werden. In
Summe belief sich die Kostenquote auf 10,3 % vom Umsatz (2011:
9,7 %). Wesentlicher Grund waren die gegeniiber dem Vorjahr erhéh-
ten Instandhaltungsausgaben.
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«] SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE
UND AUFWENDUNGEN
Die sonstigen betrieblichen Ertrige liegen mit 2,9 Mio. € iiber dem
Vorjahresniveau (1,0 Mio. €). Die sonstigen betrieblichen Aufwen-
dungen erhéhten sich deutlich um 4,3 Mio. €auf 11,3 Mio. €(2011:
7,0 Mio. €). Dieser Anstieg resultiert im Wesentlichen aus einmaligen
Grunderwerbsteuern in Hohe von 2,9 Mio. €, die im Zusammenhang

mit einer Konzern-Umstrukturierung anfielen.

« FINANZERGEBNIS ERWARTUNGSGEMASS SCHWACHER
Das Finanzergebnis verschlechterte sich um 6,9 Mio. € auf
-86,0 Mio. € (2011: -79,1 Mio. €). Der Riickgang ist ganz wesent-
lich auf einmalige Vorfilligkeitsentgelte fiir die Refinanzierung des
Main-Taunus-Zentrums sowie erhéhte Zinsaufwendungen aufgrund
der Erweiterungen und den Erwerb des Allee-Centers Magdeburg
(+8,7 Mio. €) zuriickzufiihren. Diesen erhohten Zinsaufwendungen
stehen Zinseinsparungen aufgrund von Refinanzierungen und der
Tilgung von Bestandsdarlehen in Héhe von 2,4 Mio. € gegentiber.



Daneben verschlechterte sich auch das Ergebnis aus At-equity-Betei-
ligungen um 0,9 Mio. €. Die Ertrige aus Beteiligungen sowie die
Zinsertrige lagen in Summe um 0,2 Mio. € ebenfalls unter dem Vor-
jahr. Der Ergebnisanteil der Fremdgesellschafter reduzierte sich um
0,5 Mio. €.

< BEWERTUNGSERGEBNIS UNTER VORJAHR
Das Bewertungsergebnis verringerte sich um 41,6 Mio. € gegeniiber
dem Vorjahr (50,1 Mio. €) auf 8,5 Mio. €. Anders als in den Vorjahren
lagen die Bewertungsergebnisse weit auseinander. Um rund 16 %
abgewertet wurde insbesondere unser ungarisches Shoppingcenter.
Mit dieser Abwertung wurde Vorsorge getroffen fiir die im kommen-
den Jahr anstehenden Nachvermietungen im Rahmen der 10-Jahres-
Vermietung. Auf der anderen Seite wurde das Main-Taunus-Zentrum
um 8 % aufgewertet, nachdem auch der Erweiterungsteil des Centers

sehr gut von den Kunden angenommen wurde.

Bei den iibrigen Objekten lagen die Verkehrswerte mit vier Ausnah-
men, bei denen die Immobilienwerte zwischen -0,1 und -1,9 % abge-
wertet wurden, in einer Bandbreite von 0 % bis +3,4 % iiber den Vor-
jahreswerten. Im Durchschnitt ergab sich bei den Bestandsobjekten
ein Plus von 1,4 %.

Die Bewertung der Bestandsobjekte fithrte zu einem Bewertungsge-
winn in Héhe von 31,1 Mio. €. Aus der Erstbewertung des Herold-
Center Norderstedt resultierte ein Bewertungsgewinn in Héhe von
3,5 Mio. €. Dem standen Anschaffungsnebenkosten fiir das Herold-
Center in Héhe von 9,2 Mio. € gegeniiber, so dass unter Beriicksich-
tigung von latenten Steuern per Saldo ein Bewertungsverlust von
4,8 Mio. € entstand.

Daneben ergab sich aus dem Erwerb weiterer Anteile an der Allee-
Center Hamm KG, der Rhein-Neckar-Zentrum KG sowie der Rat-
haus-Center Dessau KG ein Bewertungsgewinn von 0,9 Mio. €. Der
Kaufpreis der erworbenen Anteile lag zum Ubertragungszeitpunke
unter den bilanzierten Abfindungsanspriichen der ausgeschiedenen
Kommanditisten.

Der Anteil der Fremdgesellschafter am Bewertungsergebnis betrug
im Berichtsjahr 18,7 Mio. € (2011: 11,9 Mio. €).

<] STEUERPOSITION ERNEUT DEUTLICH VERANDERT

In Folge der Umstrukturierung des Konzerns konnten die in den
Vorjahren gebildeten Gewerbesteuerriickstellungen teilweise wieder
aufgelost werden. Die Auflésung fithrte zu einem Ertrag in Hohe
von 49,3 Mio. €. Demgegeniiber stechen Aufwendungen aus der
Zufuhrung zu den latenten Ertragsteuern des Berichtsjahres von
21,7 Mio. €. Der Steueraufwand aus den Ertragssteuerzahlungen
belief sich auf 8,6 Mio. € (Inland: 7,7 Mio. €. Ausland: 0,9 Mio. €).
In Summe wird ein Steuerertrag von 19,0 Mio. €ausgewiesen gegen-

iiber einem Steueraufwand von 37,7 Mio. € im Vorjahr.

KONZERNLAGEBERICHT

«] KONZERNERGEBNIS SIGNIFIKANT UBER VORJAHR
Das Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) erhéhte sich im
Berichtsjahr von 165,7 Mio. € um 9% auf 181,0 Mio. €. Das
Ergebnis vor Steuern (EBT) lag aus den vorbenannten Griinden mit
103,5 Mio. €um 24 % unter dem Vorjahreswert (136,7 Mio. €). Das
Konzernergebnis betrug hingegen 122,5 Mio. € und lag damit 24 %
iiber dem Vorjahreswert (99,0 Mio. €)
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«] OPERATIVES GESCHAFT UND STEUERERTRAG TREIBEN
DAS ERGEBNIS JE AKTIE

Der Gewinn je Aktie (Konzernjahresiiberschuss je Aktie) erreichte
im Berichtsjahr 2,36 € gegeniiber 1,92 €im Vorjahr (+23 %). Davon
entfielen 1,35 €(2011: 1,19 €) auf das operative Geschift und 0,06 €
(2011: 0,73 €) auf das Bewertungsergebnis. Dariiber hinaus war der
Gewinn je Aktie des Geschiftsjahres 2012 durch einmalige Steuer-
ertrige in Hohe 0,95 € je Aktie positiv beeinflusst.

in € ie Akti
- 2012 2011

Konzernjahresiiberschuss 2,36 1,92
Bewertung IAS 40/IFRS 3 -0,16 -0,97
Latente Steuer 0,10 0,24
Steuerertrag Vorjahre -0,95 0,00
EPRA* Earnings 1,35 1,19
Gewichtete Aktienanzahl

in Tsd. 51.935 51.631

* European Public Real Estate Association
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«{ FUNDS FROM OPERATIONS (FFO) UM 4 % GESTEIGERT
Die Funds From Operations (FFO) dienen der Finanzierung unse-
rer laufenden Investitionen in Bestandsobjekte, der planmifigen Til-
gung unserer langfristigen Bankdarlehen sowie der Dividende. Im
Berichtsjahr wurde ein FFO von 86,4 Mio. € gegeniiber 83,1 Mio. €
im Vorjahr (+4 %) erwirtschaftet. Der FFO je Aktie stieg um 3 %
von 1,61 €auf 1,66 €.

Der geringe Anstieg des FFO ist beeinflusst durch einmalige Kosten
in Hohe von 0,16 € je Aktie, die im Zusammenhang mit der Refi-
nanzierung des Main-Taunus-Zentrums stehen sowie aus Steuerzah-
lungen resultieren, die aufgrund einer Umstrukturierung des Kon-
zerns anfallen. Bereinigt um diese Effekte belduft sich der FFO auf
1,82 € je Aktie (+13 %).

in € je Akti
- 2012 2011

Konzernergebnis 122.484 99.038
Bewertungsergebnis
- At-equity-Gesellschaften -2 -94
-IAS 40/IFRS 3 -8.495 -50.148
Latente Steuern -27.545 34.301
FFO 86.442 83.097
FFO je Aktie 1,66 € 1,61€
Gewichtete Aktienanzahl
in Tsd. 51.935 51.631
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< DIVIDENDENVORSCHLAG: 1,20 € JE AKTIE
Das erfolgreiche Geschiftsjahr bildet die Basis fiir eine Fortsetzung
der auf Kontinuitit ausgerichteten Dividendenpolitik. Daher werden
der Vorstand und der Aufsichtsrat den Aktioniren auf der Haupt-
versammlung, die am 20. Juni 2013 in Hamburg stattfindet, fiir das
Geschiftsjahr 2012 eine gegeniiber dem Vorjahr um 9% oder 0,10 €
héhere Dividende von 1,20 €je Aktie vorschlagen. Aus der Dividende
wird erstmalig ein Anteil von 0,31 €je Aktie dem Kapitalertragsteuer-

abzug unterliegen.

3 FINANZLAGE

< GRUNDSATZE UND ZIELE DES FINANZMANAGEMENTS
Die Deutsche EuroShop nutzt fir die Finanzierung ihrer Investi-
tionen grundsitzlich die Borse zur Beschaffung von Eigenkapital
sowie die Kredit- und Kapitalmirkte zur Beschaffung von Fremdka-
pital. Dabei fungieren innerhalb des Konzerns sowohl die einzelnen
Objekegesellschaften als auch die Deutsche EuroShop AG als Dar-
lehensnehmer der Banken oder Anleiheschuldner. Durch die gute
Bonitit der Deutsche EuroShop kénnen erfahrungsgemifd Vorteile
bei den Darlehenskonditionen erreicht werden. Dariiber hinaus kann

der Konzern seine Finanzierung unabhingig und flexibel gestalten.

Darlehen und Anleihen werden fiir alle Konzerngesellschaften in
Euro aufgenommen. Die Verwendung von Eigen- und Fremdkapital
fur Investitionen soll prinzipiell gleich gewichtet werden. Die Eigen-
kapitalquote im Konzern (inklusive Fremdanteilen) soll dabei 45 %

nicht wesentlich unterschreiten.

Die Finanzierung unserer Immobilienprojekte erfolgt grundsitzlich
langfristig. Dabei setzen wir auch derivative Finanzinstrumente ein,
um uns gegen steigende Kapitalmarkezinsen abzusichern. Uber eine
verfugbare Kreditlinie wird die Deutsche EuroShop in die Lage ver-
setzt, kurzfristig auf Investitionsmoglichkeiten zu reagieren. Nicht
benétigte Liquiditit wird bis zur Verwendung fiir Investitionen, zur
Finanzierung laufender Kosten oder zur Auszahlung von Dividenden
kurzfristig als Termingeld angelegt.



<{ FINANZIERUNGSANALYSE: ZINSKONDITIONEN
VERBESSERT
Zum 31. Dezember 2012 wies der Deutsche EuroShop-Konzern fol-
gende Finanzkennzahlen aus:

e VERAN-
in € je Aktie

; H 2012 2011 DERUNG
Bilanzsumme 3.548,9 3.225,1 +323,8
Eigenkapital (inkl. Fremd-

gesellschafter) 1.606,1 1.4731 +133,0
Eigenkapitalquote in % 45,3 45,7 -0,4
Nettofinanzverbindlichkeiten 1.489,7 1.407,7 +82,0
Loan to value in% 44 45 -1

Das wirtschaftliche Eigenkapital des Konzerns in Héhe von
1.606,1 Mio. €, das sich aus dem Eigenkapital der Konzernaktio-
nire (1.321,9 Mio. €) und dem Eigenkapital der Fremdgesellschaf-
ter (284,2 Mio. €) zusammensetzt, stieg gegeniiber dem Vorjahr
um 133,0 Mio. €. Die Eigenkapitalquote ging dennoch leicht um
0,4 Prozentpunkte auf 45,3 % zuriick, liegt aber weiterhin tiber der

von uns gesetzten Zielgrofie von mindestens 45 %.

[ 2012 2011

Wandelanleihe 91.943 0
Langfristige Bank-
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Die kurz- und langfristigen Finanzverbindlichkeiten erhéhten sich im
Berichtsjahr von 1.472,1 Mio. €um 185,1 Mio. €auf 1.657,2 Mio. €.
Gleichzeitig erhohten sich die liquiden Mittel um 103,1 Mio. €,
so dass die Nettofinanzverbindlichkeiten um 82,0 Mio. € von
1.407,7 Mio. €auf 1.489,7 Mio. € stiegen. 126,7 Mio. €dienten der
Finanzierung des Herold-Centers sowie 100,0 Mio. € der Erh6hung
der liquiden Mittel. Demgegeniiber wurden Kredite in Hohe von
38,5 Mio. € zuriickgefiihrt.

Im Berichtsjahr wurden zwei Bestandsdarlehen mit einem Restvolu-
men von insgesamt 104,3 Mio. € vorzeitig prolongiert bzw. abgel6st
und durch neue Darlehen ersetzt. Wihrend die durchschnittliche
Restlaufzeit dieser Darlehen zum Ablésezeitpunkt bei 2,0 Jahren und
der Durchschnittszinssatz bei 5,83 % lagen, wurden die neuen Darle-
hen iiber 10,0 Jahre zu einem Durchschnittszinssatz von 3,02 % abge-
schlossen. Damit haben wir die Filligkeits- und Zinsstruktur unseres

Darlehensportfolios erneut verbessert.

Die zum Jahresende bestehenden Nettofinanzverbindlichkeiten die-
nen ausschliefllich der Finanzierung der langfristigen Vermogens-
werte. Damit waren im Berichtsjahr 44 % des langfristigen Vermo-
gens fremdfinanziert.

Dem Konzern steht eine Kreditlinie in Hohe von 150 Mio. € bis 2014
zur Verfiigung. Zum Bilanzstichtag waren hiervon 126,7 Mio. € in
Anspruch genommen.

verbindlichkeiten 1.371.154 1.335.986 Insgesamt waren die Fremdfinanzierungskonditionen (einschliefSlich

Kurzfristige Bank- ‘Wandelanleihe) zum 31. Dezember 2012 noch fiir durchschnittlich

verbindlichkeiten 194.137 136.163 6,3 Jahre (2011: 6,6 Jahre) zu 4,16 % p.a. (2011: 4,59 % p.a.) gesi-

Summe 1.657.234 1.672.149 chert. Die Deutsche EuroShop unterhilt Kreditverbindungen zu

Liquide Mittel / Termin- 23 Banken. Dabei handelt es sich neben einer 6sterreichischen Bank

gelder -167.511 -64.408 ausschliefflich um deutsche Kreditinstitute.

Nettofinanz- 1.489.723 1.407.741

verbindlichkeiten

I

Darleh trukt IN % @ RLZ DURCHSCHNITTS-

e urper 31 Dezember 2012 DER DARLEHEN IN MIO.€ IN JAHREN ZINSSATZ

?ijahr N NN 21 362,5 10 2,93%

;ljiashre (XA 26 428,7 3,7 4746%

150biJSahre W\/\/\/\/\/\ﬂ 48 785,0 8.3 432%

lber ] )

10 Jahre ] 6 93,0 14,6 5,05 %
100 1.649,3 6,3 4,16%

* durchschnittliche Restlaufzeit
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Von 34 Darlehen im Konzern sind bei 14 Darlehen Kreditauflagen
mit den finanzierenden Banken vereinbart. Dabei handelt es sich um
insgesamt 18 einzelne Auflagen zur Kapitaldienstfihigkeit (DSCR),
zur Zinszahlungsfihigkeit (ICR), zur Héhe von Mieteinnahmen und
zum Verhiltnis zwischen Darlehen zu Marktwert (LTV). Alle Auf-
lagen wurden eingehalten. Auf Basis der Planzahlen ist auch im lau-
fenden Geschiftsjahr von einer Einhaltung der Auflagen auszugehen.

Ende Februar 2013 wurden 13 Darlehen, die zur Finanzierung des
Main-Taunus-Zentrums in der Vergangenheit aufgenommen wur-
den, durch ein neues Darlehen in Hohe von 220,0 Mio. € abgelst.
Im Geschiftsjahr 2013 erfolgen dariiber hinaus planmifige Tilgun-
gen, die aus dem laufenden Cashflow finanziert werden, in Héhe von
18,6 Mio. €. In den Jahren 2014 bis 2017 liegt die durchschnittliche
Tilgungsleistung bei 18,1 Mio. €p. a.

In den nichsten beiden Geschiftsjahren laufen keine Darlehen aus.
Im Jahr 2015 steht dann ein Darlehen in Héhe von 61,9 Mio. € und
im Jahr 2016 drei Darlehen in Héhe von 173,0 Mio. €zur Prolonga-
tion an. Im Jahr 2017 ist die Wandelanleihe zuriickzuzahlen, sofern
die Wandelanleihegldubiger bis dahin nicht von ihrem Wandlungs-
recht Gebrauch gemacht haben.

In der Bilanz werden zum Stichtag kurz- und langfristige Finanz-
verbindlichkeiten in Hohe von 1.657,2 Mio. € ausgewiesen. Bei der
Differenz der Gesamtsumme zu den hier angegebenen Betriigen in
Hohe von 7,9 Mio. € handelt es sich um abgegrenzte Zins- und Til-
gungsleistungen, die Anfang 2013 beglichen wurden.

«f INVESTITIONSANALYSE:

INVESTITIONEN UBER VORJAHRESNIVEAU

Im Geschiftsjahr 2012 lagen die Investitionen bei 198,2 Mio. € nach
197,0 Mio. € im Vorjahr. Der tiberwiegende Teil entfillt auf den
Erwerb des Herold-Centers, das am 31. Dezember 2012 iibernom-
men wurde und insgesamt zu Investitionen von 185,4 Mio. €fiihrte.
Daneben erforderten die Restarbeiten in den Erweiterungsobjekten
Investitionen in Hohe von 7,0 Mio. €. Die laufenden Investitionen
in die Bestandsobjekte beliefen sich auf insgesamt 5,6 Mio. €.
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<] LIQUIDITATSANALYSE:
FINANZIERUNGSBEDINGTE HOHERE LIQUIDITAT

Der operative Cashflow des Konzerns in Héhe von 102,8 Mio. €
(2011: 100,2 Mio. €) stellt den Betrag dar, den das Unternechmen
nach Abzug aller Kosten aus der Vermietung der Shoppingcenterfli-
chen fir die Anteilseigner erwirtschaftet hat. Er dient vornehmlich
dazu, die Dividende der Deutsche EuroShop AG sowie die Auszah-
lungen an Fremdgesellschafter zu finanzieren.

Der Cashflow aus der betrieblichen Tétigkeit betrug 121,4 Mio. €
(2011: 103,4 Mio. €) und beinhaltet neben dem operativen Cash-
flow auch die Verinderungen der Forderungen und sonstigen Ver-
mogensgegenstinde sowie der sonstigen Verbindlichkeiten und der
Riickstellungen. Die Erhohung ist im Wesentlichen darauf zuriick-
zufiihren, dass verschmelzungsbedingte Grunderwerbsteuerriickstel-
lungen sowie Ertragsteuerriickstellungen auf das laufende Ergebnis

zu bilden waren.

Der Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit ist von 92,8 Mio. €
auf 180,0 Mio. € gestiegen. Der Mittelzufluss aus Finanzverbind-
lichkeiten in Hohe von 191,7 Mio. € resultiert aus einer héheren
Inanspruchnahme einer Kreditlinie und der im Berichtsjahr aus-
gegebenen Wandelanleihe. Des Weiteren fithrte die im November
durchgefiihrte Barkapitalerhohung zu einem Nettoemissionserlos
in Hohe von 66,2 Mio. €. Die Dividendenzahlung an die Aktio-
nire betrug 56,8 Mio. €. Die Auszahlungen an Fremdgesellschafter
beinhalten den Kaufpreis fiir die zu Beginn des Jahres erworbenen
Anteile am Rathaus-Center Dessau und im Berichtsjahr vorgenom-

mene Ausschiittungen.

Der Finanzmittelbestand erhohte sich im Berichtsjahr um
103,1 Mio. € auf 167,5 Mio. € (2011: 64,4 Mio. €).

# VERMOGENSLAGE
<] BILANZANALYSE

Die Bilanzsumme des Konzerns ist um 323,8 Mio. € von
3.225,1 Mio. €auf 3.548,9 Mio. € gestiegen.

VERAN-
! e 2012 2011 DERUNG
Kurzfristige Vermdgenswerte 183.719 85.348 98.371
Langfristige Vermogenswerte 3.365.135 3.139.777 225.358
Kurzfristige Verpflichtungen 247.900 166.982 80.918
Langfristige Verpflichtungen 1.979.040 1.865.102 113.938
Eigenkapital 1.321.914 1.193.041 128.873

3.548.854  3.225.125 323.729

Bilanzsumme
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<] KURZFRISTIGE VERMOGENSWERTE STICHTAGS-
BEDINGT HOHER

Die kurzfristigen Vermégenswerte beliefen sich zum Jahresende auf
183,7 Mio. €. Das entsprach einem Anstieg von 98,4 Mio. € gegen-
iber dem Vorjahr (85,3 Mio. €). Diese Zunahme resultiert aus-
schliefflich aus den hoheren liquiden Mitteln zum Bilanzstichtag. Die
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen lagen mit 4,7 Mio. €
hingegen um 0,9 Mio. € unter dem Vorjahr (5,6 Mio. €). Die
sonstigen Vermdgenswerte reduzierten sich ebenso von 15,3 Mio. €
um 8,2 Mio. €auf 7,1 Mio. €.

