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X ] 2012 2011 DIFFERENZ
Umsatzerldse 211,2 190,0 1M1%
EBIT 181,0 165,7 9%
Finanzergebnis -86,0 -791 -9%
Bewertungsergebnis 8,5 50,1 -83%
EBT 103,5 136,7 -24%
Konzernergebnis 122,5 99,0 24%
FFO je Aktie in € 1,66 1,61 3%
Ergebnis je Aktie in €* 2,36 1,92 23%
Eigenkapital ** 1.606,1 1.4731 9%
Verbindlichkeiten 1.942,8 1.752,0 1%
Bilanzsumme 3.548,9 3.2251 10%
Eigenkapitalquote in % ** 45,3 45,7

LTV-Verhaltnis in % 44 45

Gearing in %** 121 19

Liquide Mittel 167,5 64,4 160%
Net Asset Value (EPRA) 1.538,9 1.427,3 8%
Net Asset Value je Aktie in € (EPRA) 28,53 27,64 3%
Dividende je Aktie in € 1,20** 1,10 9%

* unverwdassert
** inkl. Fremdanteile am Eigenkapital

*** Vorschlag
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Licke Lesenin, licken Lesen,

unseren diesjahrigen Geschaftsbericht haben wir unse-
rem ,Heimathafen” Hamburg gewidmet: Seit 2004 hat
die Deutsche EuroShop hier ihren Sitz. Mit drei Shop-
pingcentern ist auch unser Portfolio eng mit der Hanse-
stadt und ihrer Umgebung verbunden, der Titel dieses
Berichts lautet deshalb schlicht .Hamburg®".

Gerne mochten wir Ihnen Hamburg etwas naherbringen
und Ihnen dabei unsere Center vor Ort sowie die Stadt-
teile vorstellen, in denen die DES-Teammitglieder woh-
nen und einkaufen. Zudem haben wir fir Sie ein paar
Zahlen und Fakten Uber die Stadt zusammengestellt,
die uns teilweise selbst Uberrascht haben. Last but not
least stellen wir lhnen drei unserer Mieter mit Hambur-
ger Ursprung vor.

Eines soll dabei aber selbstverstandlich nicht zu kurz
kommen, namlich unsere Ergebnisse: Wir freuen uns,
Ihnen in gewohnter Ausflhrlichkeit alle Fakten tber ein
erfolgreiches Geschaftsjahr 2012 vorstellen zu dirfen.
Und ganz so, wie Sie es von uns gewohnt sind, wagen wir
auch einen Blick in die Zukunft und stellen Ihnen unsere
Prognose fir die Jahre 2013 und 2014 vor.

AbschlieBend mochte ich Sie einladen, unsere Shopping-
center in und um Hamburg in Billstedt, Harburg und Nor-
derstedt zu besuchen. Genauso stehen fir Sie in unseren
17 anderen Einkaufszentren in Deutschland, Osterreich,
Polen und Ungarn jederzeit die Tiiren offen. Und wenn
Sie einmal in Hamburg-Poppenbiittel sind: Besuchen Sie
uns in unseren neuen Biroraumen!

Beste Griifle,

(s obons

Claus-Matthias Boge
Sprecher des Vorstands

Editorial
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Werte und Ziele / Highlights 2012

Unsene Weite

Wir sind Deutschlands einzige Aktiengesellschaft, die ausschliel3-
lich in Shoppingcenter an erstklassigen Standorten investiert.
Nur ausgewahlte Immobilien sind fur uns Investitionsobjekte.
Ein hoher Qualitatsanspruch und grofBe Flexibilitat sind fir uns
ebenso wichtig wie eine nachhaltige Ertragsentwicklung durch
indexierte und umsatzgebundene Mietvertrage. Hinzu kommt ein
mit rund 99 % Uberdurchschnittlich hoher Vermietungsstand und
ein professionelles Centermanagement — das sind die Grund-
werte unseres Erfolgs.

Unsene Tiele

Fur die Deutsche EuroShop zahlt nicht der schnelle Erfolg, son-
dern eine dauerhaft stabile Wertentwicklung des Portfolios.
Unser Ziel ist die Erwirtschaftung eines hohen Liquiditatstber-
schusses aus der langfristigen Vermietung der Shoppingcenter,
um unseren Aktionaren Jahr fur Jahr eine attraktive Dividende
ausschitten zu konnen. Dazu werden wir weitere Spitzenobjekte
erwerben, um uns als eines der europaweit grof3ten auf Einzel-
handelsimmobilien spezialisierten Unternehmen zu etablieren.

SOOI
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Hightights 2012

A Juni

Hauptversammlung
Ausschuttung einer Dividende von 1,10 € je Aktie

September
40-jahriges Jubilaum des Rhein-Neckar-Zentrum,
Viernheim

10-jahriges Jubilaum des City-Point, Kassel
Oktober

5-jahriges Jubilaum der Galeria Baltycka, Danzig
10-jahriges Jubilaum der Altmarkt-Galerie,
Dresden

November

2.314.136 Aktien aus einer Kapitalerhohung

werden bei institutionellen Anlegern platziert

Platzierung einer Wandelschuldverschreibung
mit einer Laufzeit von finf Jahren und einem
Gesamtnennbetrag von 100 Mio. € bei qualifizier-
ten Investoren

Erwerb des Herold-Center, Norderstedt

35-jahriges Jubilaum des Billstedt-Center,
Hamburg
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EINE WICHTIGE EIGENSCHAFT
ERFOLGREICHER EINZEL-
HANDLER IST VERANDERUNGS-
BEREITSCHAFT. DIE REDE-
WENDUNG , HANDEL IST
WANDEL" IST JEDEM HANDLER
GELAUFIG. 2012 WAR AUCH

VON DER DEUTSCHE EUROSHOP
WANDLUNGSFAHIGKEIT
GEFORDERT - NICHT AUS OPERA-
TIVER SICHT, ABER AUS STEUER-
LICHER SICHT. OBWOHL DIE
KONZERNUMSTRUKTURIERUNG
DIE KAPAZITATEN STARK AUS-
GELASTET HAT, KONNTEN

DIE BEIDEN VORSTANDE CLAUS-
MATTHIAS BOGE UND OLAF
BORKERS DAS WACHSTUM DES
UNTERNEHMENS WEITER VORAN-
TREIBEN. WIE DIE THEMEN

IM EINZELNEN ABGEARBEITET
WURDEN, LESEN SIE IM VOR-

STANDSINTERVIEW.
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Vorstandsinterview
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o— Die Deutsche EuroShop hat eine Umstrukturierung hinter
sich. Was ist passiert?

0 CLAUS-MATTHIAS BOGE: Wir haben auf ein tiberraschen-
des Urteil des Bundesfinanzhofs reagiert und den Deutsche
EuroShop-Konzern so umstrukturiert, dass wir wenigstens fir
einen Teil unseres Shoppingcenter-Portfolios in Deutschland die
.erweiterte gewerbesteuerliche Kirzung” zukinftig in Anspruch
nehmen kdnnen.

Wir arbeiten weiter an einer nachhaltigen Optimierung, aber das
ist ein mehrjahriges Unterfangen. Es war und bleibt hochkom-
plex — daflr ist das deutsche Steuerrecht leider bekannt.

- ‘f 63 OLAF BORKERS: Ein positiver Effekt dieser Umstrukturie-

rung war, dass wir 49,3 Mio.€ von den in den Vorjahren gebil-
deten latenten Gewerbesteuerrickstellungen wieder auflosen
konnten.

\ o— Wenn wir schon beim Positiven sind: Wachstum konnten

Sie auch vermelden?

L 0 CLAUS-MATTHIAS BOGE: Ja, wir haben kurz vor Jahresende

das Herold-Center in Norderstedt gekauft. Das Investitionsvolu-
men belauft sich auf etwa 187 Mio. €, die Nettoanfangsrendite
liegt bei ca. 6,1 % — eine durchaus attraktive Rendite im weiter
beliebten Shoppingcenter-Markt. u
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Vorstandsinterview

Unser Portfolio umfasst nun 20 Shopping-
center mit einem Marktwert von 3,8 Mrd. €. Das Herold-Center
bietet auf einer Verkaufsflache von ca. 26.000 gm auf zwei Ebe-
nen rund 130 Fachgeschafte, die alle vermietet sind. Es wurde
1971 eroffnet und zuletzt 2003 erweitert.

e— Bei der Fremdfinanzierung haben Sie diesmal neue
Wege beschritten?

Richtig, wir haben erstmals eine Wandel-
anleihe emittiert. 100 Mio.€ haben wir uns fur finf Jahre zu
einem Zins von 1,75 % gesichert. Das ist glnstig fur uns und
dabei gleichzeitig attraktiv fur die Anleihe-Investoren, die auf
einen steigenden DES-Aktienkurs setzen.