Die liquiden Mittel betrugen am Bilanzstichtag 167,5 Mio. € und
damit 103,1 Mio. € mehr als zum Ende des Vorjahres (64,4 Mio. €).
Dariiber hinaus bestand zum Bilanzstichtag ein Termingeld, das als

sonstige Finanzinvestition ausgewiesen wird.

KONZERNLAGEBERICHT

«} LANGFRISTIGE VERMOGENSWERTE HOHER DURCH

INVESTITIONEN
Im Berichtsjahr haben sich die langfristigen Vermégenswerte von
3.139,8 Mio. €auf 3.365,1 Mio. € und somit um 225,3 Mio. € erhoht.

Die Investment Properties erhéhten sich dabei um 223,5 Mio. €.
Hiervon entfielen auf die erstmalige Konsolidierung des Herold-Cen-
ters 179,8 Mio. €. Daneben fiithrten die Restarbeiten aus den Erwei-
terungsmafinahmen bei unseren Centern in Dresden, Sulzbach und
Wildau zu Investitionen in Héhe von 7,0 Mio. €. Die Investitions-
kosten der Bestandsobjekte betrugen 5,6 Mio. €. Aus der Bewertung
des Immobilienbestandes ergaben sich Aufwertungen in Héhe von
48,2 Mio. € sowie Abwertungen in Héhe von 17,1 Mio. €.

Die iibrigen langfristigen Vermdgenswerte erhéhten sich bewertungs-
bedingt per Saldo gegeniiber dem Vorjahr um 1,9 Mio. €. Das ist ins-
besondere auf die héhere Bewertung der Beteiligung an der Galeria

Dominikanska in Breslau zuriickzufiihren.

«} KURZFRISTIGE VERPFLICHTUNGEN TEMPORAR ERHOHT

Die kurzfristigen Verpflichtungen sind um 80,9 Mio. € von
167,0 Mio. € auf 247,9 Mio. € gestiegen. Das ist insbesondere auf
die Erhéhung der kurzfristigen Bankverbindlichkeiten (+58,0 Mio. €)
sowie der Steuerverbindlichkeiten (+18,6 Mio. €) zuriickzufiihren.

Die iibrigen kurzfristigen Verbindlichkeiten erhhten sich per Saldo
um 4,3 Mio. €, wofiir insbesondere eine Erhéhung der sonstigen

Riickstellungen verantwortlich war.

«{ LANGFRISTIGE VERPFLICHTUNGEN FINANZIERUNGS-

BEDINGT ANGESTIEGEN
Die langfristigen Verpflichtungen erhdhten sich von 1.865,1 Mio. €
um 113,9 Mio. € auf 1.979,0 Mio. €. Dies ist ganz wesentlich auf
die begebene Wandelanleihe zuriickzufiihren (91,9 Mio. €). Dane-
ben sind die langfristigen Bankverbindlichkeiten um 35,2 Mio. €auf
1.371,2 Mio. €angestiegen. Dagegen verminderten sich die passiven
latenten Steuern um 30,1 Mio. € auf 180,5 Mio. €. Die Anteile der
Fremdgesellschafter am Eigenkapital der Objekegesellschaften lagen
mit 284,2 Mio. € um 4,1 Mio. € iiber dem Vorjahr. Die sonstigen
Verbindlichkeiten erhohten sich insbesondere durch die Bewertung
der Zinsswaps um 12,8 Mio. €auf 51,2 Mio. € (2011: 38,5 Mio. €).

«f EIGENKAPITAL

Das Eigenkapital des Konzerns lag zum Ende des Berichtsjahres mit
1.321,9 Mio. € um 128,9 Mio. € iiber dem Eigenkapital des Vorjahres
(1.193,0 Mio. €).

Die Verinderungen im Berichtsjahr ergaben sich u.a. aus der Kapital-
erhéhung, die zu einem Nettoemissionserlos von 66,7 Mio. € fiihrte.
Dariiber hinaus wurde das Wandlungsrecht der im November ausge-
gebenen Wandelanleihe mit 7,1 Mio. €bewertet und dem Eigenkapital
zugefiihrt. Das direkt im Eigenkapital erfasste Ergebnis fithrte zu einer
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Umwelt

Eigenkapitalminderung von 10,6 Mio. €. Aus den sonstigen Verinde-
rungen resultierte eine Erh6hung des Eigenkapitals von 65,7 Mio. €.
Dies betraf insbesondere die Differenz zwischen dem Konzernergeb-
nis von 122,5 Mio. € und der im Juni 2012 gezahlten Dividende von
56,8 Mio. €.

«{ NET ASSET VALUE NACH EPRA WEITER GESTEIGERT
Der Net Asset Value zum 31. Dezember 2012 lag bei 1.538,9 Mio. €
oder 28,53 € je Aktie gegeniiber 1.427,3 oder 27,64 € je Aktie im
Vorjahr. Damit ist der Net Asset Value um 111,6 Mio. € oder 3,2 %

je Aktie gegeniiber dem Vorjahr gestiegen.

 31.12.2012 31.12.2011

Eigenkapital 1.321.914 1.193.041

Latente Steuern 180.525 210.586

Negative Swapwerte 49.496 35.028

Darauf entfallende latente

Steuern -13.057 -11.367

EPRA NAV 1.538.878

28,53€

1.427.289
27,64€

EPRA NAV je Aktie

Net Asset Value je Aktie in€
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Dariiber hinaus empfichlt die EPRA die Berechnung eines EPRA
NNNAV (Triple NAV), der in etwa dem Liquidationswert der Gesell-
schaft entsprechen soll. Dabei wird der EPRA NAV um stille Lasten
bzw. stille Reserven aus der Marktbewertung der Bankverbindlichkei-
ten sowie um latente Steuern bereinigt. Zum 31. Dezember 2012 lag
der EPRA NNNAYV bei 1.250,3 Mio. € gegeniiber 1.154,2 Mio. € im
Vorjahr. Je Aktie ergab sich ein EPRA NNNAV von 23,18 € gegen-
tiber 22,36 € im Vorjahr. Das entspricht einer Erh6hung um 3,7 %.
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N D 31.12.2012 31.12.2011
EPRA NAV 1.538.878 1.427.289
Negative Swapwerte -49.496 -35.028
Negative Barwerte Bank-
verbindlichkeiten -89.522 -55.685
Summe latente Steuern -149.607 -182.349
EPRA NNNAV 1.250.253 1.154.226
23,18€ 22,36€

EPRA NNNAV je Aktie

<] GESAMTAUSSAGE DES VORSTANDS ZUR
WIRTSCHAFTLICHEN LAGE
Das abgelaufene Geschiftsjahr hat wiederum die gute Aufstellung des
Deutsche EuroShop-Konzerns bestitigt. Die urspriinglichen Progno-

sen haben wir erneut erreicht.

Umwelt

Das Thema Klimaschutz hat fiir die Deutsche EuroShop einen hohen
Stellenwert. Wir sind tiberzeugt, dass Nachhaltigkeit und Wirtschaft-
lichkeit, Shoppingerlebnis und Umweltbewusstsein keine Gegensitze
sind. Langfristiges Denken ist Teil unserer Strategie, auch in Bezug

auf unser Umweltengagement.

2012 hatten alle unsere deutschen Shoppingcenter Liefervertrige mit
Versorgern, die regenerative Energiequellen wie z. B. Wasserkraft zur
Stromerzeugung nutzen. Der Verein ,,EnergieVision“ hat 2012 den
Okostrom fiir unsere Center in Deutschland mit dem anerkannten
Giitesiegel ,,ok-power® zertifiziert. In den kommenden Jahren sol-
len auch die Center im Ausland auf Okostrom umgestellt werden.

Die deutschen Center bezogen 2012 insgesamt rund 69,2 Mio. kWh
Okostrom. Das entsprach 100% des Strombedarfs in diesen Ein-
kaufszentren. Der Kohlendioxid-Ausstof§ hat sich nach vorsichtigen
Berechnungen um rund 25.800 Tonnen reduziert — das entspricht
dem CO,-Jahresausstof§ von rund 1.170 Zweipersonenhaushalten.
Zusitzlich wird der Energieverbrauch unserer Shoppingcenter mit
Wirmetauschern und Energiesparlampen reduziert.

Dariiber hinaus unterstiitzt die Deutsche EuroShop vielfiltige Akti-
vititen auf lokaler und regionaler Ebene in den Bereichen Okologie,
Soziales / Gesellschaftliches und Okonomie, die in unseren Shopping-

centern stattfinden.



Nicht relevante Teilberichte

Ein Bericht tiber Forschung und Entwicklung (F&E) ist im Lage-
bericht entbehrlich, da die Deutsche EuroShop fiir ihren ursichlichen
Unternechmensgegenstand keine Forschung und Entwicklung bens-
tigt und betreibt.

Der vermégensverwaltende Geschiftszweck erfordert keine Beschaf-
fung im originiren Sinne. Daher wurde hierzu kein gesondertes
Kapitel in den Lagebericht aufgenommen.

Die Deutsche EuroShop AG beschiftigte zum Bilanzstichtag ledig-
lich vier Mitarbeiter. Aus diesem Grund wurde auf einen separaten
Personalbericht verzichtet.

flochbrog:berichb

Zwischen dem Bilanzstichtag und dem Tag der Konzernabschluss-
erstellung sind keine Ereignisse von wesentlicher Bedeutung ein-

getr cten.

Risiko- und Choqceqnloqogenleqb.
Internes Kontrollsystem

# GRUNDSATZE

Die Strategie der Deutsche EuroShop zielt darauf ab, das Vermo-
gen der Aktionire zu erhalten und nachhaltig zu steigern sowie aus
der Vermietung der Immobilien einen nachhaltig hohen Liquiditits-
tiberschuss zu erwirtschaften und damit zu gewihrleisten, die Aktio-
nire durch Ausschiittung einer angemessenen Dividende dauerhaft
am Unternchmenserfolg beteiligen zu konnen. Der Schwerpunkt des
Risikomanagementsystems liegt daher in der Uberwachung der Ein-
haltung der Strategie und hierauf aufbauend in der Erkennung und
Beurteilung von Risiken und Chancen sowie der grundsitzlichen
Entscheidung zum Umgang mit diesen Risiken. Das Risikomanage-
ment gewihrleistet, dass Risiken frithzeitig erkannt, bewertet, zeitnah
kommuniziert und begrenzt werden. Die Uberwachung und Steue-
rung der identifizierten Risiken bilden den Schwerpunkt des Inter-
nen Kontrollsystems, fiir das auf Konzernebene im Wesentlichen der
Vorstand verantwortlich ist. Das Interne Kontrollsystem ist integraler
Bestandteil des Risikomanagementsystems.

KONZERNLAGEBERICHT

Der Abschlusspriifer priift im Rahmen seines gesetzlichen Priifungs-
auftrags fir die Jahresabschlusspriifung, ob das Risikofritherken-
nungssystem geeignet ist, unternehmensgefihrdende Risiken und
Entwicklungen friihzeitig zu erkennen.

Die Risikoanalyse besteht im Erkennen und Analysieren derjenigen
Fakrtoren, welche die Zielerreichung gefihrden kénnen. Der Prozess
der Risikoanalyse beantwortet die Frage, wie mit den Risiken umzu-
gehen ist, da sich das Umfeld, die rechtlichen Grundlagen und die
Arbeitsbedingungen laufend verindern. Die daraus resultierenden
Kontrollaktivititen sind in Prozesse einzubetten, die fiir die Errei-

chung der Geschiftsziele wesentlich sind.
3 WESENTLICHE MERKMALE

Im Rahmen bestehender Dienstleistungsvertrige wird der Vorstand
der Deutsche EuroShop AG laufend iiber die Geschiftsentwicklung
der jeweiligen Objektgesellschaften unterrichtet. Dabei werden quar-
talsweise fiir jedes Shoppingcenter Abschliisse und Controllingbe-
richte sowie einmal jahrlich mittelfristige Unternehmensplanungen
vorgelegt. Der Vorstand tiberpriift und analysiert diese Berichte,
indem er unter anderem folgende Informationen zur Risikoeinschat-

zung heranzieht:

1. Bestandsobjekte
o Entwicklung der Auflenstinde

o Entwicklung der Vermietungsstinde

o Entwicklung der Einzelhandelsumsitze in den
Shoppingcentern

o Abweichungen von geplanten Objektergebnissen

2. Im Bau befindliche Objekte
o Entwicklung der Vorvermietung

o Bautenstand

o Budgetstand

Hierbei werden Risiken identifiziert, indem Sachverhalte und Ver-
inderungen betrachtet werden, die von den urspriinglichen Planun-
gen und Kalkulationen abweichen. Auch die planmifiige Auswertung
von Konjunkturdaten wie z. B. das Konsumklima oder die Entwick-
lung der Einzelhandelsumsitze fliefSen in das Risikomanagement ein.
Ebenso werden Aktivititen der Wettbewerber laufend beobachtet.

Nicht relevante Teilberichte
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3 PROZESS DER ABSCHLUSSERSTELLUNG

Die Abschlusserstellung ist ein weiterer wichtiger Bestandteil des
internen Kontrollsystems, deren Uberwachungs— und Kontrollfunk-
tion auf Ebene der Konzernholding erfolgt. Dabei stellen interne
Regelungen und Leitlinien die Konformitit des Jahresabschlusses und

Konzernabschlusses sicher.

Nach dezentraler Erfassung der konzernrelevanten Berichte seitens
des Dienstleisters erfolgt die Aggregation und Konsolidierung der
einzelnen Jahresabschliisse sowie die Aufbereitung der Informationen
fiir die Berichterstattung im Anhang und Lagebericht im Rechnungs-
wesen der Holdinggesellschaft mit Hilfe der Konsolidierungssoftware
Conmezzo. Des Weiteren erfolgen hier manuelle Prozesskontrollen
wie z. B. das ,,Vier-Augen-Prinzip® seitens der fiir die Ordnungsma-
Bigkeit der Rechnungslegung beauftragten Mitarbeiter sowie des Vor-
stands. Der Konzernabschlusspriifer fithrt zudem im Rahmen seiner
Priifungstitigkeit externe, prozessunabhingige Priifungstitigkeiten
durch, auch in Bezug auf die Rechnungslegung.

3 EINSCHRANKENDE HINWEISE

Das interne Kontroll- und Risikomanagementsystem ermdglicht
durch die im Konzern festgelegten Organisations-, Kontroll- und
Ubemachungsmaﬂnahmen die vollstindige Erfassung, Aufbereitung
und Wiirdigung von unternchmensbezogenen Sachverhalten sowie
deren sachgerechte Darstellung in der Konzernrechnungslegung.

Es kann allerdings nicht vollstindig ausgeschlossen werden, dass
durch personliche Ermessensentscheidungen, fehlerhafte Kontrol-
len, kriminelle Handlungen oder sonstige Umstinde die Wirksamkeit
und Verlisslichkeit des eingesetzten internen Kontroll- und Risiko-
managementsystems eingeschrinkt wird und daher die Anwendung
der eingesetzten Systeme keine absolute Sicherheit hinsichtlich der
richtigen, vollstindigen und zeitnahen Erfassung von Sachverhalten
in der Konzernrechnungslegung gewihrleisten kann.

Die getroffenen Aussagen beziehen sich nur auf die in den Konzern-
abschluss der Deutsche EuroShop einbezogenen Tochterunterneh-
men, bei denen die Deutsche EuroShop mittelbar oder unmittelbar
tber die Méglichkeit verfiigt, deren Finanz- und Geschiftspolitik

zu bestimmen.
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Risiko- und Chancenmanagement, Internes Kontrollsystem

3 DARSTELLUNG WESENTLICHER EINZELRISIKEN

<} KONJUNKTURELLE UND VOLKSWIRTSCHAFTLICHE
RISIKEN

Die deutsche Wirtschaft hat zum Jahresende 2012 einen Didmpfer
erhalten: Das preis-, saison- und kalenderbereinigte Bruttoinlands-
produke (BIP) ging um 0,6 % im Vergleich zum Vorquartal zuriick,
was vor allem mit einer Abschwichung des Auflenhandels zu begriin-
den ist. Dagegen war der private Konsum sowohl im Vergleich zum
dritten Quartal (+0,1 %) als auch zum Vorjahresquartal (+0,6 %) ein
positiver Impulsgeber. Auf das Gesamtjahr bezogen ist die deutsche
Wirtschaft, gemessen am BIP, 2012 um 0,7 % gewachsen (preis-, sai-
son- und kalenderbereinigt: +0,9 %). Dies ist eine deutliche Wachs-
tumsabschwichung im Vergleich zum Vorjahr, als das BIP noch 3,0 %
(bereinigt: +3,1 %) gestiegen war. Die Deutsche Bundesbank rechnet
2013 mit einem Anstieg des deutschen Bruttoinlandsprodukts um
0,4% (kalenderbereinigt 0,5 %).

Auf europiischer Ebene berichtet die Europiische Zentralbank (EZB)
von einer riickldufigen Entwicklung des realen BIPs im Euroraum
in 2012 und einem schwachen Auftakt der Wirtschaftstitigkeit zu
Jahresbeginn 2013. Als Hauptursache fiir diese Entwicklung nennt
die EZB das geringe Verbraucher- und Anlegervertrauen. Durch die
Stimmungsauthellung an den Finanzmirkten, eine Stabilisierung des
Unternehmer- und Verbrauchervertrauens und einer Exportbelebung
dank einer weltweit steigenden Nachfrage sollte 2013 eine allmihli-
che Erholung einsetzen. Die EZB erwartet fiir 2013 ein durchschnitt-
liches Jahreswachstum des realen BIP von -0,9 % bis 0,3 %.

Die Preise aller Waren und Dienstleistungen fiir den privaten Ver-
brauch lagen im Jahr 2012 durchschnittlich um 2,0 % haoher als im
Vorjahr (2011: +2,3 %). Die Deutsche Bundesbank erwartet fiir 2013
ein weiteres Nachlassen der Inflation auf 1,5 %. Im Euroraum stie-
gen die Verbraucherpreise 2012 um 2,2 %. Die EZB prognostiziert
fiir 2013 einen Anstieg des Harmonisierten Verbraucherpreisindex
um 1,1 bis 2,1 %.

Die Deutsche EuroShop AG ist mit Blick auf ihr Geschiftsmodell,
der langfristigen und inflationsgesicherten Vermietung von Einzel-
handelsflichen sowie den damit verbundenen Risiken nicht so stark
von der kurzfristigen Wirtschaftsentwicklung abhingig wie Unter-
nehmen anderer Branchen. Die Entwicklungen der Vergangenheit
haben gezeigt, dass wir mit der Ansiedlung unserer Shoppingcenter
in erstklassigen Lagen und mit einer breiten Branchendiversifikation
innerhalb der Center auch in stagnierenden Phasen Geschiftserfolge

erzielen kénnen.



<{ MARKT- UND BRANCHENRISIKEN

Durch ein sich wandelndes Nachfrageverhalten und verinderte Ange-
botsformen hat sich der Einzelhandel in den letzten Jahren strukturell
gewandelt. Erfolgreich sind vor allem grof3flichige Einzelhandelsein-
richtungen, die dem Kunden ein breites Sortimentsangebot bieten
kénnen. Die Deutsche EuroShop profitiert mit ihrem Geschiftsmo-
dell von dieser Entwicklung, zumal die Erlebniskomponente des Ein-
kaufengehens an Bedeutung gewonnen hat und ein Trend zum Ver-
gniigungs- oder Lifestyleshopping zu beobachten ist.

Wir sehen in dieser Entwicklung daher cher eine Chance als ein
Risiko, weil ein gesamtwirtschaftlich riickliufiges Konsumverhalten
sich nicht zwingend negativ auf die Umsitze der Einzelhidndler in

unseren Shoppingcentern auswirken muss.

Dagegen ist dem Online-Handel ein besonderes Augenmerk zu wid-
men. 2012 stieg der Umsatz im Handel iiber das Internet um 13 %
auf 29,5 Mrd. €. Der Handelsverband Deutschland (HDE) rechnet
2013 mit einem erneuten Umsatzwachstum um 12 %. Einhergehend
mit diesen Verinderungen bei den Absatzkanilen sind auch auf Seiten
der Mieter vermehrt sogenannte Multi-Channel-Konzepte zu erwar-
ten, die eine Integration der On- und Offline-Kanile (Internet und

stationdrer Handel) erméglichen.

Die Umsitze im Einzelhandel entwickelten sich 2012 nominal um
+1,9% (real -0,3 %) und damit schwicher als im Vorjahr (+2,7 %
nominal, +1,1 % real). Der HDE erwartet ein Umsatzwachstum von
1,0 % auf 432,1 Mrd. €. Wir gehen ebenfalls davon aus, dass die Bin-

nennachfrage nach wie vor robust bleibt.

‘Wir minimieren Markt- und Branchenrisiken durch intensive Markt-
beobachtungen und durch Abschluss langfristiger Vertrige mit boni-
titsstarken Mietern aller Einzelhandelssegmente.

<{ MIETAUSFALLRISIKO

Es ist moglich, dass bestehende Mietvertrige durch Mieter nicht
mehr erfillt oder bei Neu- und Anschlussvermietungen die bisheri-
gen Mieten nicht mehr erzielt werden kénnen. In der Folge wiirden
die Einnahmen geringer ausfallen als kalkuliert und eventuell Aus-
schiittungsreduzierungen nétig werden. Sofern die Mieteinnahmen
fur eine Objekegesellschaft nicht mehr ausreichen, um die Zins- und
Tilgungsleistungen zu erfiillen, konnte dies zum Verlust des gesamten
Objekes fithren. Die Umsatzentwicklung der Mieter und die Ent-
wicklung der AufSenstinde werden diesbeziiglich regelmifig analy-
siert und bei auftretenden Negativentwicklungen werden friihzeitig
Nachvermietungsmafinahmen ergriffen.