Parallel dazu haben wir uns mit
einer kleinen Kapitalerhohung 67,7 Mio. € Eigenkapital beschafft.

e— Warum konnten Privataktiondre nicht an der Kapital-
erhohung teilnehmen?

Ich habe in der Vergangenheit
schon mehrfach betont, dass wir Kapitalerhohungen am liebs-
ten mit Bezugsrecht fur unsere vielen treuen Privataktionare
durchfiihren, wie wir es zuletzt 2010 zweimal getan haben.

Es gab aber eine Anderung im Wertpapierprospektgesetz. Seit
Juli 2012 besteht auch fir die bisher von uns gerne gewahlte
Variante einer Bezugsrechtskapitalerhohung eine generelle
Prospektpflicht. Da es einige Wochen dauert, einen Prospekt zu
erstellen, kann das wahrend eines Ankaufsprozesses aufgrund
der damit verbundenen Verzogerung und Erfolgsunsicherheit in
einem sich andernden Kapitalmarktumfeld zu einem Dealbrea-
ker werden. Das wirden wir gerne vermeiden. Zudem ist die
Prospekterstellung sehr teuer.

Im November haben wir nur rund 2,3 Mio. Aktien emittiert und
dafur das schnelle Accelerated-Bookbuilding-Verfahren gewahlt.
Leider kann man bei diesem Verfahren, bei dem die neuen Aktien
nahe am Borsenkurs platziert werden, nur sogenannte ,qualifi-
zierte Anleger”, in der Regel institutionelle Investoren, anspre-
chen und muss das Bezugsrecht fur Aktionare ausschlief3en.

Erfreulich war fur uns aber letztendlich, dass beide Mafnah-
men sehr wohlwollend vom Kapitalmarkt aufgenommen wurden,
obwohl wir bislang am Anleihenmarkt ein unbeschriebenes Blatt
waren. Nun konnen wir auch hier eine Erfolgsbilanz vorweisen,
was fur uns bei eventuellen Wiederholungstaten in Zukunft von
Vorteil sein sollte.

DES © GESCHAFTSBERICHT 2012

e— Aber Sie setzen auch weiterhin auf klassische Fremd-
finanzierungsformen?

Absolut! Und wir haben die gunstigen
Finanzierungskonditionen fur die Deutsche EuroShop genutzt
und konnten den durchschnittlichen Zinssatz unserer Verbind-
lichkeiten von 4,59 % auf 4,16 % senken, also um 43 Basispunkte.




o— Das klingt alles sehr gut. Wie ist das operative Geschaft
gelaufen?

Gut, wie immer, planmaBig.
Genauer gesagt: Wir hatten einen Umsatz von 207 bis 211 Mio.€
prognostiziert und 211,2 Mio.€ erreicht. Besonders die Umsatz-
entwicklungen des Main-Taunus-Zentrums, der Altmarkt-Galerie
Dresden und des A10 Centers mit ihren im Vorjahr eroffneten
Erweiterungen haben uns dabei Freude gemacht.

Unser Ergebnis vor Steuern und Zinsen, das EBIT, sollte zwischen
177 und 181 Mio. € liegen. Mit einem Anstieg um 9% auf 181,0
Mio.€ landeten wir auch hier am oberen Ende.

Das Ergebnis vor Steuern (EBT) planen wir stets ohne ein Bewer-
tungsergebnis und hatten mit 90 bis 93 Mio.€ kalkuliert. Unter-
jahrig hatten wir die Prognose auf 94 bis 97 Mio.€ erhoht und
haben diesen Korridor mit 95,0 Mio. € gut getroffen.

Die Funds from Operations, abgekiirzt FFO, sahen wir urspriing-
lich in einer Prognosebandbreite von 1,64 bis 1,68 € je Aktie. Im
Laufe des Jahres hatten wir auch hier erhoht und 1,70 bis 1,74 €
je Aktie erwartet. Gelandet sind wir bei 1,66 €, also exakt in der
Mitte der ersten Prognose.

Sie mdchten sicher wissen, wie es zu die-
ser Abweichung kam. Im Zusammenhang mit der Refinanzie-
rung des Main-Taunus-Zentrums und der Umstrukturierung des

Vorstandsinterview

Konzerns sind Einmalkosten in Form von Vorfalligkeitsentscha-
digungen und Steuerzahlungen angefallen, die den FFO je Aktie
mit 0,16 € belastet haben. Bereinigt um diese Effekte beliefe sich
der FFO auf 1,82 € je Aktie, die Prognosen hatten wir demnach
deutlich Ubertroffen.

o— Das Bewertungsergebnis ist fiir manche unerwartet
gering ausgefallen. Was waren die Griinde hierfiir?

Das Bewertungsergebnis lag bei 8,5 Mio. €.
Unser ungarisches Shoppingcenter in Pécs, das ca. 1 % unse-
rer Anlageimmobilien reprasentiert, wurde vorsorglich um rund
16 Prozent abgewertet. Das Main-Taunus-Zentrum dagegen
wurde um 8 % aufgewertet, nachdem die Erweiterung sehr gut
von den Kunden angenommen wurde. Das waren die Ausreifier.
Bei den ubrigen Objekten bewegten sich die Verkehrswertande-
rungen in einem sehr engen Korridor zwischen -1,9 bis +3,4 %.

Intern hatten wir beim Bewer-
tungsergebnis mit einer ,schwarzen Null” gerechnet. Die Effekte
aus Zinsentwicklung, Immobilienmarkt- und Mieterrisiko und
rund 150 weiteren Faktoren sind eigentlich nicht prognostizier-
bar, was wir auch immer wieder betonen. Fir uns zahlt ohnehin
nur das Cash, das wir mit unseren unternehmerischen Entschei-
dungen beeinflussen und als Dividende ausschutten konnen. Da
wir nicht vorhaben, unser Centerportfolio zu verkaufen, ist das
jahrliche Bewertungsergebnis fur uns nicht so bedeutsam. u
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Vorstandsinterview

Wenn man aber ein Bewertungsergebnis erwartet, das sich an
jingst getatigten Center-Transaktionen orientiert, lasst man
auBer Acht, dass unsere Gutachter keine Mark-to-Market-
Methode nutzen, sondern eine Discounted-Cashflow-Methode.
Da Shoppingcenter nur schwer vergleichbar sind, halte ich das
auch fur die bessere Methode.

°' Wie werden die Aktiondrinnen und Aktionére an den
erneut guten Ergebnissen beteiligt?

Mit einer auf 1,20 € je Aktie erhoh-
ten Dividende. Das zumindest wird unser Vorschlag auf der
Hauptversammlung sein. Wir haben unseren Aktionaren immer
versprochen, dass die zuletzt gezahlte Dividende das Minimum
zukunftiger Ausschuttungen sein wird. Bisher erfolgten diese
Ausschuttungen — zumindest fur unsere Altaktionare — vollstan-
dig steuerfrei. Das andert sich nun: Die Dividende fiir 2012 unter-
liegt erstmals mit einem Anteil von 0,31 € je Aktie dem Kapitaler-
tragsteuerabzug. Das bedeutet, dass 31 Cent der Dividende mit
26,375 % (25 % Abgeltungsteuer zuziiglich 5,5 Prozent Solidari-
tatszuschlag) Steuern belegt werden, also mit etwas mehr als
8 Cent. Diesen Effekt gleichen wir mit der Dividendenerhdhung
um 10 Cent mehr als aus, sodass unsere Aktionare netto nicht
weniger erhalten.

°' Koénnten Sie kurz erldutern, warum der Umsatz und das
EBIT in der Prognose fiir 2013 einknicken?

Das ist die Folge der bereits im
Vorjahr angekiindigten Anderungen der internationalen Rech-
nungslegungsvorschriften IFRS, nach denen zukiinftig die quotale
Konsolidierung nicht mehr maglich ist. Dies ist gleichbedeutend
mit einer geringeren Transparenz in der Ergebnisdarstellung, am
Ergebnis andert es aber nichts. Das betrifft auch nicht nur uns,
sondern alle Unternehmen, die bisher Tochtergesellschaften quo-
talin den Konzernabschluss einbezogen haben.

Letztendlich andert sich unter dem Strich aber nichts, denn die
Ergebnisse der Beteiligungsunternehmen flieBen in der Gewinn-
und Verlustrechnung im Finanzergebnis als Beteiligungsertrage
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ein. Somit sind optisch nur der Umsatz und das EBIT in unserer
Prognose von diesen IFRS-Anderungen betroffen, beim EBT und
FFO bleibt alles annahernd wie gehabt.

o— Bitte stellen Sie uns die Prognose fiir 2013 und 2014 vor.

Es geht weiter aufwarts. Fir unsere Miet-
einnahmen, ausgewiesen als Umsatz, erwarten wir im laufenden
Geschaftsjahr einen Anstieg von 9 % auf 170 bis 173 Mio.€. Im
kommenden Jahr konnten es 175 bis 178 Mio. € werden. Das EBIT
wird nach unserer Prognose 2013 zwischen 148 und 151 Mio.€
liegen, was einem Plus von 13 % entspricht, 2014 konnte es noch-
mals um 3% steigen auf 152 bis 155 Mio.€. Unser operatives
Ergebnis vor Steuern und ohne Bewertungsergebnis erwarten
wir dieses Jahr mit 112 bis 115 Mio.€ um 19 Prozent, nachstes
Jahr mit 117 bis 120 Mio.€ um weitere 4 Prozent hoher.

Nach den 2012 verbuchten Einmaleffekten ist der Sprung der
Funds From Operations besonders beeindruckend. Fir 2013
erwarten wir je Aktie einen Anstieg um 21 % auf 1,99 € bis 2,03 €.
Das normalisiert sich 2014 wieder, wenn wir einen zweiprozen-
tigen Anstieg auf 2,03 € bis 2,07 € prognostizieren.

Bei all diesen Prognosen gehen wir von einem stabilen Geschaft
ohne Uberraschungen aus, und wie immer haben wir keine
Akquisitionen eingeplant.

@ Keine Akquisitionen?

Wir sind weiterhin bereit, attrak-
tive Gelegenheiten wahrzunehmen. Aber man sollte sich in
Geduld Gben konnen — wie beim Angeln. Als Kind hatte ich dazu
ofter Gelegenheit als heute, aber die Erfahrung hilft mir auch im
Berufsleben. Auf Plattdeutsch sagt man ubrigens ,Legg de Angel
nich ut de Hand, wenn ok keen Fisch nich anbeten hett", denn
.irgendwann beif}t einer an”.

Vielen Dank flir das Gesprach.



Claus-latthias Bige
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Nach einer Dienstzeit als Schiffsc

1990 eine Banklehre bei der/ Béuts Bank AG. Es folgte ein Studium der Betriebswirt-
schaft in Frankfurt am Main®Ab-1995.war Herr Borkers fiir die Deutsche Bank AG als
Kreditanalyst in Frankfurt und Hamburg tatig. Im Jahr 1998 wechselte er als Vorstands-
assistent zur RSE Grundbesitz und Beteiligungs AG, Hamburg. 1999 wurde Herr Borkers
in den Vorstand der TAG Tegernsee Immobilien und Beteiligungs-AG, Tegernsee und
Hamburg, berufen, wo er bis September 2005 die Bereiche Finanzen und Investor Rela-
tions verantwortete. Zusatzlich hatte Herr Borkers in der TAG-Gruppe verschiedene Auf-
sichtsrats- und Geschaftsfiihrungsmandate inne.

Olaf Borkers ist seit Oktober 2005 Mitglied des Vorstands der Deutsche EuroShop AG.
Er ist verheiratet und hat zwei Kinder.
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Bericht des Aufsichtsrats

Bericht des

QuFrsichtsrats

der Aufsichtsrat hat die ihm nach Gesetz und Satzung obliegen-
den Aufgaben im Geschaftsjahr 2012 wahrgenommen und die
Entwicklung der Deutsche EuroShop AG intensiv begleitet. Die
strategische Ausrichtung des Unternehmens wurde mit dem Auf-
sichtsrat abgestimmt und der Status der Strategieumsetzung
in regelmafRigen Abstanden erortert. Der Aufsichtsrat hat den
Vorstand in der Geschaftsfiihrung iberwacht und beraten. Der
Vorstand hat uns regelmafig, zeitnah und ausfihrlich Uber die
Entwicklung der Geschafte unterrichtet.

3 SCHWERPUNKTE DER BERATUNGEN

Wir befassten uns regelmaBig und detailliert mit der Finanz-,
Vermogens- und Ertragslage sowie mit dem Risikomanage-
ment unserer Gesellschaft. In diesem Zusammenhang priften
wir das Vorliegen der formalen Voraussetzungen fur die Umset-
zung einer effizienten Uberwachung unserer Gesellschaft sowie
die Wirksamkeit unserer Kontrollmaoglichkeiten.

Uber die wesentlichen EinflussgréBen fiir das Geschaft wurden
wir fortlaufend informiert.

Wir beschaftigten uns mit der Entwicklung der Bestandsobjekte,
insbesondere deren Umsatzentwicklung, den Auf3en- und Ver-
mietungsstanden sowie mit der Liquiditatslage des Unterneh-
mens. Besonders intensiv erdrterten wir im Geschaftsjahr die
Planungen des Vorstands zur Umstrukturierung des Konzerns,

DES © GESCHAFTSBERICHT 2012

die nach Einschatzung des Vorstands und des Aufsichtsrats als
Konsequenz aus dem Urteil des Bundesfinanzhofes zur erwei-
terten gewerbesteuerlichen Kirzung zu ziehen war.

Mit dem Vorstand wurde regelmaBig tber die Entwicklungen an
den Kapital-, Kredit-, Immobilien- und Einzelhandelsmarkten
und die Auswirkungen auf die Strategie der Gesellschaft dis-
kutiert. Dabei wurden zwischen Vorstand und Aufsichtsrat auch
verschiedene Investmentmaglichkeiten erortert. RegelmaBig
wurde uns uber die Umsatzentwicklung der Mieter und deren
Zahlungsverhalten sowie die Kreditpolitik der Banken berichtet.

Der Aufsichtsratsvorsitzende und das Aufsichtsratsprasidium
haben mit dem Vorstand weitere aktuelle Themen bei Bedarf
erortert. Geschafte, die der Zustimmung des Aufsichtsrats
bedurften, haben wir in den planmaBigen Sitzungen bespro-
chen und entschieden. Zudem wurden fur zustimmungspflich-
tige Geschafte des Vorstands schriftliche Umlaufbeschliisse vom
Aufsichtsrat gefasst. Alle Beschlusse im Berichtszeitraum erfolg-
ten einstimmig.

A SITZUNGEN

Im Geschaftsjahr 2012 fanden finf planmaBige Aufsichtsratssit-
zungen statt. Lediglich in der konstituierenden Sitzung am 21. Juni
2012 fehlten drei Mitglieder des Aufsichtsrats entschuldigt. Sie
haben vor der Sitzung entsprechende Wahlvollmachten erteilt.



In der ersten planmafigen Sitzung am 26. April 2012 wurde die
alljahrliche Effizienzprufung des Aufsichtsrats abgeschlossen und
die Tagesordnung zur Hauptversammlung verabschiedet. In die-
sem Zusammenhang haben wir den Abschlussprufer ausgewahlt,
der den Aktionaren zur Wahl vorgeschlagen wurde. Im Rahmen
der Jahresabschlussprufung legten wir wieder besonderen Wert
auf die Erlauterungen des Vorstands und des Abschlussprufers
zu den Immobilienbewertungen. Daneben erlauterte der Vorstand
die Moglichkeiten einer gesellschaftsrechtlichen Umstrukturie-
rung und deren steuerliche Auswirkungen auf den Konzern. Zudem
berichtete uns der Vorstand Uber die abgeschlossene Erweiterung
des Main-Taunus-Zentrums, den erfolgten Erwerb des Restanteils
am Rathaus-Center in Dessau und verschiedene Verhandlungen fir
Anschlussfinanzierungen. Bei den Erlauterungen zur Vermietungs-
situation standen die Buroflachen in der erweiterten Altmarkt-
Galerie in Dresden im Vordergrund. Der Vorstand stellte auch die
Maglichkeit zum Erwerb eines Einkaufszentrums in Polen vor.

In der Sitzung am 21. Juni 2012 vor der Hauptversammlung
berichtete uns der Vorstand Uber umgesetzte Anschlussfinan-
zierungen sowie insbesondere Uber die Vermietungssituation des
Shoppingcenters in Pécs/Ungarn. Uber die aktuellen Erkennt-
nisse der Konzernstrukturierung informierte uns der Vorstand in
Vorbereitung auf eine baldige Entscheidungsreife des Konzeptes
und stellte die Maoglichkeit vor, das Herold-Center in Norderstedt
erwerben zu kénnen.

Einen Schwerpunkt dieser Sitzung bildete auch die angestrebte
Erweiterung unseres Gremiums im Hinblick auf geanderte Anfor-
derungen des Corporate Governance Kodex. Wir diskutierten die
geplante Erweiterung und Besetzung des Aufsichtsrats sowie der
verschiedenen Funktionen in den Ausschissen.

In der konstituierenden Sitzung am 21. Juni 2012 im Anschluss
an die Hauptversammlung wahlten wir in einer offenen Wahl die
Mitglieder fur die verschiedenen Funktionen im Aufsichtsrat und
seinen Ausschussen. Die Wahl stand unter der aufschiebenden
Bedingung der rechtsglltigen Satzungsanderung zur Erweite-
rung des Aufsichtsrats. Diese erfolgte dann am 13. Juli 2012.