Fir das Ausfallrisiko stellen die Mieter entsprechende Mietsicherhei-
ten. Dariiber hinaus werden im Einzelfall Wertberichtigungen bei der
Bilanzierung beriicksichtigt.

KONZERNLAGEBERICHT

«] KOSTENRISIKO

Ausgaben fir laufende Instandhaltungen oder Investitionsprojekte
kénnen hoher ausfallen als aufgrund von Erfahrungswerten kalku-
liert. Risiken aus Kosteniiberschreitungen bei laufenden Investitions-
projekten werden dadurch minimiert, dass schon in der Planungs-
phase fiir alle erkennbaren Risiken vorsorglich Kostenansitze in der
Kalkulation beriicksichtigt werden. Dariiber hinaus werden Bauauf-
trige grundsitzlich nur an bonititsstarke Generalunternehmen zum
Festpreis vergeben. Baubegleitend wird durch die von uns beauftrag-
ten Unternehmen ein professionelles Projektmanagement gewihr-
leistet. Kosteniiberschreitungen fiir laufende Bauprojekte kénnen im
Einzelfall aber grundsitzlich nicht ganzlich vermieden werden.

«{ BEWERTUNGSRISIKO

Der Wert einer Immobilie bestimmt sich im Wesentlichen nach dem
Ertragswert, der seinerseits von Faktoren wie der Hohe der jahrli-
chen Mieteinnahmen, dem zugrunde gelegten Standortrisiko, der
Entwicklung des langfristigen Kapitalmarktzinses und dem allge-
meinen Zustand der Immobilie abhingt. Eine Verringerung der
Mieteinnahmen oder eine Verschlechterung des Standortrisikos hat
zwangsldufig einen niedrigeren Ertragswert zur Folge. So wird die
Wertentwicklung der Immobilien mafigeblich auch von verschiede-
nen gesamewirtschaftlichen oder regionalen Faktoren sowie objekespe-
zifischen Entwicklungen beeinflusst, die nicht vorhersehbar oder von
der Gesellschaft beeinflussbar sind. Die beschriebenen Faktoren flie-
Len in die jahrliche Verkehrsbewertung unserer Bestandsimmobilien
durch unabhingige Gutachter ein. Die Wertverinderungen werden
entsprechend den Vorgaben des IAS 40 im Konzernabschluss ergeb-
niswirksam erfasst und kénnen daher zu einer hoheren Volatilitit des
Konzernergebnisses fiihren. Dies hat aber in der Regel keinen Einfluss
auf die Zahlungsfihigkeit des Konzerns.

« WAHRUNGSRISIKO

Die Aktivititen der Deutsche EuroShop AG finden ausschliefSlich im
europiischen Wirtschaftsraum statt. Uberschaubare Wihrungsrisiken
ergeben sich bei den osteuropiischen Beteiligungsgesellschaften.
Diese Risiken werden nicht abgesichert, da es sich um reine Umrech-
nungsvorginge zum Bilanzstichtag handelt und insoweit damit keine
Cashflow-Risiken verbunden sind. Das operative Wihrungsrisiko ist
durch die Kopplung von Mieten und Darlehensverbindlichkeiten 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 wiren, die dann deut-
lich hoheren Fremdwihrungsmieten zu zahlen.

Risiko- und Chancenmanagement, Internes Kontrollsystem
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«3 SCHADENSRISIKO

«} FINANZIERUNGS- UND ZINSANDERUNGSRISIKEN

Das Zinsinderungsrisiko wird bei neuen Immobilienfinanzierungen
weitestgehend durch Abschluss langfristiger Darlehen mit Zinsbin-
dungsfristen von bis zu 20 Jahren reduziert. Es ist nicht auszuschlie-
BBen, dass eine Anschlussfinanzierung nur zu héheren Zinssitzen als
bisher realisiert werden kann. Die Zinshohe wird mafigeblich von den
volkswirtschaftlichen Rahmenbedingungen bestimmt und ist daher

fiir uns nicht vorhersehbar.

Auch ist nicht véllig auszuschlieflen, dass etwa im Zuge einer Ver-
schlechterung der Ertragslage der Gesellschaft Kreditinstitute nicht
zur Gewihrung einer Anschlussfinanzierung oder Verlingerung von
Kredidinien bereit sind. Das Zinsumfeld wird eng tiberwacht, um auf
Zinsinderungen angemessen durch Finanzierungsalternativen oder
gegebenenfalls Absicherungen reagieren zu konnen. Damit ist aus
heutiger Sicht bei einem Durchschnittszinssatz von 4,23 % (2011:
4,59 %) im Konzern kein wesentliches Risiko verbunden, zumal die
letzten Anschlussfinanzierungen zu niedrigeren Zinssitzen als die
Ursprungsfinanzierungen und der gegenwirtige Durchschnittszins-

satz abgeschlossen werden konnten.

Die Deutsche EuroShop AG setzt derivative Finanzinstrumente im
Sinne des Hedge Accounting von Zinsinderungsrisiken ein. Durch
diese eingesetzten Zinsswapgeschifte werden aus variablen Zinsen
feste Zinsen. Ein Zinsswap ist ein wirksames Sicherungsgeschift,
wenn die Kapitalbetrige, Laufzeiten, Zinsanpassungs- bzw. Riick-
zahlungstermine, die Zeitpunkte fiir Zins- und Tilgungszahlungen
sowie die Bemessungsgrundlage fiir die Festsetzung der Zinsen beim
Sicherungsgeschift und Grundgeschift identisch sind und die Ver-
tragspartei den Vertrag erfiillt. Liquiditdtsrisiken sowie andere Risiken
ergeben sich aus den Finanzinstrumenten nicht. Dem Ausfallrisiko
begegnet der Konzern mit einer strengen Priifung seiner Vertragspart-
ner. Ein Effekdivititstest fiir die beschriebenen Sicherungsgeschifte
wird regelmifig durchgefiihrt.

Die Objekrgesellschaften tragen das Risiko der ganzen oder teilweisen
Zerstorung der Objekte. Die unter Umstinden félligen Leistungen der
Versicherung kénnten nicht ausreichen, um den kompletten Schaden
zu ersetzen. Es ist denkbar, dass nicht fiir alle theoretisch méglichen
Schiden hinreichender Versicherungsschutz besteht oder die Versi-

cherer ihre Leistungen verweigern.

DES © GESCHAFTSBERICHT 2012
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< IT-RISIKO
Das Informationssystem der Deutsche EuroShop basiert auf einer
zentral gesteuerten Netzwerklsung. Die Wartung und Pflege des
Systems erfolgt durch ein externes Dienstleistungsunternehmen. Ein
Virenschutzkonzept und die permanente Uberwachung des Daten-
verkehrs hinsichtlich versteckter und gefihrlicher Inhalte sollen gegen
Angriffe von auflen schiitzen. Eine Sicherung aller betriebsrelevanten
Daten erfolgt tiglich. Im Falle eines Ausfalls der Hard- oder Soft-

ware auf unserem System sind alle Daten kurzfristig reproduzierbar.

<{ PERSONALRISIKO
Mit Blick auf die geringe Mitarbeiteranzahl der Deutsche EuroShop
AG ist das Unternchmen abhingig von einzelnen Personen in Schliissel-
positionen. Der Abgang von Leistungstrigern wiirde zu einem Ver-
lust von Know-how fithren und die Ersatzrekrutierung und Einarbei-
tung neuer Mitarbeiter kénnte das laufende Tagesgeschift temporir
beeintrichtigen.

<} RECHTLICHES RISIKO
Die Konzeption unseres Geschiftsmodells erfolgt auf der Basis der
derzeitigen Gesetzeslage, Verwaltungsauffassung und Rechtspre-
chung, die sich jedoch jederzeit indern kann.

3 EINSCHATZUNG DER GESAMTRISIKOPOSITION

Die Deutsche EuroShop hat auf der Grundlage des beschriebenen Uber-
wachungssystems geeignete Mafinahmen getroffen, um bestands-
gefihrdende Entwicklungen frithzeitig zu identifizieren und ihnen
entgegenzuwirken. Dem Vorstand sind keine Risiken bekannt, die
den Fortbestand des Unternehmens gefihrden kénnen.



Progqorebericl'u:

Nach Einschitzung der Deutschen Bundesbank ist 2013 mit einer
voriibergehenden Schwichephase zu rechnen, bevor die Konjunkeur
auf ihren Wachstumskurs zuriickfindet. Unter der Voraussetzung, dass
die Welewirtschaft wieder Fahrt aufnimme und der Reformprozess im
Euroraum weiter voranschreitet, erwartet die Deutsche Bundesbank
fiur das Jahr 2013 einen moderaten Anstieg des realen Bruttoinlands-
produktes um 0,4 %. Sollte sich die Banken- und Staatsschuldenkrise
im Euroraum nicht weiter verschirfen und sich die Verunsicherung
der Investoren und Verbraucher allmihlich legen, konnte das reale
Bruttoinlandsprodukt 2014 um 1,9 % steigen. Die voriibergehende
Konjunkturschwiche sollte keine negativen Auswirkungen auf die
private Konsumnachfrage haben. Diese wird aus Sicht der Bundes-
bank von einer niedrigen Arbeitslosenquote (7,2 % in 2013 bzw.
7,0% in 2014) und leicht steigenden Einkommen profitieren. Fiir
die Jahre 2013 und 2014 erwartet die Deutsche Bundesbank daher
eine Zunahme des privaten Konsums von real 1,0% bzw. 1,3 %.
Der Einzelhandel soll sich nach Einschitzung des Handelsverbandes
Deutschland (HDE) 2013 stabil entwickeln. Der Verband erwartet
leichtes Umsatzwachstum von nominal 1,0 %. Auch das Konsum-
klima hat sich nach Angabe des Marktforschungsunternehmens GfK

zuletzt wieder leicht verbessert.

<] GUTE PERSPEKTIVEN FUR UNSERE SHOPPINGCENTER
Wir gehen daher von einer weiter positiven Entwicklung unserer
Shoppingcenter aus. Die Umstrukturierungs- und Modernisierungs-
mafSnahmen in der Altmarkt-Galerie Dresden (Altbestand) sowie im
Rhein-Neckar-Zentrum werden im laufenden Geschiftsjahr fertigge-
stellt. Mit Ausnahme weniger Kleinflichen konnten alle auslaufenden
Mietvertrige durch Anschlussmietvertrige ersetzt werden. Der Ver-
mietungsstand tiber alle Shoppingcenter wird daher aus heutiger Sicht
weiterhin bei rund 99 % liegen. Zum Jahresende 2012 lag dieser tiber
alle Flichen mit 98,6 % leicht iiber dem Vorjahreswert (98,5 %). Bei
den Einzelhandelsflichen lag der Vermietungsstand stabil bei 99,6 %.
Lediglich in den Arkad Pécs gibt es nennenswerte Leerstinde bei den
Einzelhandelsflichen. Die iibrigen Leerstinde resultieren im Wesent-

lichen aus Biiro- und Lagerflichen.

Die Mietauflenstinde als auch erforderliche Wertberichtigungen
befinden sich stabil auf einem niedrigen Niveau. Wir haben keine
Indikationen fiir eine signifikante Anderung dieser zufriedenstellen-

den Situation.

KONZERNLAGEBERICHT

«] TRANSAKTIONSMARKT AUF HOHEM NIVEAU
Vor dem Hintergrund der bestechenden Unsicherheiten an den
Finanzmirkten, der Angst vor steigenden Inflationsraten sowie dem
niedrigen Kapitalmarktzinsniveau besteht weltweit unverindert der
Wunsch nach wertgesicherten Kapitalanlagen, insbesondere in finan-
ziell solide aufgestellten Lindern wie Deutschland. Dies treibt unver-
indert die Nachfrage nach Immobilien, der kein ausreichendes Ange-
bot gegeniiber steht. Insbesondere Einzelhandelsimmobilien stehen
bei vielen institutionellen Investoren weiter im Fokus des Interesses.
Dies fiihrt bei sogenannten Core-Immobilien zu sehr hohen Trans-
aktionspreisen und entsprechend niedrigen Renditeerwartungen. Wir
werden daher die Entwicklung des Immobilienmarktes weiter sehr
intensiv beobachten. Neue Investments werden wir — wie in der Ver-
gangenheit — nur dann titigen, wenn die langfristig erzielbare Rendite
in einem verniinftigen Verhiltnis zu den Risiken der Investition steht.

«] VEREINBARTE GESCHAFTE SIND GRUNDLAGE
DER UMSATZ- UND ERTRAGSPLANUNG
Die Umsatz- und Ertragsplanung des Deutsche EuroShop-Konzerns
fiir die Jahre 2013 und 2014 beinhaltet keine Objektkdufe oder -ver-
kiufe. Ergebniseinfliisse aus der jihrlichen Bewertung unserer Ein-
kaufszentren und Wihrungseinflisse sind nicht Teil unserer Planung,
da diese nicht vorhersehbar sind.

Die Prognose der zukiinftigen Umsatz- und Ertragssituation unseres

Konzerns basiert auf

a) der Umsatz- und Ergebnissituation der bestehenden Einkaufs-
zentren,

b) der Annahme, dass es im Einzelhandel zu keinem erheblichen
Umsatzriickgang kommt, in dessen Folge eine Vielzahl von Ein-
zelhindlern die bestehenden Mietvertrige nicht mehr erfiillen
konnen, und

¢) der Umstellung auf die At-equity-Konsolidierung

«{ UMSTELLUNG AUF AT-EQUITY-BILANZIERUNG

Wie bereits in der Vergangenheit mehrfach berichtet, sind nunmehr
die Anderungen der internationalen Rechnungslegungsvorschriften
im Hinblick auf die Zulissigkeit der quotalen Konsolidierung unserer
Gemeinschaftsunternehmen verbindlich verabschiedet, aber erst ab
2014 anzuwenden. Unabhingig davon werden wir, wie angekiindigt,
in Ausiibung eines Wahlrechtes des IAS 31 bereits ab dem 1. Januar
2013 auf die At-equity-Konsolidierung umstellen.

Prognosebericht
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Prognosebericht

Dies bedeutet, dass Umsatz- und Kostenanteile dieser Gesellschaften
zukiinftig nicht mehr in den Konzernabschluss einbezogen werden,
stattdessen werden nur noch die anteiligen Ergebnisse dieser Shop-
pingcenter im Finanzergebnis ausgewiesen. Diese Umstellung betrifft
nicht nur die finf bisher als Gemeinschaftsunternehmen quotal ein-
bezogenen Gesellschaften, sondern dariiber hinaus auch die Stadt-
Galerie Passau KG und die Immobilien KG FEZ Harburg, die grund-
sitzlich die Merkmale eines Gemeinschaftsunternehmens erfiillen,
aber auf Basis einer Stimmrechtsvereinbarung bisher voll in den Kon-
zernabschluss einbezogen werden konnten. Diese Stimmrechtsver-
einbarungen wurden nun zum Jahresende 2012 einvernehmlich auf-
gehoben.

Auf diese sieben Gesellschaften entfielen 2012 Umsatzerldse von
54,2 Mio. €, ein EBIT von 48,7 Mio. € und ein Ergebnis vor Steu-
ern und Bewertung von 29,3 Mio. €. Bei einer At-equity-Bilanzie-
rung bereits in 2012 hitten die Umsatzerldse somit 157,1 Mio. €
und das EBIT 132,3 Mio. €betragen. Das Ergebnis vor Steuern und
Bewertung wire mit 94,9 Mio. € nahezu unverindert ausgefallen. Im
Nachfolgenden werden diese Kennzahlen der Prognose fiir die kom-

menden zwei Geschiftsjahre zugrunde gelegt.

«§ UMSATZ 2013 STEIGT UM 9%
Fiir das Geschiftsjahr 2013 erwarten wir einen Umsatzanstieg um
rund 9% auf 170—173 Mio. €. Hier wird sich insbesondere der
Umsatzbeitrag des Herold-Centers positiv auswirken. Im Geschifts-
jahr 2014 sollte der Umsatz weiter leicht auf 175-178 Mio. €steigen.

EBIT™ n i

) Ziel Ziel Ziel
Ziel g i7g 48—t 1527158
Ergebnis 170-173 Ergebnis -
1571 - . 132,3 -
= |
L] L]
2012 2013 2014 2012 2013 2014

«{ WEITERES ERGEBNISWACHSTUM IN DEN KOMMENDEN
BEIDEN JAHREN
Das operative Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) lag 2012 bei
132,3 Mio. €. Nach unserer Prognose wird das EBIT im laufenden
Jahr bei 148—151 Mio. € (+13 %) liegen. 2014 sollte das EBIT wei-
ter auf 152155 Mio. € (+3 %) steigen.

Im Berichtsjahr lag das operative Ergebnis vor Steuern (EBT ohne
Bewertungsergebnis) bei 94,9 Mio. €. Fir das Geschiftsjahr 2013 kal-
kulieren wir mit 112—115 Mio. € (+19 %) und mit 117 —-120 Mio. €
fir das Geschiftsjahr 2014 (+4 %).

«{ POSITIVE FFO-ENTWICKLUNG
Die Funds From Operations (FFO) beliefen sich im Berichtsjahr
auf 1,66 € je Aktie. Fiir 2013 erwarten wir diese Kennzahl in einer
Grofenordnung zwischen 1,99 € und 2,03 € (+21%) und fur das
Geschiftsjahr 2014 zwischen 2,03 € und 2,07 € (+2%).

«{ DIVIDENDENPOLITIK
Wir beabsichtigen, unsere langfristige und auf Kontinuitit ausgerich-
tete Dividendenpolitik fortzufithren. Daher gehen wir davon aus,
auch fiir die Jahre 2013 und 2014 eine Dividende von mindestens

1,20 € pro Aktie an unsere Aktionire ausschiitten zu kénnen.

Hamburg, 12. April 2013

FFO je Aktie in€
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* At-equity-Konsolidierung
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RAKLiva

31.12.2011 01.01.2011
NACH NACH
N ANHANG W 31.12.2012 KORREKTUR KORREKTUR
VERMOGENSWERTE
Langfristige Vermogenswerte
Immaterielle Vermdgenswerte 1. 16 20 29
Sachanlagen 2. 112 137 30
Investment Properties 3. 3.330.289 3.106.832 2.700.697
Finanzanlagen 4, 30.293 27.815 23.885
Anteile an At-equity bewerteten assoziierten Unternehmen 5. 4,109 4514 4,094
Sonstige langfristige Vermdgenswerte 6. 316 459 605
Langfristige Vermdgenswerte 3.365.135 3.139.777 2.729.340
Kurzfristige Vermdgenswerte
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 7. 4.738 5.606 3.481
Sonstige kurzfristige Vermogenswerte 8. 7.115 15.334 156.634
Sonstige Finanzinvestitionen 9. 4.355 0 0
Liquide Mittel 10. 167.511 64.408 65.784
Kurzfristige Vermdgenswerte 183.719 85.348 225.899
] 3.548.854 3.225.125 2.955.239

Summe Aktiva
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Passiva
31.12.2011 01.01.2011
NACH NACH
N ANHANG W 31.12.2012 KORREKTUR KORREKTUR
EIGENKAPITAL UND SCHULDPOSTEN
Eigenkapital und Riicklagen
Gezeichnetes Kapital 53.945 51.631 51.631
Kapitalricklagen 961.987 890.482 890.615
Gewinnriicklagen 305.982 250.928 215.849
Summe Eigenkapital 11. 1.321.914 1.193.041 1.158.095
Langfristige Verpflichtungen
Finanzverbindlichkeiten 12. 1.463.097 1.335.986 1.227.096
Passive latente Steuern 13. 180.525 210.587 182.135
Abfindungsanspriiche von Kommanditisten 284.176 280.078 277.780
Sonstige Verbindlichkeiten 18. 51.242 38.451 21.839
Langfristige Verpflichtungen 1.979.040 1.865.102 1.708.850
Kurzfristige Verpflichtungen
Finanzverbindlichkeiten 12. 194.137 136.163 61.060
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 14. 2.331 2.835 6.145
Steuerverbindlichkeiten 15. 24.572 5.935 2.587
Sonstige Riickstellungen 16. 12.749 8.859 7.329
Sonstige Verbindlichkeiten 17. 14111 13.190 11.173
Kurzfristige Verpflichtungen 247.900 166.982 88.294
] 3.548.854 3.225.125 2.955.239

Summe Passiva
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2011 VOR 2011 2011 NACH

ANHANG e 2012 KORREKTUR  KORREKTUR  KORREKTUR

Umsatzerlose 19. 211.231 189.975 0 189.975
Grundstiicksbetriebskosten 20. -11.256 -8.519 0 -8.519
Grundstlicksverwaltungskosten 21, -10.547 -9.814 0 -9.814
Nettobetriebsergebnis (NOI) 189.428 171.642 0 171.642
Sonstige betriebliche Ertrdage 22. 2.905 1.010 0 1.010
Sonstige betriebliche Aufwendungen 23. -11.316 -6.991 -6.991
Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 181.017 165.661 0 165.661
Ertrage aus Beteiligungen 24, 1.400 1.261 0 1.261
Zinsertrage 540 862 0 862
Zinsaufwendungen -72.064 -65.761 0 -65.761
Ertrage aus At-equity bewerteten assoziierten Unternehmen 25. -589 270 0 270
Kommanditisten zustehende Ergebnisanteile 26. -15.271 -15.730 0 -15.730
Finanzergebnis -85.984 -79.098 0 -79.098
Bewertungsergebnis 27. 8.495 41.811 8.337 50.148

davon Unterschiedsbetrage gemaB IFRS 3: 4.410 T€
(i.Vj. 7.888 T€)