Vorsitzender des Aufsichtsrats Manfred ZaB

Dr. Michael Gellen

Manfred ZaB (Vorsitz),
Thomas Armbrust,
Dr Michael Gellen

Stellv. Vorsitzender des Aufsichtsrats

Prasidium

Financial Expert Karin Dohm

Karin Dohm (Vorsitz),
Thomas Armbrust,
Manfred ZaB

Manfred ZaB (Vorsitz),
Thomas Armbrust
(stellv. Vorsitz),
Reiner Strecker

Priifungsausschuss

Kapitalmarktausschuss

Bericht des Aufsichtsrats

In der vierten Sitzung am 20. September 2012 berichtete uns
der Vorstand erneut Uber die Vermietungs- und Fremdfinanzie-
rungssituation des Objektes in Pécs. Zudem berichtete uns der
Vorstand tber Erweiterungsmaoglichkeiten in unserem Shopping-
center-Portfolio. Ausfuhrlicher berichtete uns der Vorstand Uber
den Ankaufsprozess fir das Herold-Center in Norderstedt und
seine Uberlegungen zur Finanzierung dieser Investition.

Schwerpunkt unserer Sitzung war erneut die Umstrukturierung
des Konzerns. DerVorstand stellte uns sein finales Konzept vor,und
nach ausfuhrlicher Diskussion erteilten wir unsere Zustimmung.

In der letzten Sitzung am 27. November 2012 berichtete uns
der Vorstand uber den laufenden Umstrukturierungsprozess des
Konzerns und den erfolgten Kauf des Herold-Centers sowie die
daflir durchgefiihrten FinanzierungsmaBnahmen (Kapitalerho-
hung und Emission einer Wandelanleihe). Ausfiihrlich erdrter-
ten wir zudem die vom Vorstand vorgelegte Hochrechnung fur
das laufende Geschaftsjahr und die mittelfristige Erfolgsplanung
der Gesellschaft.

3 GREMIEN / AUSSCHUSSE

Der Aufsichtsrat hat mit dem Aufsichtsratsprasidium, dem Pri-
fungsausschuss und dem Ausschuss ,Kapitalmarkt” drei Aus-
schusse gebildet. Diese sind mit jeweils drei Mitgliedern besetzt.
Das Aufsichtsratsprasidium bildet gleichzeitig den Nominie-
rungsausschuss. Die Anzahl der Ausschisse und der Aus-
schussmitglieder erscheint uns im Hinblick auf die Grof3e der
Gesellschaft und die Anzahl der Mitglieder des Aufsichtsrats
angemessen. Die Erweiterung des Aufsichtsrats war Anlass, die
personelle Zusammensetzung der einzelnen Ausschisse zu ver-
andern. Die Entscheidungskompetenzen des Ausschusses ,Kapi-
talmarkt” wurden fir die Ausgabe von Wandel- oder Options-
anleihen erweitert und zudem wahlte der Ausschuss Thomas
Armbrust zu seinem stellvertretenden Vorsitzenden.

Im Berichtszeitraum tagten das Prasidium und der Prifungsaus-
schuss am 18. April 2012.

Der Prifungsausschuss erorterte zudem die Quartalsfinanz-
berichte mit dem Vorstand in einer Sitzung am 26. April und
in Telefonkonferenzen am 9. August und 9. November 2012.
Der Ausschuss ,Kapitalmarkt” wurde im Rahmen der Kapital-
mafnahmen im November in verschiedenen Telefonkonferen-
zen vom Vorstand informiert und um Zustimmung zu seinen
Beschlussen gebeten. Der Ausschuss fasste jeweils entspre-
chende Beschlisse. u

{15}
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Bericht des Aufsichtsrats

3 CORPORATE GOVERNANCE

Im November 2012 haben wir gemeinsam mit dem Vorstand eine
aktualisierte Entsprechenserklarung zu den Empfehlungen der
Regierungskommission gemaf § 161 AktG abgegeben und auf
der Internetseite der Deutsche EuroShop AG dauerhaft zugang-
lich gemacht. Uber die Umsetzung des Corporate Governance
Kodex wird in diesem Geschaftsbericht gesondert berichtet. Die
Aufsichtsratsmitglieder und die Vorstandsmitglieder haben am
Jahresanfang 2013 schriftlich erklart, dass keine Interessen-
konflikte entstanden sind.

3 JAHRESABSCHLUSS DER AG UND DES KONZERNS ZUM
31. DEZEMBER 2012

In der Prifungsausschusssitzung am 12. April 2013 und in der
Aufsichtsratssitzung am 23. April 2013 haben sich der Priifungs-
ausschuss bzw. der Aufsichtsrat eingehend mit dem Jahres-
abschluss der Deutsche EuroShop AG nach den deutschen han-
delsrechtlichen Vorschriften und dem Konzernabschluss nach
den International Financial Reporting Standards (IFRS), jeweils
zum 31. Dezember 2012, sowie mit dem Lagebericht der Gesell-
schaft und des Konzerns fur das Geschaftsjahr 2012 befasst.

Die Jahresabschlussunterlagen und die Berichte des Abschluss-
prifers sowie der Vorschlag des Vorstands fur die Verwendung
des Bilanzgewinns wurden uns rechtzeitig vorgelegt. Der von der
Hauptversammlung am 21. Juni 2012 gewahlte Abschlusspri-
fer BDO AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Hamburg, hatte die
Abschlusse zuvor gepruft und jeweils mit dem uneingeschrank-
ten Bestatigungsvermerk versehen. Der Abschlussprufer hat
dabei die Ubereinstimmung der Bilanzierung, Bewertung und
Konsolidierung im Konzernabschluss mit den jeweiligen Rech-
nungslegungsvorschriften bestatigt. Dardber hinaus hat der
Abschlussprufer im Rahmen seiner Beurteilung des Risiko-
managementsystems festgestellt, dass der Vorstand die nach
§ 91 Abs. 2 AktG geforderten Mafinahmen getroffen hat, um Risi-
ken, die den Fortbestand des Unternehmens gefahrden konnten,
frihzeitig zu erkennen.

Die Vertreter des Abschlussprufers nahmen an der Beratung
des Jahresabschlusses und des Konzernabschlusses anlass-
lich der Prifungsausschusssitzung am 12. April 2013 und der
Aufsichtsratssitzung am 23. April 2013 teil und erlauterten die
wesentlichen Ergebnisse.

DES © GESCHAFTSBERICHT 2012

Nach eigener Priifung des Jahresabschlusses der AG, des Kon-
zernabschlusses und der dazugehorigen Lageberichte, die keine
Einwande ergab, stimmte der Aufsichtsrat dem Ergebnis der Pri-
fung der Abschlussprufer zu und billigte den Jahresabschluss
der AG und den Konzernabschluss. Der Jahresabschluss ist
damit festgestellt. Dem Vorschlag des Vorstands fur die Ver-
wendung des Bilanzgewinns, Ausschuttung einer Dividende von
1,20 € je Aktie, schlief3t sich der Aufsichtsrat an.

Grundlage fir das erfolgreiche Geschaftsjahr 2012 war die nach-
haltige und langfristig orientierte Strategie der Gesellschaft und
ein engagierter Einsatz des Vorstands sowie der Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter, fir den der Aufsichtsrat besonders dankt.

Hamburg, 23. April 2013



ﬁ[il:glieder des RQuFrsichtrats

Geburtsjahr:

Wohnort:
Nationalitat:
Ablauf der Bestellung:

Ausschusstatigkeit:

Mitgliedschaften in
anderen gesetzlich zu
bildenden Aufsichtsraten:

Mitgliedschaft in
vergleichbaren in- und
auslandischen Kontroll-
gremien von Wirtschafts-
unternehmen:

Beruf:

Wesentliche berufliche
Stationen:

Beziehung zu Haupt-
anteilseignern/
GroBaktiondren:

Deutsche EuroShop-
Wertpapierbestand zum
31. Dezember 2012:

MANFRED ZASS
(VORSITZENDER)

1941

Konigstein im Taunus
deutsch
Hauptversammlung 2013

Vorsitzender des Prasidiums,
Mitglied des Priifungsausschusses, Vor-
sitzender des Kapitalmarktausschusses

Bankkaufmann

1965-2002: DekaBank

Deutsche Girozentrale, Frankfurt, davon:
1980-1999: Mitglied des Vorstands
1999 -2002: Vorsitzender des Vorstands
bis 2005: Deutsche Borse AG,

Frankfurt, stellvertretender Vorsitzen-
der des Aufsichtsrats

2008-2009: Hypo Real Estate Group AG,
UnterschleiBheim, Mitglied des Auf-
sichtsrats

keine

10.000

DR. MICHAEL GELLEN
(STELLVERTRETENDER
VORSITZENDER)

1942

Koln
deutsch
Hauptversammlung 2014

Mitglied des Prasidiums

Selbststdndiger Rechtsanwalt

1971-1983: Deutsche Bank AG,
Disseldorf, Frankfurt

1984-1995: Deutsche Centralboden-
kredit-AG, Koln, Mitglied des Vorstands
1995-1997: Europaische Hypo-
thekenbank AG, Luxemburg, Mitglied
des Vorstands

1997-2000: Deutsche Bank AG,
Frankfurt, Managing Director
2001-2003: DB Real Estate GmbH,
Frankfurt, Geschaftsfiihrer

keine

Bericht des Aufsichtsrats

{171}

THOMAS ARMBRUST

1952

Reinbek
deutsch
Hauptversammlung 2014

Mitglied des Prasidiums,

Mitglied des Priifungsausschusses,
stellvertretender Vorsitzender des
Kapitalmarktausschusses

C.J. Vogel Aktiengesellschaft fiir Beteili-
gungen, Hamburg (Vorsitz)

Platinum AG, Hamburg (Vorsitz)
TransConnect Unternehmensberatungs-
und Beteiligungs AG, Miinchen (Vorsitz)
Verwaltungsgesellschaft Otto mbH,
Hamburg

ECE Projektmanagement
G.m.b.H.&Co. KG, Hamburg
(stellvertretender Vorsitz)

Mitglied der Geschaftsfiihrung,
CURA Vermdgensverwaltung G.m.b.H.,
Hamburg

bis 1985: Wirtschaftspriiferund
Steuerberater

1985-1992: Gruner +Jahr AG &Co KG,
Hamburg, Finanzprokurist

seit 1992: Mitglied der Geschaftsfih-
rung der CURA Vermadgensverwaltung
G.m.b.H., Hamburg (Family Office der
Familie Otto)

Aktionarsvertreter der Familie Otto

DES © GESCHAFTSBERICHT 2012
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Bericht des Aufsichtsrats

ﬂlibelieder des QuPrsichtrats - Forb:eczuqe

Geburtsjahr:

Wohnort:
Nationalitat:
Ablauf der Bestellung:

Ausschusstatigkeit:

Mitgliedschaften in
anderen gesetzlich zu
bildenden Aufsichtsraten:

Mitgliedschaft in
vergleichbaren in- und
auslandischen Kontroll-
gremien von Wirtschafts-
unternehmen:

Beruf:

Wesentliche berufliche
Stationen:

Beziehung zu Hauptan-
teilseignern/
GroBaktionaren:

Deutsche EuroShop-
Wertpapierbestand zum
31. Dezember 2012:
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KARIN DOHM

1972

Kronberg im Taunus
deutsch
Hauptversammlung 2017

Vorsitzende des Priifungsausschusses/
Financial Expert

Chief Accounting Officer, Head of Group
External Reporting,
Deutsche Bank AG, Frankfurt

1991-1997: Studium der Wirtschafts-
wissenschaften und Volkswirtschafts-
lehre in Miinster, Zaragoza (Spanien)
und Berlin

2002: Steuerberaterexamen

2005: Wirtschaftspriiferexamen
1997-2010: Deloitte & Touche GmbH,
Berlin, London (Vereinigtes Kdnigreich),
Paris (Frankreich)

2010-2011: Deloitte & Touche GmbH,
Berlin, Partner Financial Services

seit 2011: Deutsche Bank AG, Frankfurt,
Chief Accounting Officer, Head of Group
External Reporting

keine

DR. JORN KREKE

1940

Hagen/Westfalen
deutsch

Hauptversammlung 2013

Capital Stage AG, Hamburg
DOUGLAS HOLDING AG, Hagen / West-
falen (Vorsitz)

Kalorimeta AG & Co. KG, Hamburg
Urbana Gruppe, Hamburg

Kaufmann

Studium in den USA,

Promotion an der Universitat

Frankfurt

1963 bis heute: DOUGLAS HOLDING AG,
Hagen /Westfalen (vormals Rudolf
Hussel SiBwaren AG)

davon: 1963-1969: Assistent der
Geschaftsleitung

1969-2001: Vorsitzender des Vorstands
seit 2001: Vorsitzender des Aufsichtsrats

keine

ALEXANDER OTTO

1967

Hamburg
deutsch

Hauptversammlung 2013

Verwaltungsgesellschaft Otto mbH,
Hamburg

Peek & Cloppenburg KG, Diisseldorf

Vorsitzender der Geschéftsfiihrung,
Verwaltung ECE Projektmanagement
G.m.b.H., Hamburg

Studium an der Harvard University und
Harvard Business School, Cambridge, USA
1994 bis heute: Verwaltung ECE Projekt-
management G.m.b.H., Hamburg

seit 2000: Vorsitzender der Geschafts-
fiihrung

GroBaktionar

5.136.390



REINER STRECKER

1961

Wuppertal
deutsch
Hauptversammlung 2017

Mitglied des Kapitalmarktausschusses

akf Bank GmbH & Co. KG, Wuppertal

Personlich haftender Gesellschafter,
Vorwerk & Co. KG, Wuppertal

1981-1985: Studium der Betriebswirt-
schaftslehre in Tiibingen

1986-1990: Commerzbank AG,
Frankfurt

1991-1997: STG-Coopers &Lybrand
Consulting AG, Ziirich (Schweiz)
1998-2002: British-American Tobacco
Group, Hamburg, London (Vereinigtes
Konigreich), Auckland (Neuseeland)
2002-2009: British-American Tobacco
(Industrie) GmbH, Hamburg,
Vorstandsmitglied fir Finanzen und IT
2009 bis heute: Vorwerk & Co. KG,
Wuppertal

seit 2010: personlich haftender
Gesellschafter

keine

3.975

KLAUS STRIEBICH

1967

Besigheim
deutsch

Hauptversammlung 2017

Unternehmensgruppe Dr. Eckert GmbH,
Berlin

MEC Metro-ECE Centermanagement
GmbH & Co. KG, Diisseldorf
(Vorsitzender des Beirats)

Managing Director Leasing,
Verwaltung ECE Projektmanagement
G.m.b.H., Hamburg

Studium der Betriebswirtschaftslehre
in Mosbach

1990: Kriegbaum Gruppe, Boblingen,
Assistent der Geschéftsfiihrung

1992 bis heute: Verwaltung ECE Projekt-
management G.m.b.H., Hamburg

seit 2003: Managing Director Leasing

Mitglied der Geschaftsfiihrung der
Verwaltung ECE Projektmanagement
G.m.b.H., Hamburg (Alexander Otto
(GroBaktionér), ist hier Vorsitzender
der Geschaftsfiihrung)

20.000

DR. BERND
THIEMANN

1943

Kronberg im Taunus
deutsch

Hauptversammlung 2014

Deutsche Pfandbriefbank AG,
UnterschleiBheim (Vorsitz)

Hypo Real Estate Holding AG,
UnterschleiBheim (Vorsitz)

IVG Immobilien AG, Bonn

M.M. Warburg & Co. KGaA, Hamburg
(stellvertretender Vorsitz)

Wave Management AG, Hamburg
(stellvertretender Vorsitz)
Hannoversche Direktversicherung AG,
Hannover

Wiirth Finance International B.V.,
Amsterdam

Wiirth Gruppe, Kiinzelsau
(stellvertretender Vorsitz)

Unternehmensberater

1976-1991: NORD /LB Norddeutsche
Landesbank Girozentrale, Hannover
davon 1976 -1981: Mitglied des
Vorstands

1981-1991: Vorsitzender des
Vorstands

1991-2001: DG Bank Deutsche
Genossenschaftsbank AG, Frankfurt,
Vorsitzender des Vorstands

keine

6.597

Bericht des Aufsichtsrats
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Quelle: GFK | EU-Kommission
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DIE AUSGABEN DER PRIVATEN
HAUSHALTE IN DEUTSCHLAND
WERDEN LAUT GFK-PROG-
NOSE IM JAHR 2013 REAL UM
1,0 % STEIGEN. DER PRIVATE
KONSUM LIEFERT DAMIT EINEN
STABILEN BEITRAG ZUR BINNEN-
KONJUNKTUR.

ngesichts niedriger Zinsen und

Befurchtungen um die Zukunft des
Euro liegen bei den Verbrauchern wert-
haltige Anschaffungen im Trend. Fur
den Handel sind moderate Zuwachse
zu erwarten. Die deutschen Verbrau-
cher gehen mit positiver Stimmung ins
Jahr 2013. Alle Indikatoren des GfK-Kon-
sumklimas weisen zum Jahresanfang
nach oben. Obgleich die wirtschaftliche
Entwicklung im Winter 2012 deutlich
gebremst wurde, scheint aus Sicht der
Verbraucher ein Wendepunkt erreicht.
Die Konjunkturerwartung legt aktuell zu.
Diese Einschatzung der Verbraucher wird
auch von der Wirtschaft geteilt, wie bei-
spielsweise der ifo-Geschaftsklimaindex
belegt, der im Januar zum dritten Mal in
Folge stieg.