Ergebnis vor Steuern (EBT) 103.528 128.374 8.337 136.711
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 28. 18.956 -34.978 -2.695 -37.673
Konzernergebnis D 122.484 93.396 5.642 99.038
Ergebnis je Aktie (€), unverwéassert 32. 2,36 1,81 0,11 1,92
Ergebnis je Aktie (€), verwéassert 32. 2,35 1,81 0,11 1,92

DES © GESCHAFTSBERICHT 2012



KONZERNABSCHLUSS

Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

{143}

2011 VOR 2011 2011 NACH
N ANHANG 2012 KORREKTUR  KORREKTUR  KORREKTUR
Konzernergebnis 122.484 93.396 5.642 99.038
Veranderungen aus der Wahrungsumrechnung 0 -373 -373
Veranderungen Cashflow Hedge 11., 30. -14.468 -16.405 -16.405
Veranderung IAS 39 Bewertung von Beteiligungen 4,11, 30. 2.478 3.930 3.930
Latente Steuern auf direkt mit dem Eigenkapital
verrechnete Wertdanderungen 11.,13. 1.344 5.684 5.684
Summe des direkt im Eigenkapital erfassten Ergebnisses -10.646 -7.164 0 -7.164
Gesamtergebnis D 111.838 86.232 5.642 91.874

Anteil Konzernaktionare 111.838 86.232 5.642 91.874
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01.01.- 01.01.-
31.12.2011 01.01.- 31.12.2011
B 01.01.- VOR 31.12.2011 NACH
N ANHANG 31.12.2012 KORREKTUR KORREKTUR  KORREKTUR
Ergebnis nach Steuern 122.484 93.396 5.642 99.038
Aufwendungen/ Ertrage aus der Anwendung von IFRS 3 27. -5.289 -7.888 -7.888
Kommanditisten zustehende Ergebnisanteile 26.,27. 33.946 27.596 27.596
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgenswerte
und Sachanlagevermdgen 1. 2. 40 36 36
Unrealisierte Marktwertveranderungen der
Investment Properties 27. -31.079 -54.302 -54.302
Jahresergebnisse At-equity bilanzierte Unternehmen 25. 589 -270 -270
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage 484 0 0
Dem Cashflow aus der Investitionstatigkeit
zuzuordnende Aufwendungen 27. 9.198 8.512 -8.337 175
Latente Steuern 28. -27.545 31.606 2.695 34.301
Operativer Cashflow 102.828 98.686 0 98.686
Veranderungen der Forderungen 6.,7.,8., 30. -12 147.660 -147.611 49
Veranderung der sonstigen Finanzinvestitionen -4.355 0 0
Veranderungen kurzfristiger Riickstellungen 16. 22.528 1.482 1.482
Veranderungen 14.,15.,17,,
der Verbindlichkeiten 18.,30. 390 1.593 1.593
Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit 121.379 249.421 -147.611 101.810
Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermdégen/
Investment Properties 2., 3. -12.628 -77.201 -77.201
Dem Cashflow aus der Investitionstatigkeit zuzuordnende
Aufwendungen -9.198 -8.512 8.337 -175
Auszahlungen fiir den Erwerb von Anteilen an konsolidierten
Unternehmen und Geschaftseinheiten -176.250 -266.323 148.375 -117.948
Ein-/Auszahlungen in das Finanzanlagevermdgen -184 -150 -150
Cashflow aus Investitionstatigkeit -198.260 -352.186 156.712 -195.474
Einzahlung aus der Aufnahme von Finanzverbindlichkeiten 12. 191.742 183.993 183.993
Einzahlungen von Konzernaktionaren 11., 29. 66.198 0 0
Auszahlungen an Konzernaktiondre 11.,29. -56.795 -56.795 -56.795
Auszahlungen an Kommanditisten 29. -21.161 -25.319 -9.101 -34.420
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 179.984 101.879 -9.101 92.778
Veranderungen des Finanzmittelbestandes 103.103 -886 0 -886
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 64.408 65.784 65.784
Wahrungsbedingte Veranderungen 0 -487 -487
Ubrige Veranderungen 0 -3 -3
Finanzmittelbestand am Ende der Periode 10. W 167.511 64.408 0 64.408
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KONZERNABSCHLUSS Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung
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GESETZ-
ANZAHL ANDERE LICHE
AKTIEN IM GRUND- lKAPITAL— ) GEWINN- lGEWINN—
N ANHANG UMLAUF KAPITAL RUCKLAGE RUCKLAGEN RUCKLAGE m® SUMME
01.01.2011 51.631.400 51.631 890.615 219.491 2.000 1.163.737
Korrektur IAS 8 -5.642 -5.642
01.01.2011 korrigiert 51.631.400 51.631 890.615 213.849 2.000 1.158.095
Direkt im Eigenkapital
erfasstes Ergebnis 0 0 -7.164 0 -7.164
Konzernergebnis (inklusive -
Korrektur IAS 8.41f.) 99.038 99.038
Gesamtergebnis 91.874 91.874
Veranderung latente Steuer -133 -133
Dividendenauszahlungen 11. -56.795 -56.795
Ubrige Veranderungen 0
Kapitalerhéhung 0 0
31.12.2011 51.631.400 51.631 890.482 248.928 2.000 1.193.041
01.01.2012 51.631.400 51.631 890.482 248.928 2.000 1.193.041
Direkt im Eigenkapital
erfasstes Ergebnis 0 0 -10.646 0 -10.646
Konzernergebnis 122.484 122.484
Gesamtergebnis 0 111.838 111.838
Dividendenauszahlungen 11. -56.795 -56.795
Wandlungsrecht Anleihe 12. 7.140 7.140
Kapitalerhohung 11. 2.314.136 2.314 64.365 66.679
Ubrige Veranderungen 1 1
31.12.2012 53.945.536 53.945 961.987 303.982 2.000 WD 1.321.914

DES © GESCHAFTSBERICHT 2012



OISRV I Allgemeine Angaben

{146}

ﬂllgenleiqe F[qgobeq

Die Muttergesellschaft des Konzerns ist die Deutsche EuroShop AG, Hamburg, Deutschland. Der Firmensitz der
Gesellschaft befindet sich in der Wandsbeker StrafSe 3—7, 22179 Hamburg und ist im Handelsregister Hamburg
(HRB 91799) eingetragen.

Die Deutsche EuroShop AG konzentriert sich auf den Erwerb, die Verwaltung, Nutzung und Verwertung von Betei-

ligungen aller Art, insbesondere von Beteiligungen an Einzelhandelsimmobilien.

Der Konzernabschluss der Deutsche EuroShop AG wurde in Ubereinstimmung mit den International Financial
Reporting Standards (IFRS) des International Accounting Standards Board (IASB) einschliefilich der Interpretati-
onen des International Financial Reporting Interpretations Committee zu den IFRS (IFRIC) und den erginzend
nach §315a Abs. 1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften aufgestellt. Dabei wurde von der Going-
Concern-Primisse ausgegangen. Es wurden alle IFRS und IFRIC beachtet, die zum 31. Dezember 2012 von der

EU-Kommission tibernommen wurden und verpflichtend anzuwenden sind.
Der Konzernabschluss umfasst neben der Konzernbilanz, der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung und der Kon-
zern-Gesamtergebnisrechnung als weitere Bestandteile die Konzern-Eigenkapitalverdnderungsrechnung, die Kapital-

flussrechnung und den Konzernanhang.

Die Darstellung der Betrige erfolgt grundsitzlich in T€.

DES © GESCHAFTSBERICHT 2012
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KONZERNABSCHLUSS Konsolidierungskreis und Konsolidierungskreisgrundsatze

Fiir die Erstellung des Konzernabschlusses miissen Schitzungen vorgenommen und Annahmen getroffen werden. {147}
Diese haben Einfluss auf die angegebenen Betrige fiir Vermdgenswerte, Schulden und Eventualverbindlichkeiten

zum Bilanzstichtag sowie den Ausweis der Ertrige und Aufwendungen des Berichtszeitraums. Die sich tatsichlich

ergebenden Betrige konnen von diesen Schitzungen abweichen. Bei der Bewertung der Investment Properties stellen

insbesondere die erwarteten Zahlungsstrdme und der Diskontierungsfaktor wesentliche Bewertungsparameter dar.

Der Konzernabschluss zum 31. Dezember 2012 wird vom Priifungsausschuss des Aufsichtsrats am 12. April 2013
freigegeben. Die Billigung des Konzernabschlusses erfolgt voraussichtlich in der Bilanzsitzung des Aufsichtsrats am
23. April 2013. Bis zum Zeitpunke der Feststellung besteht die Maglichkeit einer Anderung des Konzernabschlusses.

Eine detaillierte Aufstellung der in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen ist Bestandteil des Anhangs.

Die Jahresabschliisse der einbezogenen Unternehmen sind auf den Stichtag des Konzernabschlusses, den 31. Dezem-
ber 2012, erstellt.

Iioq:olidierqu:lirei.r und hoq_:oIidicruqe.rlvei:gruqd:abze
# KONSOLIDIERUNGSKREIS

«] TOCHTERUNTERNEHMEN
In den Konzernabschluss werden alle Tochtergesellschaften einbezogen, an denen der Deutsche EuroShop AG direkt
oder indirekt die Mehrheit der Stimmrechte zustehen, sowie die Gesellschaften, die einer gemeinschaftlichen Lei-

tung unterstehen.

Zum 31. Dezember 2012 umfasst der Konsolidierungskreis neben dem Mutterunternehmen zwdlf (i. Vj. 19) voll-
konsolidierte in- und auslindische Tochterunternehmen sowie funf (i. Vj. fiinf) quotenkonsolidierte Gemeinschafts-

unternehmen im In- und Ausland.

Mit Wirkung vom 1. Januar 2012 hat die Deutsche EuroShop AG 5,1 % an der Rathaus-Center Dessau KG erworben
und damit ihren Anteil auf 100 % aufgestockt. Der Kaufpreis betrug 5,9 Mio. € und wurde Anfang 2012 geleistet. Des
Weiteren wurden mit Wirkung zum 1. Januar 2012 rund 11 % an der Allee-Center Hamm KG (Kaufpreis 8,9 Mio. €)
und 0,1 % an der Rhein-Neckar-Zentrum KG (Kaufpreis 0,2 Mio. €) erworben und damit die Beteiligungen auf jeweils
100 % aufgestockt. Die Kaufpreise wurden bereits Ende des Jahres 2011 gezahlt. Aus diesen Anteilskdufen ergeben
sich Unterschiedsbetrige in Hohe von 0,8 Mio. €, die ertragswirksam in das Bewertungsergebnis einbezogen wurden.

Am 23. August 2012 wurde die DES Shoppingcenter GmbH & Co. KG mit einer Kommanditeinlage von 10 T€
gegriindet. Gegenstand der Gesellschaft sind der Erwerb und die Bewirtschaftung von Grundbesitz sowie alle damit
zusammenhingenden Geschifte. Mit den Verschmelzungsvertrigen vom 27. Dezember 2012 iibertrugen die Bill-
stedt-Center Hamburg GmbH & Co. KG, die Allee-Center Hamm GmbH & Co. KG, die City-Arkaden Wuppertal
GmbH & Co. KG, die City-Galerie Wolfsburg GmbH & Co. KG, die Rathaus-Center Dessau GmbH & Co. KG
sowie die Rhein-Neckar-Zentrum GmbH & Co. KG mit Wirkung zum 31. Dezember 2012 ihr Vermégen als Gan-
zes mit allen Rechten und Pflichten unter Auflésung ohne Abwicklung im Wege der Verschmelzung zur Aufnahme
gemifd §§2 Nr. 1, 4 ff., §§39 ff. UmwG auf die DES Shoppingcenter GmbH & Co. KG und wurden folglich auf
diese verschmolzen. Die Gesellschaft wurde somit Eigentiimerin der Einkaufszentren Allee-Center Hamm, Billstedt-
Center Hamburg, City-Galerie Wolfsburg, City-Arkaden Wuppertal, Rathaus-Center Dessau und Rhein-Neckar-

Zentrum Viernheim.
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KONZERNABSCHLUSS K Konsolidierungskreis und Konsolidierungskreisgrundstze

{148}

Mit Grundstiickskaufvertrag vom 16. November 2012 erwarb die Gesellschaft zusitzlich das Eigentum am Herold-
Center Norderstedt. Ubergang von Nutzen und Lasten erfolgten zum 31. Dezember 2012. Der Fair Value der erwor-
benen Immobilie betrug 179,80 Mio. €. Aus der Kaufpreisallokation ergab sich ein Unterschiedsbetrag in Héhe von
4,4 Mio. €, der ertragswirksam im Bewertungsergebnis vereinnahmt wurde. Dem gegeniiber stehen Anschaffungs-
nebenkosten im Zusammenhang mit dem Erwerb der Immobilie in Héhe von 9,2 Mio. €, die im Bewertungsergebnis
ausgewiesen werden. Informationen zum Umsatz und Ergebnis der erworbenen Immobilie fiir das Geschiftsjahr 2012

waren nicht verfiigbar.

: BEIZULEGENDER
012 RS BUCHWERTE ZEITWERT
Erworbenes Immobilienvermdogen 179.760 179.760
Kaufpreis -176.250 -176.250
Latente Steuern 900 900
Unterschiedsbetrag 4.410 4.410

«f GEMEINSCHAFTSUNTERNEHMEN
Gemeinschaftsunternehmen, bei denen die Deutsche EuroShop AG zusammen mit Dritten iiber die Mehrheit der
Stimmrechte verfiigt, werden als Joint Venture quotal in den Konzernabschluss einbezogen.
Es handelt sich am Bilanzstichtag um fiinf Unternehmen.

«{ ASSOZIIERTE UNTERNEHMEN
Soweit die Deutsche EuroShop AG entsprechend IAS 28 auf Unternchmen einen mafigeblichen, aber keinen beherr-
schenden Einfluss ausiiben kann, werden diese Anteile unabhingig von der Anteilsquote at-equity bewertet. Es handelt
sich am Bilanzstichtag um sechs Unternechmen.

«{ BETEILIGUNGSUNTERNEHMEN
Gemifl den Vorschriften des IAS 39 werden Beteiligungen, auf die die Deutsche EuroShop AG weder einen mafi-
geblichen noch einen beherrschenden Einfluss hat, zum beizulegenden Zeitwert (Fair Value) bewertet. Hierzu zihlt
die Beteiligung an der Ilwro Joint Venture Sp. z 0. 0., Warschau.

3 KONSOLIDIERUNGSGRUNDSATZE

Die Kapitalkonsolidierung erfolgt durch die Verrechnung der Anschaffungskosten mit dem anteiligen, neu bewerte-
ten Eigenkapital der Tochterunternehmen zum Zeitpunkt des Erwerbs bzw. ihrer erstmaligen Einbeziehung. Ein sich
eventuell ergebender aktivischer Unterschiedsbetrag wird bei Werthaltigkeit als Geschifts- oder Firmenwert unter
den Immateriellen Vermogenswerten ausgewiesen. Negative Unterschiedsbetrige werden nach einer erneuten Prii-

fung (Reassessment) ergebniswirksam vereinnahmt.

Gemeinschaftsunternchmen werden gemifd IAS 31 auf quotaler Basis in den Konzernabschluss einbezogen. Alter-
nativ ist auch die Equity-Methode zulissig. Die Vermégenswerte und Schulden sowie Ertrige und Aufwendungen
der gemeinschaftlich gefithrten Unternchmen gehen entsprechend der Anteilsquote an diesen Unternchmen in den
Konzernabschluss ein. Die quotale Kapitalkonsolidierung und die Behandlung von Firmenwerten erfolgt analog der
Vorgehensweise bei der Einbeziechung von Tochterunternehmen.

Bei assoziierten Unternehmen, die im Konzernabschluss At-equity bewertet werden, werden die Anschaffungskosten
der Beteiligung um die dem Kapitalanteil der Deutsche EuroShop AG entsprechenden Eigenkapitalverinderungen

erfolgswirksam erhéht oder vermindert.

Konzerninterne Geschiftsvorfille werden im Rahmen der Schulden- und Aufwands- und Ertragskonsolidierung eliminiert.
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KONZERNABSCHLUSS Wahrungsumrechnung
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Konzernwihrung ist der Euro (€).

Die auflerhalb des Gebiets der Europdischen Wihrungsunion gelegenen, in den Konzernabschluss einbezogenen
Gesellschaften werden als rechtlich selbststindige, aber wirtschaftlich unselbststindige, integrierte Unternehmen
angesehen. Daher weicht die Berichtswihrung dieser Einheiten (polnischer Zloty und ungarischer Forint) von der
funktionalen Wihrung (€) ab. Gemifd IAS 21 erfolgt die Umrechnung der in auslindischer Wihrung aufgestellten
Jahresabschliisse nach dem Konzept der funktionalen Wihrung, sodass die Bilanz so umzurechnen ist, als wiren die
Geschiftsvorfille beim Konzern selbst angefallen, da die lokale Wihrung der integrierten Unternehmen schon fiir

diese selbst als Fremdwihrung gilt.

Daher werden die monetiren Werte zum Stichtagskurs und die nichtmonetiren Posten zum Kurs des Erstverbu-
chungszeitpunktes umgerechnet. Nichtmonetire Posten, die zum beizulegenden Zeitwert anzusetzen sind, sind zum
Stichtagskurs umzurechnen. Die Posten der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, die erfolgswirksam erfasst wer-
den, werden zu Jahresdurchschnittskursen bzw. bei stirkeren Schwankungen mit dem Kurs am Transaktionstag umge-
rechnet. Eine Umrechnungsdifferenz, die entstehen kann, wenn die Umrechnungskurse der Bilanz und der Konzern-

Gewinn- und Verlustrechnung differieren, wird erfolgswirksam beriicksichtigt.

Fiir die Umrechnung der ungarischen Abschlussbestandteile der Einkaufs-Center Arkaden Pécs KG, Hamburg, von
Forint in Euro wurde ein Stichtagskurs von 291,29 HUF (i.Vj. 311,13 HUF) und ein Durchschnittskurs von
289,42 HUF (i.Vj. 279,28 HUF) angewandt. Bei der Umrechnung des Einzelabschlusses der polnischen Objekt-
gesellschaft wurde ein Stichtagskurs von 4,0822 PLN (i. Vj. 4,4168 PLN) und ein Durchschnittskurs von 4,185 PLN
(i.Vj. 4,1189 PLN) zugrunde gelegt.

ﬁ_qderqu von Biloqzierqu.r- und Bewercqu.rm_ebhpdeq

3 KORREKTUR DER VORJAHRESWERTE GEMASS IAS 8 (FEHLERKORREKTUR)

Die Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht BaFin hat uns mitgeteilt, dass nach Priifung der Rechnungslegung
des Geschiftsjahres 2011 zwei Fehler festzustellen sind:

In der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung ist die Position ,Bewertungsergebnis“ um 8,3 Mio. € zu gering aus-
gewiesen, weil der Aufwand fiir einen Unternehmenszusammenschluss im Zusammenhang mit dem Erwerb des
,Billstedt-Center Hamburg®, der im Geschiftsjahr 2010 zu erfassen gewesen wire, filschlicherweise im Geschifts-
jahr 2011 erfasst worden ist.

In der Konzernkapitalflussrechnung 2011 werden im ,,Cashflow aus betrieblicher Tétigkeit“ Zahlungsmittelzufliisse in
Hohe von 155,2 Mio. €und im ,,Cashflow aus Investitionstitigkeit“ Zahlungsmittelabfliisse in gleicher Hohe jeweils
im Zusammenhang mit dem Erwerb des ,,Billstedt-Center Hamburg* ausgewiesen, ohne dass in dieser Hohe Zah-
lungsmittelzu- oder abfliisse tatsichlich stattgefunden haben.