Beflugelt durch die positive Lage am
Arbeitsmarkt gehen die Deutschen davon
aus, dass ihre Einkommen in nachster
Zeit steigen werden. Die gefuhlte Job-
sicherheit gibt den Verbrauchern auch
ausreichend Planungssicherheit fur gro-
Bere Anschaffungen. Gleichzeitig sind
Spar- und Darlehenszinsen auf histo-
risch niedrigem Niveau. Hiervon profitiert
vor allem der Immobilienbereich, der den
Verbrauchern als sicherer Hort fur ihre
Ersparnisse gilt. Befirchtungen um die
Zukunft des Euros fordern diesen Trend



zusatzlich. Aus den friher als ,Angstsparern” bezeichneten
Deutschen sind somit teilweise ,Angstkonsumenten” geworden.

HANDEL WACHST MODERAT

Wahrend Immobilien boomen, ist die Entwicklung im deutschen
Handel durchwachsen. Laut GfK-Berechnungen legte der Umsatz
im Lebensmittelhandel und den Drogeriemarkten im Jahr 2012
nominal um 2,2% auf rund 160 Mrd.€ zu. Gewinner waren die
Lebensmittelvollsortimenter, die ihren Umsatz um 4,7 % steiger-
ten. Die Discounter wiesen mit einem Plus von 2,4 % eine sta-
bile Entwicklung auf. Das Gesamtwachstum wurde durch hohere
Preise erzielt, die verkaufte Menge ging im Lebensmittelhandel
hingegen weiter zurlick. Fir das Jahr 2013 prognostiziert GfK
im Lebensmittelhandel und den Drogeriemarkten eine nominale
Umsatzsteigerung von 1,5% mit einem weiterhin ricklaufigen
Mengenkonsum.

Im Nonfood-Handel, zu dem Segmente wie Textilien, Elektroar-
tikel, Mobel oder Heimwerkerbedarf gehoren, stieg der Umsatz
im Jahr 2012 um 1% auf rund 150 Mrd. €. Elektroartikel verbuch-
ten ein Plus von 2,8 %, der Textilsektor verlor hingegen 1,6 %
an Umsatz. Deutlicher Gewinner war erneut der Online-Handel

mit einer Steigerung von 14 % auf knapp 24 Mrd.€ Umsatz im
Nonfood-Bereich. Fir das Jahr 2013 erwartet GfK im gesamten
Nonfood-Handel eine leichte Abschwachung der Wachstumsrate
auf 0,7 %. Fir den Lebensmittel- und Nonfood-Handel in Summe
prognostiziert GfK einen nominalen Umsatzanstieg von 1,1 %.

DES © GESCHAFTSBERICHT 2012
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DEUTSCHES JOBWUNDER

Die zentrale Rolle fur das positive Kon-
sumklima spielt der Arbeitsmarkt. Nach
Angaben der Bundesagentur fur Arbeit
waren im Jahresdurchschnitt 2012 rund
2,9 Mio. Menschen arbeitslos gemeldet.
Das ist der niedrigste Stand seit 1991.
Das Ausmaf3 des deutschen Jobwun-
ders offenbart sich bei einem Vergleich
mit den europaischen Nachbarn. Im Ver-
gleich zum Vorkrisenniveau des Jahres
2007 sank nur in Deutschland die Zahl
der Arbeitslosen. Wahrend hierzulande
ein Drittel weniger Arbeitslose zu ver-
zeichnen sind, stieg deren Zahl im euro-
paischen Durchschnitt um fast 50 %. In
Spanien, Irland legte sie um mehr als
200 % zu und Griechenland hat mit einem
Anstieg von knapp 170 % zu kampfen.

KONSUM 2013 - KONJUNKTUR-
SPRITZE FUR DEUTSCHLAND

Die Aussichten fur die Weltwirtschaft sind
auch in diesem Jahr noch gedampft. Fur
die Europaische Union erwartet das Sta-
tistische Bundesamt eine Steigerung des
Bruttoinlandsprodukts von 0,4 %. Im Jahr
2012 wurde dagegen ein Riickgang von
0,3 % verzeichnet. Die Gefahr einer anhal-
tenden Rezession scheint somit gebannt
und die deutschen Exporte innerhalb
Europas werden sich voraussichtlich nicht
weiter abschwachen. Das deutsche Brut-
toinlandsprodukt soll 2013 um 0,8 % zule-
gen, nach 0,7 % Wachstum im letzten Jahr.

Angesichts der verhaltenen Weltwirt-
schaft kommt der Binnennachfrage eine
immer wichtigere Rolle zu. Die realen,
also preisbereinigten Ausgaben der Pri-
vathaushalte zeigten bis zur Jahrtausend-
wende meist deutliche Steigerungsraten.
Das letzte Jahrzehnt war hingegen eine
Dekade der Stagnation. Zwischen den
Jahren 2000 bis 2010 erhohten sich die
Ausgaben der Verbraucher im Schnitt real
nur um 0,3 %. Diese Entwicklung scheint
seit dem Jahr 2011 gestoppt, in dem der
private Konsum real um 1,5% stieg. Fir
2012 zeigen die vorlaufigen Daten des
Statistischen Bundesamtes eine Steige-
rung von 0,8 % und bestatigen damit die
GfK-Prognose von 1,0 % weitgehend.

DES © GESCHAFTSBERICHT 2012

Die Rahmenbedingungen fur eine Fortsetzung dieses Trends sind gut. Der deutsche
Arbeitsmarkt wird voraussichtlich weiter robust sein und fiir eine positive Konsumstim-
mung sorgen. Auch die Lohnentwicklung steht unter positiven Vorzeichen, bei einer wei-
terhin moderaten Inflationsrate. Flir das Jahr 2013 prognostiziert GfK auf dieser Basis
eine Steigerung des privaten Konsums um real 1,0 %. Damit liefern die Verbraucher in
Deutschland erneut einen stabilen Beitrag zur Binnenkonjunktur. H

Realen privater Honsuwm in Deutschland 1771 - 2012

Nach einer Dekade der Stagnation legt der private Konsum wieder zu
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(O I Hamburg in Zahlen

" B Homburg in Zahlen

Geografische Lage: 53°33°N, 10°0° 0
Flache: 755,3 km?

Landflache: 92 %

Wasserflache: 8 %

NR.1

Die Speicherstadt ist das grofite Orientteppich-
lager der Welt. Die darin lagernden Woll- und
Seidenteppiche haben einen Wert von mehreren
Milliarden Euro.

72.1M

ist die durchschnittliche Hamburger
Wohnung groB.

130 KGz N

Gewicht der Uhren-Zeiger

des Hamburger Michel H

Paternoster gibt es
in der Hansestadt - D D .

so viel wie in keiner

anderen Stadt auf Der HSV ist der einzige

der Welt. Sportverein, der seit dem
Bestehen der FuBball-
bundesliga ununterbrochen
in der 1. Liga spielt.

21,365 EUR0

betragt die durchschnittliche Kaufkraft der Hamburger im Jahr 2012.
Damit liegt Hamburg auf Platz 1 im bundesweiten Vergleich.

Dl
HOCHSTEN

Heinrich-Hertz-Turm: 278 m

Turm der Nikolaikirche: 148 m

Elbphilharmonie: 110 m
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SHOPPING Hamburg in Zahlen

P 10 Regeln Fir Neu-Hamburger

Understatement. Understatement. Understatement.

Wir sind hier nicht in
Miinchen.

Nicht traurig sein, wenn du anfangs keine
Freunde findest - Hamburger sind sehr zuriick-
haltend. Nach zwei Jahren inniger Freundschaft
sagen sie: ,Ich finde dich ganz nett.” Ubersetzt:
.Ich werde dich mein Leben lang nicht mehr ver-

lassen.”

Wenn du weiblich, ledig und jung bist, wappne

dich gegen die Verlockungen: In Hamburg gibt

es die meisten Modelagenturen, Milliondre und
Partnervermittlungen Deutschlands.

In Hamburg tragt man klassische Farben:
Schwarz und Weif3. Wenn du Lust auf verriickte
Farben hast: kombiniere Marineblau und
dezenten Goldschmuck.

Alles was siidlich der Elbe ist, ist Bayern.
Alles was ostlich von Wandsbek liegt, ist
schon Polen.

Den Einheimischen erkennt man daran, dass er
~Hamburch” sagt — mit weichem ,.ch” hinten.

Du grii}t zu jeder Tageszeit mit ,Moin* und
verabschiedest dich mit , Tschif®.

Q

Nur weil du jetzt in Hamburg wohnst und Regeln 1 bis 9 befolgst, bist du
noch lange kein Hanseat. Aber Kopf hoch, vielleicht konnen deine Enkel irgendwann
dazugehoren.