Dariiber hinaus wurde im Rahmen der Korrektur der Kapitalflussrechnung auch die Abbildung der Kaufpreisvor-

auszahlungen im Zusammenhang mit den Anteilsaufstockungen an der Allee-Center Hamm KG und an der Rhein-
Neckar-Zentrum KG in 2011 korrigiert.
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KONZERNABSCHLUSS K Anderung von Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

{150} Die hieraus resultierenden Korrekturbetrige sind in den iibrigen Konzernabschlussbestandteilen unter Beriicksichti-
gung latenter Steuern verarbeitet und stellen sich zusammengefasst wie folgt dar:

# KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

2011 VOR IAS 8 2011 NACH
X KORREKTUR KORREKTUR KORREKTUR
Bewertungsergebnis 41.811 8.337 50.148
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -34.978 -2.695 -37.673

# KONZERNERGEBNIS JE AKTIE

in€ 2011 VOR IAS 8 2011 NACH
X KORREKTUR KORREKTUR KORREKTUR
Unverwdssert 1,81 0,11 1,92
Verwassert 1,81 0,11 1,92

3 KONZERNEIGENKAPITAL

2011 VOR IAS 8 2011 NACH
X KORREKTUR KORREKTUR KORREKTUR
Gewinnriicklagen zum 1.1. 221.491 -5.642 215.849
Konzernergebnis 93.396 5.642 99.038
Ubrige Veranderungen der Gewinnriicklagen -63.959 0 -63.959
Gewinnriicklagen zum 31.12. 250.928 0 250.928
T

3 KONZERNBILANZ

01.01.2011 01.01.2011

VOR IAS 8 NACH
| KORREKTUR KORREKTUR KORREKTUR
Sonstige kurzfristige Vermoégenswerte 164.971 -8.337 156.634
Gewinnriicklagen 221.491 -5.642 215.849

Passive latente Steuern 184.830 -2.695 182.135
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KONZERNABSCHLUSS

Grundlagen der Berichterstattung

{151}

2011 NACH
KORREKTUR

Ergebnis nach Steuern

Dem Cashflow aus der Investitionstatigkeit
zuzuordnende Aufwendungen

Latente Steuern

Operativer Cashflow
Veranderungen der Forderungen
Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit

Dem Cashflow aus der Investitionstatigkeit
zuzuordnende Aufwendungen

Auszahlungen fir den Erwerb von Anteilen
an konsolidierten Unternehmen und Geschaftseinheiten

Cashflow aus Investitionstatigkeit
Auszahlungen an Kommanditisten
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit

Verdnderungen des Finanzmittelbestandes

Gruqdlogeq der Berichper.rbobbuq_g

99.038

175
34.301
98.686

49
101.810

-175

-117.948
-195.474
-34.420
92.778

-886

Die folgenden Standards und Interpretationen bzw. Anderungen an diesen waren im Geschiftsjahr 2012 erstmals

anzuwenden:

o IFRS 7 ,Finanzinstrumente: Angaben — Ubertragung finanzieller Vermogenswerte (Anderung)

(seit 1. Juli 2011)

Die Anderungen oder neuen Verlautbarungen hatten keine bezichungsweise keine wesentlichen Auswirkungen auf

die Darstellung der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns.
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KONZERNABSCHLUSS K Grundlagen der Berichterstattung

{152} In 2012 hat das IASB Standards sowie Interpretationen und Anderungen zu bestehenden Standards herausgegeben,

die im Konzernabschluss fiir diesen Zeitraum noch nicht verpflichtend anzuwenden waren.

o IAS 1 ,Darstellung des Abschlusses“: Anderungen der Darstellung des sonstigen Ergebnisses (seit 1. Juli 2012)

a JAS 19 ,Leistungen an Arbeitnehmer®: Behandlung leistungsorientierter Versorgungspline
und von Leistungen aus Anlass der Beendigung des Arbeitsverhiltnisses (ab 1. Januar 2013)

o IFRS 10 ,Konzernabschliisse“ (ab 1. Januar 2014)

o IFRS 11 ,Gemeinsame Vereinbarungen (ab 1. Januar 2014)

o IFRS 12 ,Angaben zu Anteilen an Unternehmen® (ab 1. Januar 2014)

o [FRS 13 ,Bewertung zum beizulegenden Zeitwert“ (ab 1. Januar 2013)

o IAS 27 ,Separate Abschliisse (ab 1. Januar 2014)

o JAS 28 ,Anteile an assoziierten Unternehmen und Joint Ventures® (ab 1. Januar 2014)

o IAS 12 ,Latente Steuern®: Realisierung der zugrunde liegenden Vermégenswerte

(Beginn des ersten bei oder nach Inkrafttreten der Verordnung beginnenden Geschiftsjahres)

a Anderungen an JFRS 1 ,Bedeutende Hochinflation und Aufhebung fester Ubergangstermine fiir Erstanwender®

(Beginn des ersten bei oder nach Inkrafttreten der Verordnung beginnenden Geschiftsjahres)

o] Anderungen an IFRS 7 ,Finanzinstrumente: Angaben® — Saldierung finanzieller Vermogenswerte und
Schulden (ab 1. Januar 2013)

o] Anderungen an IAS 32 ,Finanzinstrumente: Darstellung® — Saldierung finanzieller Vermogenswerte und
Schulden (ab 1. Januar 2014)

a JFRIC 20 ,Abraumkosten in der Produktionsphase einer Tagebaumine® (ab 1. Januar 2013)

Die Umsetzung der in 2012 noch nicht anzuwendenden Verlautbarungen erfolgt im Jahr der erstmalig verpflichten-

den Anwendung. Die einzelnen Auswirkungen der Anderungen werden vom Konzern gepriift.

Folgende Standards sowie Interpretationen und Anderungen zu bestehenden Standards wurden vom IASB herausgege-
ben, sind aber im Konzernabschluss zum 31. Dezember 2012 noch nicht verpflichtend anzuwenden. Die Anwendung

setzt voraus, dass sie im Rahmen des IFRAS-Ubernahmeverfahrens (,Endorsement) der EU angenommen werden.

a IFRS 9 ,Finanzinstrumente® (ab 1. Januar 2015)

o Anderungen an IFRS 1, Erstmalige Anwendung der International Financial Reporting Standards* — Beihilfen
der offentlichen Hand (ab 1. Januar 2013)

a Jihrliche Verbesserungen an den IFRS — Zyklus 2009 —2011 (ab 1. Januar 2013)
a Anderungen an IFRS 10, IFRS 11, IFRS 12: Ubergangsleitlinien (ab 1. Januar 2013)
o Anderungen an IFRS 10, IFRS 12 und IAS 27: Investmentgesellschaften (ab 1. Januar 2014)

Die Umsetzung der in 2012 noch nicht anzuwendenden Verlautbarungen erfolgt im Jahr der erstmalig verpflichtenden
Anwendung. Die einzelnen Auswirkungen der Anderungen werden vom Konzern gepriift.
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KONZERNABSCHLUSS Wesentliche Bewertungs- und Bilanzierungsmethoden

Wersentliche Biloqzierqu.r- und Bewerbqu.rrqebhodeq

# ERTRAGS- UND AUFWANDSREALISATION

Umsatzerlose bzw. sonstige betriebliche Ertrige werden mit Erbringung der Leistung bzw. mit Ubergang der Gefahren
auf den Kunden realisiert. Betriebliche Aufwendungen werden mit der Inanspruchnahme der Leistung bzw. zum Zeit-
punke der Verursachung ergebniswirksam gebucht. Zinsertrige und Zinsaufwendungen werden periodengerecht erfasst.

3 IMMATERIELLE VERMOGENSWERTE

Unter den immateriellen Vermogenswerten wird ausschliefSlich erworbene Software der Deutsche EuroShop AG aus-
gewiesen. Die Zugangsbewertung erfolgt zu Anschaffungskosten. Diese werden auf die wirtschaftliche Nutzungsdauer
von flinf Jahren verteilt und entsprechend linear abgeschrieben. Die Abschreibungsmethode und die Abschreibungs-
dauer werden jihrlich zum Ende des Geschiftsjahres iiberpriift.

3 SACHANLAGEN

Das Sachanlagevermégen ist mit den Anschaffungs- oder Herstellungskosten, vermindert um planmiflige Abschrei-
bungen und, soweit zutreffend, auflerplanmifiige Abschreibungen (Wertminderungen) bilanziert.

Die Betriebs- und Geschiftsausstattung beinhaltet die betrieblich genutzten PKW, die Biiroausstattung, Einrich-
tungsgegenstinde und technisches Equipment der Deutsche EuroShop AG, die zwischen drei und dreizehn Jahren
linear abgeschrieben werden. Die Abschreibungsmethode und die Abschreibungsdauer werden jihrlich zum Ende
des Geschiftsjahres iiberpriift.

3 INVESTMENT PROPERTIES

Die als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien sind nach TAS 40 im Zeitpunkt des Zugangs zunichst mit den
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten zu bilanzieren. Im Bau befindliche Immobilien, die nach ihrer Fertigstellung
als Finanzinvestition genutzt werden sollen, fallen auch in den Anwendungsbereich des IAS 40. Als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien kdnnen entweder zu fortgefithrten Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten (Anschaffungskosten-
modell) oder mit dem Fair Value (Modell des beizulegenden Zeitwerts) bilanziert werden.

Die PFolgebewertung erfolgt fiir alle Immobilien mit dem Markewert (Fair Value), wobei die jihrlichen 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 planmifSig abzuschreiben.

Die periodischen Marktwerte der Immobilien wurden wie in den Vorjahren durch das Gutachterteam Feri EuroRating
Services AG und GfK GeoMarketing GmbH nach der Discounted-Cashflow-Methode (DCF) ermittelt. Nach der DCE-
Methode werden kiinftige Zahlungsmitteliiberschiisse aus dem jeweiligen Objekt auf den Bewertungsstichtag abge-
zinst. Hierzu werden in einer Detailplanungsperiode von zehn Jahren die Einzahlungsiiberschiisse aus dem jeweiligen
Objeke ermittelt. Fiir das Ende der zehnjihrigen Detailplanungsphase wird ein Wiederverkaufswert prognostiziert.
Hierzu werden die Einzahlungsiiberschiisse iiber die Restlebensdauer kapitalisiert. Der Wiederverkaufswert wird in
einem zweiten Schritt auf den Bewertungsstichtag abgezinst.

Im Durchschnitt aller Objekte wurden von den Mietertrigen Bewirtschaftungs- und Verwaltungskosten in Hohe von
11,0% (2011: 11,8 %) abgezogen, sodass sich Einzahlungsiiberschiisse von 89,0 % (2011: 88,2 %) ergaben. Im Geschifts-
jahr lagen die tatsichlichen Bewirtschaftungs- und Verwaltungskosten bei 10,3 % (2011: 9,7 %) der Mietertrige.
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Der angewandte Kapitalisierungszinssatz setzt sich aus einem prognostizierten Zinssatz fiir eine 10-jihrige Bundes-
anleihe sowie einem Zuschlag zusammen, der dem individuellen Risikoprofil des Objektes Rechnung trigt. Fiir die
Bestimmung des Risikoprofils werden rund 150 Einzelindikatoren herangezogen. Diese umfassen zum Beispiel die
Prognose der langfristigen Bevolkerungsentwicklung und der Beschiftigungsquote ebenso wie die daraus resultieren-
den Einfliisse auf die Einzelhandelsnachfrage, die Entwicklung des wettbewerblichen Umfeldes sowie der Bautitigkeit.

Der Kapitalisierungszinssatz betrug durchschnittlich 6,67 % gegeniiber 6,68 % im Vorjahr. Dieser setzte sich zusammen
aus einer Rendite 10-jihriger Bundesanleihen von durchschnittlich 4,30 % (2011: 4,34 %) und einem Risikozuschlag
von 2,37 % (2011: 2,34 %).

Auf Basis der Gutachten ergibt sich fiir das Geschiftsjahr 2013 eine Nettoanfangsrendite des Immobilienportfolios
von 5,98 % gegeniiber 5,92 % im Vorjahr.

Eine Differenzierung zwischen In- und Ausland unterbleibt, da die Unterschiede nicht wesentlich sind.

Fremdkapital- und Erstvermietungskosten, die direkt dem Erwerb, dem Bau oder der Herstellung von qualifizierten
Vermégenswerten zuzurechnen sind, werden bis zu dem Zeitpunkt, zu dem die Vermégenswerte im Wesentlichen fiir
ihre vorgesehene Nutzung bereit sind, zu den Kosten dieser Vermdgenswerte hinzugerechnet. Erwirtschaftete Ertrige
aus der zeitweiligen Anlage speziell aufgenommenen Fremdkapitals bis zu dessen Ausgabe fiir qualifizierte Vermdgens-

werte werden von den aktivierbaren Kosten dieser Vermdgenswerte abgezogen.
Alle sonstigen Fremdkapitalkosten werden in der Periode, in der sie anfallen, erfolgswirksam erfasst.
Mafinahmen zur Erhaltung von Sachanlagen werden in dem Geschiftsjahr als Aufwand erfasst, in dem sie entstanden sind.

Aufgrund der nachrangigen Bedeutung der Immobilie der CASPIA Investments Sp.z 0.0, Warschau, fiir den Konzern
wurde kein Bewertungsgutachten erstellt. Die Immobilie wurde ebenfalls mit dem Verkehrswert gemif§ IAS 40 bilanziert.

# LEASINGVEREINBARUNGEN

Die Mietverhiltnisse im Deutsche EuroShop-Konzern werden gemifd IAS 17 als Operatingleasingverhiltnisse klassifi-
ziert. Die Operatingleasingvereinbarungen beziehen sich auf im Eigentum des Konzerns stehende, als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien mit langfristigen Mietzeitriumen. Mieteinnahmen aus Operatingleasingverhiltnissen werden
linear iiber die Laufzeit des entsprechenden Leasingvertrags erfolgswirksam erfasst. Fiir den Leasingnehmer besteht
keine Moglichkeit, die Immobilien am Ende der Laufzeit zu erwerben.

Finonzinsrumente

Finanzielle Vermogenswerte und finanzielle Schulden werden in der Konzernbilanz angesetzt, wenn der Konzern

Vertragspartei hinsichtlich der vertraglichen Regelungen des Finanzinstruments wird.

Finanzinstrumente werden generell mit ihrem beizulegenden Zeitwert angesetzt. Bei der Ermittlung des beizulegenden

Zeitwertes wird zwischen drei Bewertungskategorien unterschieden:

Level 1: Auf der ersten Ebene der ,,Fair-Value-Hierarchie“ werden die beizulegenden Zeitwerte anhand von offent-
lich notierten Marktpreisen bestimmt, da auf einem aktiven Markt der bestmégliche objektive Hinweis
fir den beizulegenden Zeitwert eines finanziellen Vermégenswerts oder der finanziellen Verbindlichkeiten

beobachtbar ist.
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Level 2: Wenn kein aktiver Markt fiir ein Instrument besteht, bestimmt ein Unternehmen den beizulegenden Zeit-
wert mithilfe von Bewertungsmodellen. Zu den Bewertungsmodellen gehéren die Verwendung der jiings-
ten Geschiftsvorfille zwischen sachverstindigen, vertragswilligen und unabhingigen Geschiftspartnern, der
Vergleich mit dem aktuellen beizulegenden Zeitwert eines anderen, im Wesentlichen identischen Finanz-
instruments, die Verwendung der Discounted Cash-Flow Methode oder von Optionspreismodellen. Der
beizulegende Zeitwert wird auf Grundlage der Ergebnisse einer Bewertungsmethode geschitzt, die im grofie-
méglichen Umfang Daten aus dem Markt verwendet und so wenig wie méglich auf unternehmensspezifi-
schen Daten basiert.

Level 3: Den auf dieser Ebene verwendeten Bewertungsmodellen liegen auch nicht am Markt beobachtbare

Parameter zugrunde.

3 A.DERIVATIVE FINANZINSTRUMENTE

Zur Absicherung von Zinsinderungsrisiken 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 Zinsinderungsrisikos variabel verzinslicher Darlehen, deren Laufzeit bis 2026 reicht. Diese Zins-
sicherungsgeschifte werden mit dem beizulegenden Zeitwert angesetzt und in den sonstigen Vermégenswerten bzw.
sonstigen Verbindlichkeiten ausgewiesen. Verinderungen werden, solange die Konditionen des Grund- und des Siche-
rungsgeschiftes identisch sind, erfolgsneutral erfasst. Ein Effektivititstest fiir die Sicherungsmafinahmen wird regel-
miflig durchgefithrt. Der ermittelte Barwert resultiert aus diskontierten Cashflows, die auf Basis aktueller Markt-
zinsen ermittelt wurden. Die Zinssicherungsgeschifte und Darlehensvertrige haben gleichlautende Endfilligkeiten.

# B. FINANZANLAGEN

Die Finanzanlagen sind der Bewertungskategorie ,,Available-for-Sale® zugeordnet und umfassen die Beteiligung an
einer polnischen Kapitalgesellschaft, die von der Deutsche EuroShop gemeinschaftlich mit Partnerunternehmen als
Joint Venture gefiihrt wird. Da die Deutsche EuroShop mit Blick auf die gesellschaftsvertraglichen Regelungen weder
einen maf3geblichen noch einen beherrschenden Einfluss an dieser Gesellschaft hat, wird die Beteiligung gemif3
den Vorschriften des IAS 39 mit ihrem beizulegenden Zeitwert (Fair Value) bewertet. Das Bewertungsergebnis wird
erfolgsneutral im Eigenkapital erfasst. Fiir die Finanzinstrumente, fir die es keine Kurse gibt, wird eine Schitzung
des beizulegenden Zeitwertes, basierend auf den gutachterlich festgestellten Verkehrswerten der Immobilien (Bewer-
tung analog zu Investment Properties) abziiglich der Nettoverschuldung erstellt. Bei der Ermittlung der Zeitwerte
wird von einer Unternehmensfortfithrung (going concern) ausgegangen.

» C. FORDERUNGEN UND SONSTIGE KURZFRISTIGE VERMOGENSWERTE

Die Forderungen und sonstigen kurzfristigen Vermégenswerte sind mit den fortgefithrten Anschaffungskosten gemin-
dert um Wertberichtigungen bilanziert. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen werden wertberichtigt, wenn
mit ihrem Zahlungseingang nicht mehr sicher gerechnet werden kann. Dies wird im Einzelfall am Bilanzstichtag
tiberpriift. Sie werden abgeschrieben, sofern die Forderung uneinbringlich wird.

3 D. ABFINDUNGSANSPRUCHE VON KOMMANDITISTEN

Die Abgrenzung von Eigen- und Fremdkapital nach den internationalen Rechnungslegungsstandards ist im Stan-
dard TAS 32 Financial Instruments ,,Disclosure and Presentation® geregelt. Danach werden die Eigenkapitalanteile
der Fremdgesellschafter von Personenhandelsgesellschaften aufgrund eines moglichen Riickzahlungsanspruchs der
Gesellschafter in Fremdkapital umklassifiziert. Den Gesellschaftern einer Personenhandelsgesellschaft steht nach
§§ 131 ff. HGB ein ordentliches gesetzliches Kiindigungsrecht von sechs Monaten zum Geschiftsjahresende 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.

{155}
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* E. FINANZVERBINDLICHKEITEN

Die Bankverbindlichkeiten sind mit den fortgefiihrten Anschaffungskosten ausgewiesen. Davon abgesetzt sind Disagien,

die nach IAS 39 iiber die Laufzeit der Darlehensvereinbarung zu verteilen sind und jihrlich als Aufwand erfasst werden.

Die Bewertung der Fremdkapitalkomponente von Wandelanleihen wird unter Anwendung des Marktzinssatzes fiir
eine gleichartige, nicht wandelbare Schuldverschreibung bestimmt.

Diese Fremdkapitalkomponente wird als Verbindlichkeit zu fortgefiihrten Anschaffungskosten unter Anwendung der
Effektivzinsmethode bewertet, bis die Wandlung erfolgt oder die Riickzahlung fillig wird. Der verbleibende Teil des
Emissionserldses verkorpert den Wert des Wandlungsrechts. Dieser wird im Eigenkapital innerhalb der Kapitalriick-
lage erfasst. Die finanzielle Verbindlichkeit erhéhe sich erfolgswirksam im Zeitablauf in Héhe der Differenz zwischen
dem effektiven Zinsaufwand und dem Nominalzins.

% F.VERBINDLICHKEITEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN

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

2 G.SONSTIGE VERBINDLICHKEITEN

Die sonstigen Verbindlichkeiten sind mit den fortgefiihrten Anschaffungskosten angesetzt.

3 H. FLUSSIGE MITTEL

Die fliissigen Mittel beinhalten Bargeld und Bankguthaben (Laufzeit bis zu drei Monaten) mit ihren jeweiligen
Nennbetrigen.

3 ANTEILE AN AT-EQUITY BEWERTETEN ASSOZIIERTEN UNTERNEHMEN

Unternehmen mit einem geringen Geschiftsumfang, an denen die Deutsche EuroShop in der Regel mit 20 bis 50 %
beteiligt ist und einen mafigeblichen, aber keinen beherrschenden Einfluss ausiibt, werden als assoziierte Unterneh-
men At-equity bewertet. Dabei werden die Verinderungen des Eigenkapitals dieser Gesellschaften, die dem Kapital-
anteil der Deutsche EuroShop entsprechen, ergebniswirksam bilanziert.

# LATENTE STEUERN

Nach IAS 12 werden fiir alle Differenzen zwischen Steuerbilanz und IFRS-Bilanz unter Verwendung des gegenwiirtig
giiltigen Steuersatzes latente Steuern bilanziert. Gegenwirtig werden im Wesentlichen auf die Differenzen zwischen
den TFRS-Buchwerten der Immobilien und ihren steuerlichen Buchwerten latente Steuern gebildet. Dabei wurde fiir
inlindische Gesellschaften ein einheitlicher Steuersatz von 15 % Kérperschaftsteuer zuziiglich Solidarititszuschlag von
5,5 % sowie teilweise 16,45 % fiir die Gewerbesteuer angesetzt. Fiir die auslindischen Gesellschaften werden die lokal
giiltigen Steuersitze zugrunde gelegt. Gemif$ IAS 12.74 werden die aktiven latenten Steuern auf die vorhandenen
Vetlustvortrige mit den passiven latenten Steuern verrechnet.

# SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN

Sonstige Riickstellungen diirfen nach IFRS nur passiviert werden, wenn eine Aufenverpflichtung besteht und mehr

Griinde fiir eine Inanspruchnahme als dagegen sprechen. Langfristige Riickstellungen werden abgezinst.
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2 1. IMMATERIELLE VERMOGENSWERTE

« KONZESSIONEN, GEWERBL. SCHUTZRECHTE U.A. RECHTE
SOWIE LIZENZEN AN SOLCHEN RECHTEN U. WERTEN

[ 2012 2011

Anschaffungskosten Stand 01.01. 64 62
Zugange 9 2
Abgénge -9 0
Stand 31.12. 64 64
Abschreibungen Stand 01.01. -44 -33
Zugénge -12 -1
Abgénge 8 0
Stand 31.12. -48 -44
Buchwert 01.01. 20 29
Buchwert 31.12. 16 20

In dieser Position werden im Wesentlichen Softwarelizenzen ausgewiesen.