Quelle: Immonet
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eden Sonntag zieht der Altonaer Fischmarkt zu friher

Stunde mehrere zehntausend Besucher der Hansestadt
sowie Einheimische zu einem einmaligen Erlebnis an das Elb-
ufer. Die Besucher erwartet nicht nur frischer Fisch, sondern
ein buntes Sammelsurium vom Nudelkorb Gber Handyzubehor
bis hin zu tropischen Pflanzen und sogar lebenden Hihnern und
Brieftauben.

% An den vielen Standen und Marktwagen, die auf einer Frei-
flache direkt neben dem Hafenbecken aufgebaut werden, wird
gerne gehandelt, im wahrsten Sinne des Wortes: Die Korbe wer-
den so lange vollgepackt und von den Marktschreiern beworben,
bis sich ein Kaufer gefunden hat. Alleine dieses sehr laute und
wortreiche Spektakel an sich ist einen Besuch wert. Geriichte
besagen, dass man es bis zur ein paar hundert Meter entfern-
ten Reeperbahn hort.

% Doch neben einer bunten bis skurrilen Einkaufsgelegenheit
ist der Fischmarkt fur viele auch die letzte Station vor dem Bett
nach einer langen ,Kieznacht”. Ein Fischbrotchen oder eine Cur-
rywurst als starkendes Fruhstick mit Blick auf den Hamburger
Hafen haben einen ganz besonderen Charme. Mit der frischge-
tankten Energie kann man sich dann vielleicht sogar noch in die
sehenswerte benachbarte Fischauktionshalle wagen, in der zu
Livemusik das Tanzbein geschwungen werden kann.

% Auch wenn der Fischmarkt heute als Touristenattraktion ver-
marktet wird und sogar eine Kopie auf Marktplatzen in ganz

Deutschland unterwegs ist, hat er eine stolze Tradition aufzuwei-
sen: Seit dem Jahr 1703 darf sonntags in Altona Handel getrie-
ben werden, um den frisch gefangenen Fisch bereits morgens
vor dem Kirchgang unters Volk zu bringen.

Inforvmationen

Offnungszeiten: Jeden Sonntag von 05:00 bis
09:30 Uhr (im Winter ab 07:00 Uhr)

Adresse: Grofe Elbstrafle 1

Offentliche Verkehrsmittel: S1 und S3: Haltestelle
Reeperbahn, U3: Haltestelle Landungsbriicken

G D]
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n it ca. 100 Wochenmarkten ist Hamburg eine der Markt-
metropolen Europas. Hiervon ist der Isemarkt sicherlich
einer der besonders sehenswerten und dabei auch einer mit der
langsten Geschichte. Seit tber 100 Jahren ist der Markt unter
dem Viadukt der ersten Hamburger U-Bahn-Linie zwischen den
Haltestellen Eppendorfer Baum und Hoheluft beheimatet, einen
Steinwurf von den ehemaligen Biiros der Deutsche EuroShop in
der Oderfelder Straf3e entfernt. Und hat dabei auch einen Rekord
zu bieten: Mit 1 km ist er langer als jeder andere Freiluftmarkt
auf dem Kontinent.

% Fast 300 Handler bieten hier ein beeindruckendes Sortiment
an Waren an: darunter hauptsachlich Lebensmittel, die das Herz
eines jeden Hobbykochs hoher schlagen lassen. Jede Menge Pro-
dukte aus dem Hamburger Gro3raum sowie Spezialitaten aus
der ganzen Welt wie Obst, Gemiise, Gewiirze, Nisse, Honig, Pra-
linen, Kase, Fisch und Fleisch gehoren dazu, darunter viele Bio-.
Fairtrade- und Naturprodukte. Auch Blumen, Geschenkartikel
aller Art und sogar Kleidung gehoren zum bunten Sortiment.

% Neben den Hobbykdchen trifft man hier mit etwas Glick auch
aus dem Fernsehen bekannte Gesichter Hamburger Koche wie
Tim Malzer oder Cornelia Poletto beim Einkauf oder andere pro-
minente Hamburger, die ihren Wohnsitz in einem der unzahli-
gen prachtigen Jugendstilgebaude in der Nachbarschaft haben.
% Dabei kommtin dem Gedrange aus Kinderwagen, Fahrradern,
Touristen, Kunden und Marktleuten nur selten Hektik auf, Uber-
all wird sich gemdtlich tber die Waren und die Neuigkeiten aus-
getauscht. Etwas Zeit sollte man daher auf jeden Fall fur den
Besuch mitbringen. Und wo hat man schon auf einem Markt eine
so reichliche Auswahl an Imbissen, Cafés und Espressostanden?

Inforvmationen

Offnungszeiten: Jeden Dienstag und Freitag von
08:30 bis 14:00 Uhr

Adresse: IsestraBe zwischen Eppendorfer Baum
und Hoheluftchaussee

Offentliche Verkehrsmittel: U3: Haltestellen
Eppendorfer Baum und Hoheluft

[ D)
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Hamburg Biicher und Filme

HAMBURG ALS
SCHAUPLATZ
VON ROMANEN
UND FILMEN

% DIE ENTDECKUNG DER
CURRYWURST

von Uwe Timm

In Erinnerung an seine Kindheit macht sich der Erzahler auf
die Suche nach der ehemaligen Besitzerin einer Imbissbude
am Hamburger GroBneumarkt. Er findet die hochbetagte Lena
Briicker in einem Altersheim und erfahrt die Geschichte ihrer
,schonsten Jahre” und wie es zur Entdeckung der Currywurst
kam. Der Bogen spannt sich weit zurtlick in die letzten Apriltage
des Jahres 1945.

Taschenbuch: 187 Seiten
Verlag: Dtv

(1. November 2000) e .:-'.-..-I.
Sprache: Deutsch : ikl
ISBN-13: 978-3423128391

DES © GESCHAFTSBERICHT 2012

% DIE BERTINIS

von Ralph Giordano

Eine grofangelegte Familien-Saga, ein exemplarischer Zeitro-
man. Ralph Giordano formt einen bisher wenig beachteten Stoff
episch aus: Er erzahlt vom Schicksal sogenannter , jludischer
Mischlinge” in den Jahren der nationalsozialistischen Gewalt-
herrschaft. Die Vorgeschichte beginnt Ende des letzten Jahr-
hunderts, die eigentliche Handlung setzt vor 1933 ein und fiihrt
in die ersten Nachkriegsjahre. Ihr Schauplatz: Hamburg — von
den Elbvororten bis zum Stadtpark, von Barmbek im Norden bis
zum Hafen im Siden, mit unvergesslichen, in den dramatischen
Ablauf verwobenen Gestalten, Bildern, Situationen.

Broschiert: 784 Seiten toh Giord
: i rdano
Fischer Taschenbuch PR LOrcan .

Verlag: Mo Bertinis
Verlag
Auflage: 22 (10.Juni 2008)
Sprache: Deutsch
ISBN-13: 978-3596259618
G D)

% RIPLEY’'S GAME ODER DER
AMERIKANISCHE FREUND

von Patricia Highsmith

Die Mafia versucht, in Hamburg Fu3 zu fassen - das soll verhin-
dert werden. Gesucht wird also ein Mann, der gegen viel Geld
zwei Menschen umbringt. Tom Ripley kennt da jemanden...

Taschenbuch: 416 Seiten

Verlag: Diogenes
(August 2004)
Sprache: Deutsch
ISBN-13: 978-3257234169
(O )
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Filme £ Setien

% GROSSSTADTREVIER

Die deutsche Fernsehserie GroBstadtrevier hat inzwischen Kult-
status. Seit ihrer Erstausstrahlung am 16. Dezember 1986 wur-
den 26 Staffeln produziert. Im Mittelpunkt der Serie stehen die
Beamten des sogenannten 14. Polizeireviers und ihr fiktiver
Berufsalltag auf dem Hamburger Kiez. 2005 wurde das GroB3-
stadtrevier mit einer Goldenen Kamera ausgezeichnet.

Darsteller (aktuell):
Jan Fedder
Dirk Matthies

G-r:-l'.'nl-:ulru.ui.:r

Maria Ketikidou
Saskia Fischer
Produktionsjahre:
seit 1986

Produktionsunternehmen:

Studio Hamburg
Erstausstrahlung:

16.Dezember 1986 auf ,Das Erste”

% JAMES BOND 007 -
DER MORGEN STIRBT NIE

Der machtgierige Medienmogul Elliot Carver hat ein makabres
Hobby: Er kreiert Nachrichten, die er dann in seiner Zeitung
.Morgen” verdffentlicht, am liebsten selbst. Um nun auch den
profitablen chinesischen Markt zu erobern, ist Carver jedes Mit-
tel recht. Also versucht der GroBenwahnsinnige, mit einem fiirs
Radar unsichtbaren U-Boot einen verheerenden Dritten Welt-
krieg anzuzetteln. Der britische Super-Agent James Bond ver-
sucht dem skrupellosen Zeitungsbaron das Handwerk zu legen
und schleicht sich in Carvers Machtzentrale in Hamburg.