3 2. SACHANLAGEN

« ANDERE ANLAGEN, BETRIEBS- UND GESCHAFTSAUSSTATTUNG

[ 2012 2011

Anschaffungskosten Stand 01.01. 204 77
Zugange 2 132
Abgénge -1 -5
Stand 31.12. 205 204
Abschreibungen Stand 01.01. -67 -47
Zugange -28 -24
Abgénge 2 4
Stand 31.12. -93 -67
Buchwert 01.01. 137 30
Buchwert 31.12. 112 137

Hierunter fillt die Biiroausstattung der Deutsche EuroShop AG sowie zwei Firmenfahrzeuge.
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{158} o GRUNDSTUCKE, GELEISTETE ANZAHLUNGEN UND ANLAGEN IN BAU
) [ J 2012 2011
Anschaffungskosten Stand 01.01. 230 230
Zugange 0 0
Abgange -230 0
Stand 31.12. 0 230
Abschreibungen Stand 01.01. -230 -230
Zugange 0 0
Abgdnge 230 0
Stand 31.12. 0 -230
Buchwert 01.01. 0 0
Buchwert 31.12. 0 0

1
3 3. INVESTMENT PROPERTIES

[ J 2012 2011

L

Buchwert zum 01.01. 3.106.832 2.700.697
Zugange 12.618 77.067
Zugange zum Konsolidierungskreis 179.760 274.767
Unrealisierte Marktwertverdanderungen 31.079 54.301
Buchwert zum 31.12. 3.330.289 3.106.832

Die Objekte sind grundpfandrechtlich besichert. Es bestehen Grundschulden in Héhe von 1.565.291 T€
(Vj. 1.472.149 T€). Die Mieteinnahmen der nach IAS 40 bewerteten Objekte betrugen 211.231 T€(Vj. 189.975 T€).
Die direkt zurechenbaren betrieblichen Aufwendungen betrugen 21.803 T€ (i. Vj. 18.333 T€).

Die Zuginge beinhalten noch angefallene Baukosten fiir unsere Erweiterungsmafinahmen in Dresden, Wildau und
Sulzbach sowie laufende Investitionen in die Bestandsobjekte.

Das Herold-Center Norderstedt wurde am 31. Dezember 2012 erworben. Der Fair Value am Bilanzstichtag ist als
Zugang zum Konsolidierungskreis dargestellt.

Die unrealisierten Marktwertverinderungen betreffen die nach IAS 40 vorgenommenen Auf- und Abwertungen auf
den Shoppingcenterimmobilienbestand.
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3 4. FINANZANLAGEN {159}
X [ 2012 2011
Anschaffungskosten Stand 01.01. 15.381 15.381
Stand 31.12. 15.381 15.381
Zu-/Abschreibungen Stand 01.01. 12.434 8.504
Zuschreibungen 2.478 3.930
Stand 31.12. 14.912 12.434
Buchwert 01.01. 27.815 23.885
Buchwert 31.12. 30.293 27.815

Im Berichtsjahr wurde eine ergebnisneutrale Zuschreibung auf die Beteiligung an der Ilwro Joint Venture Sp. z o.0.,
Warschau, in Héhe von 2.478 T€ vorgenommen, sodass der Beteiligungsbuchwert am Stichtag 30.293 T€ betrigt.

3 5. ANTEILE AN AT-EQUITY BEWERTETEN, ASSOZIIERTEN UNTERNEHMEN

[ J 2012

L 2011
Buchwert zum 01.01. 4.514 4.094
Einlagen/Entnahmen 184 150
Anteiliges Ergebnis -590 177
Aufwertungen 1 93
Buchwert zum 31.12. 4.109 4.514

Bei den Buchwertverinderungen der nach At-equity bewerteten, assoziierten Unternehmen handelt es sich um geleistete
Einlagen und anteilige Ergebnisse kleinerer Grundstiicksgesellschaften, die aus Gesamtkonzernsicht von untergeord-
neter Bedeutung sind.

# 6. SONSTIGE LANGFRISTIGE VERMOGENSWERTE

inTE
I 31.12.2012 31.12.2011

L

Sonstige langfristige Vermdgenswerte 316 459

] 316 459

T
Summe

Die Position enthilt im Wesentlichen den Barwert einer langfristigen Forderung in Hhe von 282 T€ (i. Vj. 422 T€)
unserer polnischen Objektgesellschaft. Der Gesellschaft flieflen bis zum Jahr 2016 jihrliche Cashflows in Héhe von
207 T€zu.
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{160} 3 7. FORDERUNGEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN
inTE
= 220z 312z
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 6.031 6.617
Wertberichtigungen auf zweifelhafte Forderungen -1.293 -1.011

| 4.738 5.606

T
Summe

Die Forderungen resultieren hauptsichlich aus Mietabrechnungen sowie aus weiterberechneten Leistungen fiir Inves-
titionen, die zum Zeitpunke der Aufstellung des Konzernabschlusses iiberwiegend beglichen waren. Die Absicherung
der am Bilanzstichtag ausgewiesenen Betrige erfolgt durch Biirgschaften, Barkautionen sowie Patronatserklirungen.

3 8. SONSTIGE KURZFRISTIGE VERMOGENSWERTE

P 31.12.2012 31.12.2011

L

Kaufpreisvorauszahlungen 0 9.101
Forderungen aus Umsatzsteuer 43 3
Anrechenbare Kapitalertragsteuer/Solidaritatszuschlag 136 133
Zinsswap 207 207
Ubrige Vermdgenswerte 6.729 5.890

] 7.115 15.334

I
Summe

Die tibrigen Vermégenswerte beinhalten tiberwiegend sonstige Forderungen gegen Mieter sowie vorausgezahlte Stand-

ortsicherungskosten.

# FORDERUNGSSPIEGEL

inTE .
— [ GESAMT BIS 1 JAHR UBER 1 JAHR
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 4,738 4,738 0
(5.606) (5.606) (0)
Sonstige Vermdgenswerte 7.431 7.115 316
(15.793) (15.334) (459)
] 12.169 11.853 316
Vorjahreswerte in Klammern (21.399) (20.940) (459)
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{161}

o NewT
X BUCHWERT UBERFALLIG
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 4.738 4,738

(5.606) (5.606)

Sonstige Vermodgenswerte 7.431 7.431
(15.793) (15.793)

12.169 12.169

Vorjahreswerte in Klammern (21.399) (21.399)

# 9, SONSTIGE FINANZINVESTITIONEN
inTE

D 31.12.2012 31.12.2011
Festgelder mit einer Laufzeit von mehr als 3 Monaten 4.355 0
T

# 10. LIQUIDE MITTEL
inTE

D 31.12.2012 31.12.2011
Termin-/ Festgelder kurzfristig 33.527 45.783
Konten in laufender Rechnung 133.969 18.611
Kassenbestdnde 15 14

| 167.511 64.408

Summe

€rlauberuq8eq zur Honzernbilanz - Passiva

3 11. EIGENKAPITAL UND RUCKLAGEN

Die Verinderungen des Eigenkapitals sind aus der Eigenkapitalverinderungsrechnung ersichtlich.

Das Grundkapital betrigt 53.945.536 € und ist in 53.945.536 nennwertlose Namensaktien eingeteilt.

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

Die Deutsche EuroShop AG hat am 14. November 2012 2.314.136 (Stiick) neue Aktien mit Gewinnanteilberechti-
gung ab dem 1. Januar 2012 gegen Bareinlage platziert. Der Platzierungspreis betrug 29,25 € je neuer Aktie. Mit der
Durchfithrung der Kapitalerhdhung erhdhte die Deutsche EuroShop AG ihr Grundkapital von 51.631.400 € um
2.314.136 €auf 53.945.536 €. Der Emissionserlds betrug 67,7 Mio. €. Die Kapitalerhéhung wurde am 14. Novem-

ber 2012 in das Handelsregister eingetragen.
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{162}

Gemif$ § 5 der Satzung kann der Vorstand mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Grundkapital bis zum 16. Juni 2015
einmal oder mehrfach um insgesamt noch bis zu 12.226.331 € durch Ausgabe von neuen, auf den Namen lautende
nennwertlose Stiickaktien gegen Bar- und/ oder Sacheinlage (Genehmigtes Kapital 2010) erhdhen.

Der Vorstand ist ermichtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 15. Juni 2016 Wandelschuldverschreibun-
gen im Gesamtnennbetrag von bis zu 200.000.000 € mit einer Laufzeit von lingstens zehn Jahren zu begeben und
den Inhabern der jeweiligen, unter sich gleichberechtigten Teilschuldverschreibungen Wandlungsrechte auf neue
Stiickaktien der Gesellschaft in einer Gesamtzahl von bis zu 10.000.000 Stiick (10,0 Mio. €) nach niherer Maf3-
gabe der Bedingungen der Wandelschuldverschreibungen (,Anleihebedingungen®) zu gewihren (Bedingtes Kapital
2011). Die Wandelschuldverschreibungen kénnen auch mit einer variablen Verzinsung ausgestattet werden, wobei
die Verzinsung wie bei einer Gewinnschuldverschreibung vollstindig oder teilweise von der Hohe der Dividende der
Gesellschaft abhingig sein kann.

Die Deutsche EuroShop AG als Konzernmutter weist einen Bilanzgewinn von 80.643 T€ aus.

Der Vorstand und der Aufsichtsrat werden der Hauptversammlung am 20. Juni 2013 vorschlagen, aus dem Bilanz-
gewinn 64.735 T€ zur Ausschiittung einer Dividende in Héhe von 1,20 € je Aktie zu verwenden und den Rest in
Héhe von 15.908 T€ auf neue Rechnung vorzutragen. Der Bilanzgewinn des Vorjahres wurde in voller Héhe an die
Aktionire ausgeschiittet. Die geleistete Dividende betrug 1,10 € je Aktie.

Die Kapitalriicklage beinhaltet Betriige gemifd § 272 Abs. 2 Nr. 1, 2 und 4 HGB.

Die Position Gewinnriicklagen enthilt im Wesentlichen die zum Zeitpunkt der IFRS-Umstellung gebildeten
Neubewertungsriicklagen und aufgelaufene Ergebnisvortrige.

Das sonstige Gesamteinkommen gliedert sich auf die folgenden Komponenten:

2012inTe VOR STEUER STEUERN NETTO

L

Bewertung von Beteiligungen (AfS) IAS 39 2.478 0 2.478
Cashflow-Hedges -14.468 1.344 -13.124
-11.990 1.344 -10.646

Summe

011 in1e VOR STEUER STEUERN NETTO
Bewertung von Beteiligungen (AfS) IAS 39 3.930 0 3.930
Cashflow-Hedges -16.405 5.613 -10.792
Wahrungsumrechung ausl. Gesellschaften -373 71 -302

-12.848 5.684 -7.164

Summe

3 12. LANGFRISTIGE UND KURZFRISTIGE FINANZVERBINDLICHKEITEN

P 31.12.2012 31.12.2011

L

Langfristige Bankverbindlichkeiten 1.371.154 1.335.986
Kurzfristige Bankverbindlichkeiten 194137 136.163
Anleihen 91.943 0

] 1.657.234 1.472.149
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Die Bankverbindlichkeiten werden mit ihren fortgefithrten Anschaffungskosten am Bilanzstichtag angesetzt. Die {163}
Barwerte der Darlehen werden jeweils zum Bilanzstichtag neu ermittelt. Dabei werden die bis zu diesem Zeitpunke

filligen Annuititen sowie Restvaluten gemif Tilgungsplan mit den Marktzinssitzen am Bilanzstichtag zuziiglich

einer Marge abgezinst. Der Fair Value der Bankverbindlichkeiten am Bilanzstichtag belduft sich auf 1.667.307 T€

(i.Vj. 1.539.641 T€).

Bei den Bankverbindlichkeiten handelt es sich um Darlehen, die zur Finanzierung von Grundstiickskiufen und Inves-
titionsmafinahmen aufgenommen wurden. Als Sicherheit dienen Grundschulden auf die Objekte der Gesellschaften
in Héhe von 1.565.291 T€ (i. Vj. 1.472.149 T€).

Disagien werden iiber die Laufzeit der Darlehen ergebniswirksam gebucht. Im Berichtsjahr wurden 3.149 T€
(i.Vj. 4.954 T€) aufwandswirksam erfasst.

Gegenwiirtig enthalten vierzehn von insgesamt 34 Darlehensvertrigen Regelungen zu Kreditauflagen. Dabei handelt
es sich um insgesamt 18 einzelne Auflagen zur Kapitaldienstfihigkeit (DSCR), zur Zinszahlungsfihigkeit (ICR), zur
Verinderung von Mieteinnahmen, zur Eigenkapitalquote oder zum Verhiltnis zwischen Darlehen zu Marktwerten
(LTV). Die Kreditauflagen wurden bisher nicht verletzt und werden nach den aktuellen Planungen auch 2013 bis

2015 nicht verletzt werden.

Die Deutsche EuroShop hat am 14. November 2012 eine Wandelanleihe emittiert. Insgesamt wurden Wandelanleihen
mit einer Laufzeit von fiinf Jahren und einem Gesamtbetrag von 100 Mio. € platziert. Der anfingliche Wandlungs-
preis betrigt 35,10 €; der Kupon betrigt 1,75 % p.a. und ist halbjihrlich nachschiissig zahlbar. Die Wandelschuld-
verschreibungen wurden zu 100 % ihres Nennwerts von je 100.000,00 €begeben und sind nach dem Wandlungsver-
hiltnis und entsprechend den Bedingungen der Wandelschuldverschreibungen in anfinglich 2.849.003 Aktien der
Deutsche EuroShop AG wandelbar. Der Emissionserls betrug 100 Mio. €. Bis zum 31. Dezember 2012 wurde vom
Wandlungsrecht kein Gebrauch gemacht.

Der Betrag der Wandelanleihe wurde in eine Eigenkapital- und eine Fremdkapitalkomponente aufgeteilt. Auf den
Eigenkapitalanteil entféllt ein Betrag in Hohe von 7.140 T¥€, der in die Kapitalriicklage eingestellt wurde.

3 13. PASSIVE LATENTE STEUERN

STAND . ) Il STAND
X 01.01.2012 VERBRAUCH AUFLOSUNG ZUFUHRUNG 31.12.2012
Latente Steuer auf Immobilien 223.985 -51.376 21.707 194.316
Ergebnisneutrale latente Steuer -13.398 0 3.001 -3.394 -13.791

210.587 0 -48.375 18.313 I 180.525

Die passiven latenten Steuerriickstellungen entfallen im Wesentlichen auf die Immobilien, die nach IAS 40 mit dem
Marktwert angesetzt werden. Sie betrugen am Bilanzstichtag 206.012 T€ (i. Vj. 238.376 T€) und wurden mit aktiven
latenten Steuern auf kdrperschaftsteuerliche Verlustvortrige in Hohe von 11.696 T€ (i. Vj. 14.391 T€) verrechnet.
Die ergebnisneutralen latenten Steuern werden im Wesentlichen fiir die Zinsswaps gebildet, die mit dem Eigen-

kapital verrechnet sind.

Nach der Verschmelzung von sechs inlindischen Shoppingcentergesellschaften auf die neu gegriindete DES Shop-
pingcenter GmbH & Co. KG werden ab 2013 die Voraussetzungen fiir die Inanspruchnahme der erweiterten gewer-
besteuerlichen Kiirzung erfiillt. Aus diesem Grund konnte ein Teilbetrag der in den Vorjahren gebildeten passiven

latenten Gewerbesteuer in Hohe von 49,3 Mio. € aufgeldst werden.
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{164}

STAND ) ) I STAND
N 01.01.2012 VERBRAUCH AUFLOSUNG ZUFUHRUNG 31.12.2012
Latente Steuer auf
Inlandsgesellschaften 182.223 -46.322 17.526 153.427
Latente Steuer auf
Auslandsgesellschaften 28.364 0 -2.053 787 27.098

210.587 0 -48.375 18.313 I 180.525

# 14. VERBINDLICHKEITEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN

inTE
= sizaoiz stz

Bauleistungen 451 1.027
Ubrige 1.880 1.808
[ J 2.331 2.835

Summe

3 15. STEUERVERBINDLICHKEITEN

STAND ) ) I STAND
N 01.01.2012 VERBRAUCH AUFLOSUNG ZUFUHRUNG 31.12.2012
Ertragsteuern 5.263 69 75 7.612 12.731
Grunderwerbsteuer 635 635 11.753 11.753
Grundsteuer 37 22 73 88

5.935 69 732 19.438 W  24.572

Summe

Die Ertragsteuern betreffen Korperschaftsteuer und Solidarititszuschlag in Hohe von 2.272 T€ sowie Gewerbesteuer
in Hohe von 10.459 T€. Die Grunderwerbsteuer entfillt im Wesentlichen auf den Erwerb des Herold-Centers.

3 16. SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN

STAND ) ) I STAND
01.01.2012 VERBRAUCH AUFLOSUNG ZUFUHRUNG 31.12.2012

L

Bereits erbrachte, noch nicht
abgerechnete Instandhaltungs-

und Bauleistungen 5.399 4.781 434 3.081 3.265
Honorare 86 83 3 151 151
Ubrige 3.373 2.607 325 8.892 9.333

8.858 7.471 762 12.124 WD 12.749

In den tibrigen Riickstellungen ist die Vorfilligkeitsentschidigung fiir die vorzeitige Ablésung eines Darlehens in Hohe
von 5,8 Mio. €enthalten. Des Weiteren enthilt diese Position den Barwert (650 T€) fiir einen Long-Term-Incentive-
Plan, der mit Wirkung zum 1. Juli 2010 mit dem Vorstand und Mitarbeitern der Deutsche EuroShop AG vertraglich
vereinbart wurde. Die Laufzeit betrigt funf Jahre und richtet sich nach der Entwicklung der Marktkapitalisierung der
Gesellschaft in diesem Zeitraum. Wir verweisen hier auch auf die Angaben im Vergiitungsbericht des Lageberichts.

Alle anderen Riickstellungen haben eine Laufzeit bis ein Jahr.
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Erlauterungen zur Konzernbilanz — Passiva

3 17. SONSTIGE KURZFRISTIGE VERBINDLICHKEITEN {165}
B 31.12.2012 31.12.2011
Umsatzsteuer 4.447 3.472
Mietkautionen 896 829
Verbindlichkeiten aus Dienstleistungsvertragen 431 819
Kreditorische Debitoren 269 636
Ubrige 8.068 7.434
] 14.111 13.190

Summe

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

Mietvorauszahlungen fiir das Folgejahr.

3 18. SONSTIGE LANGFRISTIGE VERBINDLICHKEITEN

X D 31.12.2012 31.12.2011
Zinsswaps 50.897 38.075
Ubrige 345 376

| 51.242 38.451

Summe

Zur Absicherung gegen steigende Kapitalmarkezinsen wurden im Zusammenhang mit Darlehensaufnahmen

Zinssicherungsgeschifte (Zinsswaps) abgeschlossen, deren Barwerte am Bilanzstichtag 50.897 T€ betrugen.

K VERBINDLICHKEITENSPIEGEL

-

X GESAMT KURZFRISTIG LANGFRISTIG
Finanzverbindlichkeiten 1.657.234 194.137 1.463.097
(1.472.149) (136.163) (1.335.986)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.331 2.331 0
(2.835) (2.835) (0)

Sonstige Verbindlichkeiten 65.353 14.111 51.242
(51.641) (13.190) (38.451)

davon aus Steuern 4.561 4.561 0
(3.502) (3.502) (0)

[ 1.724.918 210.579 1.514.339

Vorjahreswerte in Klammern (1.526.625) (152.188) (1.374.437)
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(ree] €rlﬁuberuq8eq zur Ronzern-Gewinn- und Verlu:breclmqu

3 19. UMSATZERLOSE

- 2012 2011

L

Mindestmieteinnahmen 206.914 185.405
Umsatzmieteinnahmen 2.906 3.313
Ubrige 1.411 1.257

| 211.231 189.975

davon den gemaB IAS 40 Investment Properties

direkt zurechenbare Mieteinnahmen 211.231 189.975

Bei den iibrigen Erldsen handelt es sich im Wesentlichen um Nutzungsentschidigungen, Wohnungsmieten sowie
Abfindungen ausgeschiedener Mieter.

Die hier als Operatingleasingverhiltnisse ausgewiesenen Betrige beziehen sich auf Mieteinnahmen aus den als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien mit langfristigen Mietzeitriumen. Die kiinftigen Mindestleasingzahlungen aus
unkiindbaren Mietvertrigen weisen folgende Filligkeiten auf:

- 2012 2011

L

Falligkeit innerhalb eines Jahres 219.463 202.950
Falligkeit von 1 bis 5 Jahren 744.107 712.207
Falligkeit nach 5 Jahren 433.325 479.696

| 1.396.895 1.394.853

Summe

3 20. GRUNDSTUCKSBETRIEBSKOSTEN

L 2012 2011

L

Center-Marketing -3.010 -2.860
Instandhaltungen und Reparaturen -4.169 -1.619
Grundsteuer -754 -979
Versicherungen -354 -406
Wertberichtigungen auf Mietforderungen =797 -441
Ubrige -2.172 -2.214

] -11.256 -8.519

davon den gemaB IAS 40 Investment Properties

direkt zurechenbare betriebliche Aufwendungen -11.256 -8.519
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# 21. GRUNDSTUCKSVERWALTUNGSKOSTEN

Erlauterungen zur Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

{167}

. 2012 2011
Centermanagement / Geschéaftsbesorgungskosten -10.547 -9.814
davon den gemaf IAS 40 Investment Properties
direkt zurechenbare betriebliche Aufwendungen -10.547 -9.814
3 22. SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE
inTE
— 2012 2011
Ertrage aus der Auflésung von Riickstellungen 762 202
Wahrungsgewinne 995 83
Ubrige 1.148 725
2.905 1.010
T
3 23. SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN
inTE
Grunderwerbsteuer -2.937 0
Personalkosten -2.135 -1.733
Rechts-, Beratungs- und Priifungskosten -1.888 -1.521
Finanzierungsnebenkosten -1.567 -1.285
Wahrungsverluste -473 -323
Marketingkosten -399 -442
Gutachterkosten -330 -287
Aufsichtsratsvergltungen -265 -223
Abschreibungen -40 -35
Ubrige -1.282 -1.142
-11.316 -6.991

Summe

In der Position Rechts- und Beratungskosten, Steuerberatungs- und Priifungskosten sind Aufwendungen fiir die Priifung

von Konzerngesellschaften in Héhe von 344 T€ enthalten.

3 24. ERTRAGE AUS BETEILIGUNGEN

L

2012 2011

Ertrége aus Beteiligungen

1.400 1.261

Im Berichtsjahr sind in dieser Position die Ausschiittungen der Ilwro Joint Venture Sp. z o. 0. sowie der City-Point

Beteiligungs GmbH enthalten.
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{168}

# 25. ERTRAGE AUS NACH AT-EQUITY BEWERTETEN, ASSOZIIERTEN UNTERNEHMEN

- 2012 2011

L

Ergebnisse aus At-equity-Gesellschaften -589 270
T

Ausgewiesen werden die anteiligen Jahresergebnisse kleinerer Grundstiicksgesellschaften, die nach der At-equity-
Methode in den Konzernabschluss einbezogen werden.

3 26. KOMMANDITISTEN ZUSTEHENDE ERGEBNISANTEILE

inTE
L 2012 2011

L

Kommanditisten
T

tehende Ergebnisanteil -15.271 -15.730

3 27. BEWERTUNGSERGEBNIS

inTE
L 2012 2011

L

Unrealisierte Marktwertverdanderungen 31.079 54.302
Kommanditisten zustehende Ergebnisanteile -18.675 -11.866
Anschaffungsnebenkosten -9.198 -176
Unterschiedsbetrag IFRS 3 und Anteilsaufstockungen 5.289 7.888

| 8.495 50.148

Summe

Die Anschaffungsnebenkosten betreffen den Erwerb des Herold-Centers Norderstedt.

Der Unterschiedsbetrag gemif§ IFRS 3 ergibt sich im Wesentlichen aus dem Ansatz des Herold-Centers mit dem Ver-
kehrswert gemif$ IAS 40 und aus der Aufstockung der Anteile an unseren Objekten in Dessau, Hamm und Viernheim.

# 28. STEUERN VOM EINKOMMEN UND VOM ERTRAG

] 2012 201

L

Tatsachlicher Steueraufwand -8.589 -3.372
Passive latente Steuern Inlandsgesellschaften 28.791 -33.329
Passive latente Steuern Auslandsgesellschaften -1.246 -972

] 18.956 -37.673

T
Summe

Bei der Bemessung der latenten Steuern sind gemif$ IAS 12 die Steuersitze anzuwenden, die nach der derzeitigen
Rechtslage zu dem Zeitpunke gelten, zu dem sich die voriibergehenden Differenzen wahrscheinlich wieder aus-
gleichen werden.

Im Jahr 2012 wurde fiir die inlindischen Gesellschaften mit einem Kérperschaftsteuersatz von 15 % kalkuliert.
Weiterhin wurde ein Solidarititszuschlag von 5,5 % auf die ermittelte Korperschaftsteuer sowie teilweise 16,45 % fiir
die Gewerbesteuer beriicksichtigt.

Fiir die ausldndischen Gesellschaften wurden die jeweils lokal giiltigen Steuersitze in Ansatz gebracht.

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag beinhalten die Auflssung von in Vorjahren gebildeter passiver latenter
Gewerbesteuer in Hohe von 49,3 Mio. €.
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 STEUERLICHE UBERLEITUNGSRECHNUNG

Die Ertragsteuern im Berichtsjahr in Hohe von 18.956 T€ leiten sich wie folgt von einem erwarteten Ertragsteuer-
aufwand ab, der sich bei Anwendung des gesetzlichen Ertragsteuersatzes des Mutterunternehmens auf das Ergebnis
vor Ertragsteuern ergeben hitte. Dabei wurde mit einem Kérperschaftsteuersatz von 15 % zuziiglich 5,5 % Solidari-
titszuschlag sowie einem Gewerbesteuersatz von 16,45 % gerechnet.

- 2012 2011

L

Konzernergebnis vor Ertragsteuern 103.528 136.711
Theoretische Ertragsteuer 32,28 % -33.414 -44.123
Steuersatzunterschiede bei auslandischen Konzernunternehmen 2.190 2.161
Steuersatzunterschiede bei inldndischen Konzernunternehmen 2.057 967
Steuerfreie Ertrage / nicht abzugsfahige Aufwendungen 460 3.126
Aperiodischer Steuerertrag 49.357 -107
Ubrige -1.694 303
Tatsachliche Ertragsteuer ] 18.956 -37.673

Nach der Verschmelzung von sechs inlindischen Shoppingcentergesellschaften auf die neu gegriindete DES Shopping-
center GmbH & Co. KG werden ab 2013 die Voraussetzungen fiir die Inanspruchnahme der erweiterten gewerbesteu-
erlichen Kiirzung erfiillt. Aus diesem Grund konnte ein Teilbetrag der in den Vorjahren gebildeten passiven latenten
Gewerbesteuern in Héhe von T€ 49.323 aufgeldst werden, der im aperiodischen Steuerertrag enthalten ist. Des Weiteren
ist in dieser Position eine Gewerbesteuernachzahlung fiir Vorjahre in Hohe von T€ 34 enthalten.

Im Geschiftsjahr 2012 ergibt sich ein effektiver Ertragsteuersatz von 28,5 %. Dabei wurde der aperiodische Steuer-
ertrag in Hohe von 49,3 Mio. € (Auflosung Gewerbesteuer) nicht mit einbezogen.

29. €rliiuceruq2eq zZur Iﬁpqzerq-IiopibolPluureclmqu

# ANGABEN ZUR KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG

Die Kapitalflussrechnung ist entsprechend den Regelungen des IAS 7 aufgestellt und gliedert sich nach Zahlungs-
strdmen aus der operativen und betrieblichen Geschiftstitigkeit sowie der Investitions- und Finanzierungstitigkeit.
Der Finanzmittelbestand beinhaltet Kassenbestinde und Bankguthaben sowie kurzfristige Termingelder.

3 ZUSAMMENSETZUNG DES FINANZMITTELBESTANDS

P 31.12.2012 31.12.2011

L

Liquide Mittel 167.511 64.408
1

{169}
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{170} # OPERATIVER CASHFLOW

Nach Korrektur des Jahresergebnisses um zahlungsunwirksame Aufwendungen und Ertrige ergibt sich ein operativer
Cashflow in Hohe von 102.828 T€. Die gesamte Mittelverinderung aus dem Finanzergebnis wird der operativen
Geschiftstitigkeit zugerechnet.

% CASHFLOW AUS BETRIEBLICHER TATIGKEIT

Die Verinderung der Forderungen, Riickstellungen und Verbindlichkeiten gehen in den Cashflow aus betrieblicher
Tirigkeit ein.

Im Mittelabfluss aus der betrieblichen Titigkeit sind u. a. enthalten:
@ Zinseinnahmen in Héhe von 0,5 Mio. € (i. Vj. 0,9 Mio. €)

@ Zinsausgaben in Héhe von 67,7 Mio. € (i. Vj. 60,8 Mio. €)
o Gezahlte Ertragsteuern in Hohe von 1,1 Mio. € (i. Vj. 3,3 Mio. €)
@ Nettozufiihrungen zu Riickstellungen in Hohe von 11,4 Mio. € (i. Vj. 8,2 Mio. €)

3 CASHFLOW AUS INVESTITIONSTATIGKEIT

Es werden die liquidititswirksamen Zu- und Abginge zu den langfristigen Vermégenswerten des laufenden Jahres gezeigt.

Im Berichtsjahr wurden Erweiterungsinvestitionen bei unseren Bauobjekten sowie Investitionen bei den Bestands-

objekten in Hohe von 12,6 Mio. € getitigt.

Der Kaufpreis fiir das Herold-Center Norderstedt betrug 185,4 Mio. € (inklusive Erwerbsnebenkosten) und wurde
Ende Dezember 2012 gezahlt.

# CASHFLOW AUS FINANZIERUNGSTATIGKEIT

Die Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzverbindlichkeiten enthalten Einzahlungen aus der Begebung einer
Wandelanleihe in Hhe von 100 Mio. € abziiglich Transaktionskosten in Héhe von 1,4 Mio. €. Des Weiteren erfolgte
ein Mittelzufluss aus der Aufnahme von Bankdarlehen in Héhe von 93,1 Mio. €.

Im Berichtsjahr wurde eine Barkapitalerhohung durchgefiihrt. Hieraus flossen der Deutsche EuroShop AG
67,7 Mio. € abziiglich Transaktionskosten in Héhe von 1,5 Mio. € zu.

Im Geschiftsjahr 2012 wurde eine Dividende an die Aktionire in Héhe von 56,8 Mio. € ausgeschiittet.

Die Auszahlungen an Fremdgesellschafter beinhalten geleistete Ausschiittungen in Héhe von 15,3 Mio. € sowie die
Kaufpreiszahlungen fiir die Aufstockung der Anteile an der Rathaus-Center Dessau KG in Héhe von 5,9 Mio. €.
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fegmentberichterstattung ()

Die Deutsche EuroShop AG hilt als Holdinggesellschaft Beteiligungen an Einkaufscentern innerhalb der Europiischen
Union. Bei den jeweiligen Beteiligungsgesellschaften handelt es sich um reine Haltegesellschaften ohne eigenes Perso-
nal. Das operative Management ist an externe Dienstleister im Rahmen von Geschiftsbesorgungsvertrigen vergeben, so
dass die Gesellschaften ausschlieSlich vermégensverwaltend titig sind. Die Gesellschaften werden individuell gesteuert.

Aufgrund der einheitlichen Geschiftstitigkeit innerhalb einer relativ homogenen Region (Europiische Union) erfolgt
gemifd IFRS 8.12 eine Segmentdifferenzierung nach Inland und Ausland.

Der Vorstand der Deutsche EuroShop AG als Hauptentscheidungstriger des Konzerns beurteilt im Wesentlichen
die Leistungen der Segmente nach dem EBIT der einzelnen Objekegesellschaften. Die Bewertungsgrundsitze fir die
Segmentberichterstattung entsprechen denen des Konzerns. In der Uberleitung werden die Elimierungen konzern-

interner Verflechtungen zwischen den Segmenten zusammengefasst.

Aufgrund der geografischen Segmentierung entfallen weitere Angaben nach IFRS 8.33.

INLAND AUSLAND UBERLEITUNG mE® GESAMT
Umsatzerlose 187.661 23.570 0 211.231
(Vorjahreswerte) (166.832) (23.143) (0) (189.975)

INLAND AUSLAND UBERLEITUNG M GESAMT
EBIT 163.221 21.781 -3.985 181.017
(Vorjahreswerte) (148.652) (20.698) -(3.689) (165.661)

INLAND AUSLAND UBERLEITUNG M GESAMT
Zinsergebnis -62.086 -7.679 -1.759 -71.524
(Vorjahreswerte) -(55.972) -(7.516) -(1.411) -(64.899)

INLAND AUSLAND UBERLEITUNG mE® GESAMT
Ergebnis vor Steuern (EBT) 106.318 5.561 -8.351 103.528
(Vorjahreswerte) (127.734) (17.754) -(8.777) (136.711)

INLAND AUSLAND B GESAMT
Segmentvermdgen 3.203.587 345.267 3.548.854
(Vorjahreswerte) (2.874.224) (350.901) (3.225.125)
davon Investment Properties 2.991.616 338.673 3.330.289
(Vorjahreswerte) (2.763.626) (343.206) (3.106.832)
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2] J oq.rl:ige ﬂqgobeq

# 30. FINANZINSTRUMENTE UND RISIKOMANAGEMENT

«{ BUCHWERTE, WERTANSATZE UND BEIZULEGENDE ZEITWERTE NACH BEWERTUNGSKATEGORIEN

WERTANSATZ BILANZ NACH IAS 39

_FORT-
BEWER- GEFUHRTE
TUNGS- ANSCHAF- ANSCHAF- FAIR VALUE
KATEGORIE BUCHWERTE FUNGS- FUNGS- ERFOLGS-
X NACH IAS 39 31.12.2012 KOSTEN KOSTEN NEUTRAL
Finanzielle Vermogenswerte *
Finanzanlagen AfS 30.293 15.381 14.912
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen LaR 4.738 4.738
Sonstige Vermdgenswerte LAR 2.188 1.698 490
Sonstige Finanzinvestitionen HtM 4.335 4.335
Liquide Mittel LaR 167.511 167.511
Finanzielle Verbindlichkeiten*
Finanzverbindlichkeiten FLAC 1.657.234 1.657.234
Abfindungsanspriiche von Kommanditisten FLAC 284.176 284.176
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen FLAC 2.331 2.331
Sonstige Verbindlichkeiten FLAC 58.558 7.661 50.897
Aggregiert nach Bewertungskategorien geman IAS 39:
Loans and Receivables (LaR) 174.437 173.947 490
Held to Maturity (HtM) 4.335 4.335
Available-for-Sale (AfS) 30.293 0 15.381 14912
Financial Liabilities measured at amortised cost (FLAC) 2.002.299 1.951.402 50.897

*Entspricht Level 2 der Fair-Value-Hierarchie des IFRS 7

Die nach At-equity bewerteten Beteiligungen sind mit ihrem beizulegenden Zeitwert ausgewiesen. Die im Berichts-

jahr vorgenommenen Aufwertungen sind im Periodenergebnis erfasst.

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, die sonstigen Vermégenswerte sowie die liquiden Mittel und sons-
tige Finanzinvestitionen haben bis auf die Zinsswaps, die mit ihrem Barwert bilanziert sind, iiberwiegend kurze Rest-
laufzeiten. Daher entsprechen die Buchwerte dem beizulegenden Zeitwert. Die Barwertverinderung des langfristig
angesetzten Zinsswaps betrug 130 T€ (i. Vj. 162 T€).

Die langfristigen Finanzverbindlichkeiten beinhalten Verpflichtungen aus Wandelanleihen, die zu fortgefithrten
Anschaffungskosten unter Beriicksichtigung der Effektivzinsmethode bewertet wurden. Die angefallenen Zinsauf-

wendungen betrugen 483 T€ und sind im Finanzergebnis erfasst.
Die Bankverbindlichkeiten haben kurz- und langfristige Laufzeiten und wurden mit ihren fortgefiihrten Anschaffungs-

kosten angesetzt. Der Zeitwert fiir die Konzerndarlehen wurde im Anhang unter Position 12. Finanzverbindlichkeiten
angegeben. Insgesamt sind Zinsaufwendungen in Hohe von 71.230 T€(i. Vj. 65.761 T€) im Finanzergebnis enthalten.
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{173}

FORT-
GEFUHRTE
FAIR VALUE » FAIR ANSCHAF- ANSCHAF- FAIR VALUE
ERFOLGS- VALUE BUCHWERTE FUNGS- FUNGS- ERFOLGS- FAIR VALUE
WIRKSAM 31.12.2012 31.12.2011 KOSTEN KOSTEN NEUTRAL 31.12.2011
30.293 27.815 0 15.381 12.434 27.815
4.738 5.606 5.606 5.606
2.188 1.783 1.153 630 1.783
4.335 0 0
167.511 64.408 64.408 64.408
1.759.250 1.472.149 1.472.149 1.539.651
284.176 280.078 280.078 280.078
2.331 2.835 2.835 2.835
58.558 45.999 7.924 38.075 45.999
174.437 71.797 71.167 630 71.797
4.335 0 0 0
30.293 27.815 0 15.381 12.434 27.815
2.104.315 1.801.061 1.762.986 38.075 1.868.563

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und die sonstigen Verbindlichkeiten haben bis auf die Zins-

swaps, die mit dem Barwert bilanziert sind, regelmi@ig kurze Restlaufzeiten. Daher entsprechen die Buchwerte dem

beizulegenden Zeitwert.

Bei der Bewertung der Zinsswaps wurden die zum Abschlussstichtag giiltigen Zins- und Marktpreisparameter verwendet.

Zinsen aus Finanzinstrumenten werden im Finanzergebnis ausgewiesen. Des Weiteren sind Ergebnisanteile von Fremd-

gesellschaftern in Hohe von 15.271 T€ (i. Vj. 15.730 T€) im Finanzergebnis enthalten.

Wertberichtigungen auf Forderungen werden in den Grundstiicksbetriebskosten ausgewiesen.
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{174}

3 MARKTRISIKEN

« LIQUIDITATSRISIKO
Die Liquiditit des Deutsche EuroShop-Konzerns wird fortlaufend iiberwacht und geplant. Die Tochtergesellschaften
verfligen regelmifig iiber ausreichende fliissige Mittel, um ihren laufenden Zahlungsverpflichtungen nachkommen zu
konnen. Des Weiteren konnen kurzfristig Kreditlinien sowie Kontokorrentkredite in Anspruch genommen werden.

Die vertraglich vereinbarten kiinftigen Zins- und Tilgungszahlungen der originiren finanziellen Verbindlichkeiten
und derivativen Finanzinstrumente stellten sich zum 31. Dezember 2012 wie folgt dar:

BUCHWERT CASHFLOWS CASHFLOWS  CASHFLOWS AB
X 31.12.2012 2013 2014 BIS 2017 2018
Wandelanleihen 91.943 1.750 106.803 0
Bankverbindlichkeiten 1.565.291 404.269 541.433 1.016.316

Die Angaben bezichen sich auf alle am Bilanzstichtag bestehenden vertraglichen Verpflichtungen. Von den zum
Geschiftsjahresende ausgewiesenen Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und iibrigen finanziellen
Verbindlichkeiten wird der wesentliche Teil 2013 fillig.

«{ KREDIT- UND AUSFALLRISIKO
Im Konzern entstehen keine wesentlichen Kreditrisiken. Die am Stichtag ausgewiesenen Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen waren tiberwiegend bis zum Tag der Abschlusserstellung beglichen. Im Berichtsjahr sind Wertbe-
richtigungen auf Mietforderungen in Hohe von 797 T€ (i. Vj. 441 T€) in den Grundstiicksbetriebskosten enthalten.

Das maximale Ausfallrisiko der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen Vermdogenswerte belduft
sich am Stichtag insgesamt auf 12.169 T€ (i. Vj. 12.298 T€).

« WAHRUNGS- UND BEWERTUNGSRISIKO
Die Konzerngesellschaften agieren ausschliefllich im europdischen Wirtschaftsraum und wickeln den grofiten Teil
ihrer Geschifte in Euro ab. Hieraus entstehen keine Wahrungsrisiken.

Eine Verinderung wesentlicher Parameter der Immobilienbewertung um 25 Basispunkte hitte folgende Auswirkun-
gen auf das Bewertungsergebnis vor Steuern:

inTE
BASIS 025%

X +0,25%
Mietsteigerungsrate 1,70% -110,2 +113
Diskontierungsrate 6,67% +101,9 -97
Kostenquote 11,00% +9,5 -9.5

«{ ZINSRISIKO

Zur Ermittlung der Auswirkung von potenziellen Zinsinderungen wurde eine Sensitivititsanalyse durchgefiihrt. Diese
gibt, basierend auf den zum Bilanzstichtag einem Zinsinderungsrisiko unterliegenden finanziellen Vermégenswerten
und finanziellen Verbindlichkeiten, die Auswirkung einer Anderung auf das Eigenkapital des Konzerns an. Zinsrisi-
ken bestanden am Bilanzstichtag nur fiir aufgenommene Kredite und die damit im Zusammenhang stehenden Zinssi-
cherungsgeschifte, die als Cashflow-Hedge ergebnisneutral mit ihrem Barwert bilanziert wurden. Eine Erhchung des
Marktzinssatzes um 100 Basispunkte wiirde zu einer Eigenkapitalerhshung um 19.112 T€(i. Vj. 18.320 T¥€) fiihren.
Der wesentliche Teil der Darlehensverbindlichkeiten hat feste Zinskonditionen. Am Bilanzstichtag waren Kredite in
Héhe von 194.651 T€ (i. Vj. 198.651 T€) durch derivative Finanzinstrumente abgesichert.
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«] KAPITALMANAGEMENT
Das Kapitalmanagement des Konzerns ist auf die Erhaltung einer starken Eigenkapitalbasis ausgelegt. Ziel ist es,
sicherzustellen, dass auch in Zukunft die Schuldentilgungsfihigkeit und die finanzielle Substanz erhalten bleiben. Des
Weiteren zielt die Finanzpolitik des Konzerns auf die jihrliche Auszahlung einer Dividende ab.

D 31.12.2012 31.12.2011

L

Eigenkapital 1.606.090 1.473.119
Eigenkapitalquote in % 45,3 45,7
Nettofinanzverschuldung ] 1.489.723 1.407.741

Ausgewiesen wird hier das Eigenkapital einschliellich der Anteile der Fremdgesellschafter.
Die Nettofinanzverschuldung ermittelt sich aus den Finanzverbindlichkeiten am Bilanzstichtag abziiglich liquider Mittel.

# 31. JOINT VENTURES UND NACH AT-EQUITY BEWERTETE ASSOZIIERTE UNTERNEHMEN

«{ JOINT VENTURES
Gemeinschaftsunternehmen, bei denen die Deutsche EuroShop AG zusammen mit Dritten iiber die Mehrheit der
Stimmrechte verfiigt, werden als Joint Venture quotal in den Konzernabschluss einbezogen. Bei der Quotenkonsolidie-
rung wird der Anteil der Vermdgenswerte, die gemeinschaftlich beherrscht werden, und der Anteil der Schulden, fiir
die die Deutsche EuroShop AG gemeinschaftlich einsteht, in die Konzernbilanz ibernommen. Die Gewinn- und Ver-
lustrechnung beinhaltet den Anteil an den Ertriigen und Aufwendungen der gemeinschaftlich gefithrten Unternehmen.

Im Geschiftsjahr wurden Vermégens- und Schuldposten sowie Aufwendungen und Ertrige der als Joint Venture
definierten Tochtergesellschaften gemif§ IAS 31.56 folgendermaflen in den Konzernabschluss einbezogen:

inTE
B 31.12.2012 31.12.2011

L

Langfristige Vermogenswerte 506.584 510.701
Kurzfristige Vermogenswerte 12.565 9.065
Langfristige Schulden 195.353 149.874
Kurzfristige Schulden 5.942 46.479
Ertrage 35.529 30.024
Aufwendungen -20.588 -16.315

«{ NACH AT-EQUITY-BEWERTETE ASSOZIIERTE UNTERNEHMEN
Zum Konzern gehéren kleinere Grundstiicksgesellschaften, an denen die Deutsche EuroShop entweder mittelbar oder
unmittelbar beteiligt ist. Sie iibt bei diesen Gesellschaften gemeinsam mit anderen Anteilseignern einen beherrschenden
Einfluss aus. In Summe sind diese Gesellschaften unwesentlich fiir den Konzern.

Bei diesen Gesellschaften wird dem Beteiligungsbuchwert das anteilige Eigenkapital dieser Gesellschaften gegeniiber-
gestellt und ein etwaiger Differenzbetrag ergebniswirksam ausgewiesen. Die anteiligen Jahresergebnisse dieser Gesell-
schaften wurden dem Segment Inland zugeordnet.

{175}
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{176} Im Geschiftsjahr weisen die nach At-equity-bewerteten Unternehmen folgende Vermégens- und Schuldposten sowie
Aufwendungen und Ertrige aus:

inTE
B 31.12.2012 31.12.2011

L

Langfristige Vermogenswerte 8.551 9.811
Kurzfristige Vermdgenswerte 1.577 1.167
Langfristige Schulden 5.940 0
Kurzfristige Schulden 93 6.476
Ertrage 826 730
Aufwendungen -1.416 -554

3 32. ERGEBNIS JE AKTIE

B 31.12.2012 31.12.2011

L

Anteil der Konzernaktionare am Jahresergebnis (T€) 122.484 99.038
Gewichtete Anzahl der ausgegebenen Stiickaktien 51.934.893 51.631.400
Unverwéssertes Ergebnis je Aktie (€) 2,36 1,92
Anteil der Konzernaktionare am Jahresergebnis (T€) 122.484 99.038
Anpassung des Zinsaufwandes fiir die Wandelanleihe (T€) 327 0
Jahresergebnis zur Bestimmung des verwasserten Ergebnisses je Aktie (T€) 122.811 99.038
Gewichtete Anzahl der ausgegebenen Stilickaktien 51.934.893 51.631.400
Gewichtete Anpassung der potenziell umwandelbaren Stiickaktien 326.935 0
Durchschnittliche gewichtete Anzahl von Aktien fiir das

verwasserte Ergebnis je Aktie 52.261.828 51.631.400
Verwissertes Ergebnis je Aktie (€) 2,35 1,92

«§ UNVERWASSERTES ERGEBNIS JE AKTIE:
Das unverwisserte Ergebnis je Aktie wird mittels Division des den Aktioniren der Deutsche EuroShop AG zustehen-
den Periodenergebnisses durch die gewichtete durchschnittliche Anzahl der innerhalb der Berichtsperiode im Umlauf
befindlichen Aktien ermittelt.

«{ VERWASSERTES ERGEBNIS JE AKTIE:
Das verwisserte Ergebnis ergibt sich, indem die durchschnittliche Anzahl der im Umlauf befindlichen Aktien um
simtliche Optionsrechte aus der Wandelanleihe erhéht wird. Im Berichtsjahr bestanden 2,8 Mio. Optionsrechte.
Aufgrund der unterjihrigen Emission der Wandelanleihe wurden die daraus resultierenden Optionsrechte der Wan-
delanleihe zeitanteilig beriicksichtigt. Es wird angenommen, dass die Wandelanleihen vollstindig in Aktien getauscht
werden. Das Jahresergebnis wird entsprechend um den Zinsaufwand und Steuereffekte bereinigt.

qu.rbige Rinanzielle VeerIich_bqueq

Aus Dienstleistungsvertrigen bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen in Hohe von 108,8 Mio. €.

Fiir die Investitionsmafinahmen, die im Folgejahr in unseren Shoppingcentern anfallen werden, bestehen finanzielle
Verpflichtungen in Héhe von 19,7 Mio. €.
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S oq:bige F[qgobeq

Im Geschiftsjahr waren im Konzern durchschnittlich vier (i. Vj. fiinf) Angestellte beschiftigt.

€rei8qiue nach dem Biloqz.rbichbog

{177}

Zwischen dem Bilanzstichtag und dem Tag der Abschlusserstellung sind keine Ereignisse von wesentlicher

Bedeutung eingetreten.

RuPrsichtsrat und Vorstand

«] AUFSICHTSRAT
a) Mitgliedschaft in anderen gesetzlich zu bildenden Aufsichtsriten

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

Manfred Zaf, Konigstein im Taunus, Vorsitzender
Bankkaufmann

Dr. Michael Gellen, Koln, stellvertretender Vorsitzender
Selbststindiger Rechtsanwalt

Thomas Armbrust, Reinbek
Mitglied der Geschiftsfithrung der KG CURA Vermégensverwaltung G.m.b.H. & Co., Hamburg
a) C.]J. Vogel Aktiengesellschaft fiir Beteiligungen, Hamburg (Vorsitz)
Platinum AG, Hamburg (Vorsitz)
TransConnect Unternehmensberatungs- und Beteiligungs AG, Miinchen (Vorsitz)
Verwaltungsgesellschaft Otto mbH, Hamburg
b) ECE Projektmanagement G.m.b.H. & Co. KG, Hamburg (stellvertretender Vorsitz)

Karin Dohm, Kronberg im Taunus (seit 13.07.2012)
Head of Group External Reporting der Deutsche Bank AG, Frankfurt am Main

Dr. J6rn Kreke, Hagen
Kaufmann
a) Capital Stage AG, Hamburg
Douglas Holding AG, Hagen / Westfalen (Vorsitz)
b) Kalorimeta AG & Co. KG, Hamburg
Urbana AG & Co. KG, Hamburg

Reiner Strecker, Wuppertal (seit 13.07.2012)
Geschiftsfiihrender Gesellschafter der Vorwerk & Co. KG, Wuppertal
b) akf Bank GmbH & Co. KG, Wuppertal

Klaus Striebich, Besigheim (seit 13.07.2012)
Managing Director Leasing der ECE Projektmanagement G.m.b.H. & Co. KG, Hamburg
a) Unternehmensgruppe Dr. Eckert GmbH, Berlin
MEC Metro-ECE Centermanagement GmbH & Co. KG, Diisseldorf (Vorsitz seit 07.08.2012)

DES © GESCHAFTSBERICHT 2012



OIS K Aufsichtsrat und Vorstand

{178} Alexander Otto, Hamburg
Vorsitzender der Geschiftsfithrung der ECE Projektmanagement G.m.b.H. & Co. KG, Hamburg
a) Verwaltungsgesellschaft Otto mbH, Hamburg
b) Peck & Cloppenburg KG, Diisseldorf

Dr. Bernd Thiemann, Kronberg im Taunus
Unternehmensberater
a) Deutsche Pfandbriefbank AG, Unterschleif$heim (Vorsitz)
EQC AG, Osnabriick (stellvertretender Vorsitz)
Hypo Real Estate Holding AG, UnterschleifSheim (Vorsitz)
VHYV Vereinigte Hannoversche Versicherung a.G., Hannover
Wave Management AG, Hamburg (stellvertretender Vorsitz)
IVG Immobilien AG, Bonn
M.M. Warburg & Co. KG aA, Hamburg (stellvertretender Vorsitz)
Hannover Direkt Versicherung AG, Hannover
b) Wiirth Gruppe, Kiinzelsau (stellvertretender Vorsitz)
Wiirth Finance International B.V., Amsterdam

Die Beziige der Mitglieder des Aufsichtsrats beliefen sich im Geschiftsjahr auf insgesamt 265 T€ (i. Vj. 223 T€).
«{ VORSTAND

Claus-Matthias Bége, Hamburg, Sprecher des Vorstands
a) Douglas Holding AG, Hagen

Olaf Borkers, Hamburg

Die Beziige des Vorstands betrugen insgesamt 1.193 T€ (i. Vj.1.066 T€). Darin enthalten sind erfolgsbezogene
Vergiitungen von 650 T€. (i. Vj. 523 T€).

Der Long Term Incentive Riickstellung (LTT) fiir den Vorstand wurden im Berichtsjahr T€ 305 (i. Vj. T€ 96)
zugefithrt. Der Aufzinsungsbetrag betrug 10 T€.

Im Ubrigen verweisen wir auf die erginzenden Erliuterungen zur Vergiitung im Lagebericht.

«{ CORPORATE GOVERNANCE
Nach § 161 AktG ist die vorgeschriebene Entsprechenserklirung zum Corporate Governance Kodex gemeinsam
vom Aufsichtsrat und Vorstand abgegeben und mit Verffentlichung im Internet im November 2012 den Aktioniren

zuginglich gemacht worden.

Nohestehende Personen nach IRS 24

Die Tochtergesellschaften, Joint Ventures und assoziierten Unternchmen sowie die Mitglieder des Vorstands und
Aufsichtsrats der Deutsche EuroShop AG gelten als nahestehende Personen im Sinne des IAS 24. Die Beziige des
Aufsichtsrats und des Vorstands sind im Abschnitt Aufsichtsrat und Vorstand sowie im Vergiitungsbericht des

Konzernlageberichts erldutert.
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Die Honorare fiir Dienstleistungsvertrige mit der ECE-Unternehmensgruppe beliefen sich im Berichtsjahr auf {179}
19.566 T€ (i. Vj. 23.454 T€). Demgegeniiber standen Einnahmen aus Mietvertrigen mit der ECE-Unternchmens-

gruppe in Hohe von 6.935 T€ (i. Vj. 5.983 T€). Die Forderungen gegeniiber der ECE beliefen sich auf 4.305 T€

und die Verbindlichkeiten betrugen 1.255 T€.

Die Lieferungs- und Leistungsbeziehungen mit nahestehenden Personen erfolgten zu marktiiblichen Konditionen.

Hamburg, 12. April 2013

Deutsche EuroShop AG
Der Vorstand
1
| [
Claus-Matthias Boge Olaf Borkers

S oq:bige F[qgobeq

Gemifd § 160 Abs. 1 Ziff. 8 AktG geben wir davon Kenntnis, dass unserer Gesellschaft folgende Beteiligungen und
Stimmrechtsverinderungen entsprechend den Mitteilungspflichten nach §21 Wertpapierhandelsgesetz gemeldet
worden sind:

NEUER DAVON

STIMM- IM DAVON
BESTANDS- VORGANG RECHTS- EIGEN- ZUZU-
. MELDUNG (ANTEILSSCHWELLE ANTEIL BESITZ RECH-
AKTIONAR ZUM IN %) IN % IN% NENIN%
Benjamin Otto, Hamburg 02.04.2002 Schwellenlberschreitung (5) 7,74 0,00 7,74
.Bravo-Alpha“ Beteiligungs G.m.b.H.,
Hamburg 02.04.2002 Schwellenlberschreitung (5) 7,74 3,71 4,03
Gemeinniitzige Hertie-Stifung,
Frankurt 15.08.2011 Schwellenlberschreitung (3) 3,02 3,02 0,00
BlackRock Inc., New York, U.S.A. 23.01.2012 Schwellenunterschreitung (3) 2,97 0,00 2,97
BlackRock Holdco 2, Inc.,
Wilmington, Delaware, U.S.A. 23.01.2012 Schwellenunterschreitung (3) 2,97 0,00 2,97
BlackRock Financial Management,
Inc., New York, U.S.A. 23.01.2012 Schwellenunterschreitung (3) 2,97 0,00 2,97
BlackRock Inc., New York, U.S.A. 22.03.2012 Schwellenlberschreitung (3) 3,02 0,00 3,02
BlackRock Holdco 2, Inc.,
Wilmington, Delaware, U.S.A. 22.03.2012 Schwelleniiberschreitung (3) 3,02 0,00 3,02
BlackRock Financial Management,
Inc., New York, U.S.A. 22.03.2012 Schwelleniiberschreitung (3) 3,02 0,00 3,02
Alexander Otto, Hamburg 14.11.2012  Schwellenunterschreitung (10) 9,57 0,65 8,92

Das von dem Abschlusspriifer des Konzernabschlusses im Geschiftsjahr 2012 berechnete Gesamthonorar fiir Abschluss-
priifungsleistungen belduft sich auf 344 T€ (i. Vj. 321 T€). Weitere Leistungen wurden durch den Konzernabschluss-

priifer nicht erbracht.

DES © GESCHAFTSBERICHT 2012



ORIV K Anteilsbesitz

{180}

Anteilsbersitz

# AUFSTELLUNG DES ANTEILSBESITZES GEMASS §313 ABS. 2 NR. 1 BIS 4 HGB

ZUM 31. DEZEMBER 2012:

EIGEN-
ANTEIL DAVON KAPITAL HGB-
AM EIGEN- DAVON UN- ZUM ERGEBNISSE
NAME UND SITZ DES UNTERNEHMENS KAPITAL ~ MITTELBAR  MITTELBAR  31.12.2012 2012
Vollkonsolidierte Unternehmen: in€ in€
DES Verwaltung GmbH, Hamburg
(vormals Deutsche EuroShop Verwaltungs GmbH) 100,00 % - 100,00 % 30.940.407,30 1.127.568,93
DES Management GmbH, Hamburg
(vormals Deutsche EuroShop Management GmbH) 100,00 % - 100,00 % 67.614,67 42.614,67
DES Shoppingcenter GmbH & Co. KG 100,00 % - 100,00% 437.109.917,63 -331.300,41
A10 Center Wildau GmbH 100,00% 100,00% 91.167.005,25 3.796.874,73
Objekt City-Point Kassel GmbH & Co. KG, Pullach 100,00 % 100,00 % - -22.747.883,73 732.343,73
Stadt-Galerie Hameln KG, Hamburg 100,00% - 100,00% 62.364.731,43 3.992.284,74
Stadt-Galerie Passau KG, Hamburg 75,00 % - 75,00% 116.569.429,89 4.646.620,32
Einkaufs-Center Galeria Baltycka G.m.b.H. & Co. KG, Hamburg 74,00 % - 74,00 % 40.517.713,82 6.729.707,68
Forum Wetzlar KG, Hamburg 65,00 % - 65,00 % 11.162.819,04 2.588.474,27
Main-Taunus-Zentrum KG, Hamburg 97,43% 91,69 % 574%  -89.415.949,97 10.127.259,44
DB Immobilienfonds 12 Main-Taunus-Zentrum KG, Hamburg 50,47 % - 50,47 % 86.009.968,21 7.705.184,30
Immobilien Kommanditgesellschaft FEZ Harburg, Hamburg 50,00 % - 50,00 % 18.007.523,19 2.223.635,07
in PLN in PLN
Einkaufs-Center Galeria Baltycka G.m.b.H. & Co. KG, Sp. kom.,
Warschau, Polen 99.99 % 99,99 % - 539.519.874,61 -797.892,59
CASPIA Investments Sp. z 0.0., Warschau, Polen 100,00 % 100,00 % - 15.593.388,85 524.531,42
Quotenkonsolidierte Unternehmen: in€ in€
Altmarkt-Galerie Dresden KG, Hamburg 67,00% - 67,00% 50.799.394,45 7.064.440,98
Allee-Center Magdeburg KG, Hamburg 50,00 % - 50,00% 76.102.744,07 9.940.106,00
CAK City Arkaden Klagenfurt KG, Hamburg 50,00 % - 50,00% 8.971.918,42 914.762,72
EKZ Eins Errichtungs- und Betriebs Ges.m.b.H. & Co OG, Wien 50,00 % 50,00% - -440.801,23 951.235,49
Einkaufs-Center Arkaden Pécs KG, Hamburg 50,00 % - 50,00% 22.725.689,10 1.541.590,13
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EIGEN-
ANTEIL DAVON KAPITAL HGB-
AM EIGEN- DAVON UN- ZUM  ERGEBNISSE
NAME UND SITZ DES UNTERNEHMENS KAPITAL ~ MITTELBAR  MITTELBAR  31.12.2012 2012
At-equity / Assoziierte Unternehmen: in€ in€
Kommanditgesellschaft Sechzehnte ALBA
Grundstiicksgesellschaft mbH & Co., Hamburg 50,00 % 50,00 % 1.884.780,55 -37.621,57
EKZ Vier Errichtungs- und Betriebs Ges.m.b.H., Wien 50,00 % 50,00 % 804.080,10 30.673,29
Kommanditgesellschaft PANTA Fiinfundsiebzigste
Grundstiicksgesellschaft m.b.H. & Co., Hamburg 50,00 % 50,00 % 2.186.295,91 -1.445.846,38
Kommanditgesellschaft PANTA DreiunddreiB3igste
Grundstiicksgesellschaft m.b.H. & Co., Hamburg 50,00 % 50,00 % 2.443.931,31 270.561,95
Kommanditgesellschaft PANTA Achtundvierzigste
Grundstlicksgesellschaft m.b.H. & Co., Hamburg 50,00% 50,00 % 886.501,50 29.008,76
City-Point Beteiligungs GmbH, Pullach 40,00 % - 40,00 % 27.642,15 2.077,55
Beteiligungsunternehmen: in PLN in PLN
Ilwro Joint Venture Sp. z 0.0., Warschau, Polen 33,33% - 33,33%  371.531.496,72 21.157.631,99
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Be:b&bigqu:vermerli des Qbschlussprifers

Wir haben den von der Deutsche EuroShop AG, Hamburg, aufgestellten Konzernabschluss bestehend aus
Bilanz, Gesamtergebnisrechnung, Gewinn- und Verlustrechnung, Eigenkapitalveranderungsrechnung, Kapi-
talflussrechnung und Anhang - sowie den Konzernlagebericht fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2012 bis
zum 31. Dezember 2012 gepriift. Die Aufstellung von Konzernabschluss und Konzernlagebericht nach den
IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den erganzend nach § 315a Abs. 1 HGB anzuwendenden han-
delsrechtlichen Vorschriften liegt in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere
Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung liber den Konzern-
abschluss und den Konzernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschlusspriifung vorgenom-
men. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und VerstoBe, die sich auf
die Darstellung des durch den Konzernabschluss unter Beachtung der anzuwendenden Rechnungslegungs-
vorschriften und durch den Konzernlagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Priifungs-
handlungen werden die Kenntnisse liber die Geschaftstatigkeit und liber das wirtschaftliche und rechtliche
Umfeld des Konzerns sowie die Erwartungen tiber magliche Fehler bericksichtigt. Im Rahmen der Priifung
werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fur die
Angaben im Konzernabschluss und Konzernlagebericht liberwiegend auf der Basis von Stichproben beur-
teilt. Die Prufung umfasst die Beurteilung der Rechnungslegungsinformationen der in den Konzernabschluss
einbezogenen Teilbereiche, der Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der angewandten Bilanzierungs-
und Konsolidierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die
Wiirdigung der Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts. Wir sind der Auf-
fassung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Konzern-
abschluss den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den erganzend nach § 315a Abs. 1 HGB anzu-
wendenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tat-
sachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, 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, 12. April 2013
BDO AG

Wirtschaftsprifungsgesellschaft

gez. Dyckerhoff gez. Dr. Probst
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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KONZERNABSCHLUSS Versicherung der gesetzlichen Vertreter

Vcr:ichgrqu der ge:eczlicheq Vertreter fest

Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemaf3 den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsatzen der
Konzernabschluss ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermadgens-, Finanz- und
Ertragslage des Konzerns vermittelt und im Konzernlagebericht der Geschaftsverlauf einschlieBlich des
Geschaftsergebnisses die Lage des Konzerns so dargestellt ist, dass ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild vermittelt wird sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen Ent-
wicklung des Konzerns beschrieben sind.

Hamburg, 12. April 2013

i

Claus-Matthias Boge Olaf Borkers
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