SHOPPING

¥ SOUL KITCHEN

Kneipenbesitzer Zinos ist vom Pech verfolgt: Erst zieht seine
Freundin Nadine fiir einen neuen Job nach Shanghai, dann erlei-
det er einen Bandscheibenvorfall. Als er in seiner Not den exzen-
trischen Spitzenkoch Shayn engagiert, bleiben auf einmal auch
noch die ohnehin schon wenigen Stammgaste aus. Und als ware
das nicht schon genug, taucht auch noch sein leicht kriminel-
ler Bruder lllias auf und bittet ihn um Hilfe. Wahrend Zinos noch
Uberlegt, wie er den Laden los wird, um Nadine nach China folgen
zu konnen, locken Musik und die ausgefallene Speisekarte immer
mehr Szenepublikum an. Das ,Soul Kitchen* rockt und boomt wie
nie zuvor. Doch dann uberschlagen sich die Ereignisse.

Darsteller:

Adam Bousdoukos,
Moritz Bleibtreu,
Birol Unel,
Pheline Roggan,
Lucas

Gregorowicz

Regisseur: Fatih Akin

Erscheinungstermin:

25. August 2010
Produktionsjahr: 2009

Darsteller: Pierce Brosnan, Jonathan Pryce,
Michelle Yeoh

Regisseur: Roger Spottiswoode

Studio: MGM Home Entertainment GmbH (dt.)

Produktionsjahr: 1998

DES © GESCHAFTSBERICHT 2012
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Studie zum Kaubverhialten in der Online- und Offline-Uelt
4u b

HENRIE W. KOTTER, MANAGING DIR R CENTER MANAGEMENT, ‘

ECE PROJEKTMANAGEMENT

»In Zukunft kaufen die Kunden sowieso nur noch im Internet, der Laden in der Innen-
stadt gehort dann der Vergangenheit an: Offline stirbt, Online lebt!“ Zukunftsvisionen
wie diese bestimmen inzwischen die mediale Berichterstattung. Doch stimmen diese
Prognosen wirklich? Verdrangt der Online-Handel tatsachlich das klassische Einzelhan-
delsgeschift? Und wie orientiert sich eigentlich der Kunde innerhalb der Online- und
Offline-Einkaufswelt?

DES © GESCHAFTSBERICHT 2012



n m diesen Fragen auf den Grund zu
gehen, haben Roland Berger Stra-
tegy Consultants und die ECE in einer
umfassenden Studie rund 42.000 Konsu-
menten deutschlandweit zu ihrem Ein-
kaufsverhalten befragt. Zusatzlich fuhr-
ten fast 2.000 Studienteilnehmer einen
Monat lang personliche Einkaufstage-
bdcher. Darin hielten sie ihre Ausgaben
genau fest — inklusive Kaufzeitpunkt, Pro-

i duktgruppe und Vertriebskanal.

Die Analyse samtlicher Daten forderte
Uberraschendes zutage. So ist der Anteil
des Online-Handels zwar viel grofer
als angenommen: Sieben Prozent der
Online-Kaufe generieren 16 Prozent des
gesamten Handelsumsatzes — Tendenz
steigend. Doch fur den stationaren Hand-
ler mit seinem Ladengeschaft besteht
trotzdem Uberhaupt kein Grund, vor der
Online-Konkurrenz die Segel zu streichen.
Denn: Zwei Drittel der Konsumenten sind
Stammkunden im stationaren Handel —
das heif}t, sie kaufen alle zwei Wochen
und haufiger in der Innenstadt oder im
Shopping-Center ein. Dagegen bestellen
nur 13 Prozent der Konsumenten regel-
maBig im Internet. Diese Zahlen belegen,
wie wichtig der stationare Handel nach
wie vor fur die Menschen ist. Zudem zeigt
sich, dass neben der Kaufhaufigkeit auch
der Anteil an Spontankdufen im Laden
deutlich hoher ist als im Netz. Ein wich-
tiger Wettbewerbsvorteil in einer Welt, in
der die meisten Bedurfnisse der Kunden
erst einmal wieder geweckt sein wollen,
bevor sie befriedigt werden konnen.

Eine weitere bemerkenswerte Erkennt-
nis: Der Preis ist nicht das entscheidende
Kriterium fur die Wahl des Einkaufkanals.
Vielmehr punktet der traditionelle Handel
mit personlicher Beratung und Informa-
tion vor Ort und mit der Maglichkeit, die
Produkte im Laden anzuschauen, aus-
zuprobieren und sofort mitzunehmen. In
einer Multichannel-Einkaufswelt ist es

SHOPPING Dem Kunden auf der Spur

also fur den stationaren Handel entscheidend, jene Kaufmotive
der Kunden zu kennen, die mehr zahlen als der Preis, anstatt
sich einen Preiswettbewerb mit dem glnstigsten Web-Anbieter
zu liefern.

Auch ist der stationare Handel weit davon entfernt, nur das
Schaufenster fir Online-Handler zu sein. Ganz im Gegenteil:
Einkaufe, die online vorbereitet, dann aber im Geschaft getatigt
werden, generieren einen elfmal hoheren Umsatz als im umge-
kehrten Fall. Das ,.Showrooming” stellt fir den stationaren Han-
del also keine Bedrohung dar, sondern ist vielmehr eine Chance,
die Nase vorn zu haben. So ist etwa festzustellen, dass selbst
Hightech-Unternehmen wie beispielsweise Apple, die ganz auf
das Internet setzen, grof3e, reprasentative Flagship-Stores in den
wichtigsten Zentren eroffnen.

Eine weitere Uberraschung: Selbst in der jungen Generation der
.Digital Natives”, die mit dem Internet aufgewachsen ist, gibt es
eine grofle Gruppe von Konsumenten, die fast ausschlief3lich
in traditionellen Laden einkauft, obwohl diese Kundengruppe
taglich mehrere Stunden im Netz verbringt. Ihnen ist in erster
Linie das emotionale Erlebnis beim Einkauf wichtig — vor allem
gemeinsam mit Freunden.

Das Fazit der Studie: Der stationare Handel in Deutschland kann
Kundenbedirfnisse befriedigen, die der Online-Handel noch
nicht oder gar nie wird befriedigen konnen. Allerdings mussen
die Handelsunternehmen die Winsche und Einkaufsbedurfnisse
ihrer Kunden besser verstehen, um ihnen passende Angebote zu
unterbreiten. Dabei kann eine Multichannel-Strategie hilfreich
sein, die die Online- und Offline-Welt sinnvoll kombiniert. Um das
Potenzial des Internets zu nutzen, muss gar nicht immer gleich
ein eigener Online-Shop erdffnet werden. Schon die Information
im Internet, ob ein Artikel im Ladengeschaft verfugbar ist, kann
fur viele Kunden ein starker Besuchsimpuls sein. Die Zukunft
liegt also in der intelligenten Verzahnung digitaler Kanale mit
dem stationdren Geschaft. '

Weitenfrifinende Tnformationen
Die Studie ,Dem Kunden auf der Spur® kann

kostenlos heruntergeladen werden unter:
www.ece.de/multichannelstudie

{33}
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Future Labs

expeflﬂle‘\bi
Trends und ldeen

ALEXANDER CRUSEMANN,

PROJECT MANAGER FUTURE LABS, ECE PROJEKTMANAGEMENT

Gestiitzt auf die Ergebnisse der Multichannel-
Studie (www.ece.de/multichannelstudie) hat
die ECE im Marz 2013 im Alstertal-Einkaufs-

zentrum in Hamburg und am Limbecker Platz in
Essen sogenannte , Future Labs*“ gestartet.

n diesen Zukunftslaboren werden neue interaktive Ser-
I vice-Angebote getestet — vom virtuellen Wegeleitsystem
Uber eine Vielzahl von Social-Media-Verknipfungen bis hin zu
interaktiven Spielflachen. Die Test-Center sollen als Experimen-
tierfelder fir neue technische Trends und Ideen dienen. Entwick-
lungen, die den Kunden gefallen, werden weiterverfolgt und auch
in anderen Shoppingcentern eingesetzt. Was nicht ankommt, ver-
schwindet wieder aus dem Programm und wird durch neue Ideen
ersetzt.

Die zentrale Frage der Testlabore lautet: Was konnen wir von den
Online-Handlern lernen? Dabei ist eines gewiss: Auf das richtige
Timing kommt es an. Entscheidend ist es, potenziellen Kunden
mafBgeschneiderte Informationen zum richtigen Zeitpunkt zur
Verfligung zu stellen. Hierflr wurde — als ein Baustein neben
anderen - eine kostenlose Applikation fir Smartphones entwi-
ckelt, die individuell Uber Angebote, Veranstaltungen und Neu-
igkeiten informiert. Ein Punkte-Sammel- und Gutschein-System
rundet dieses Angebot ab.

Eine weitere Neuheit der ,Future Labs" ist die .Mall Wall" - ein
hochauflosender, vier mal vier Meter gro3er Mega-Bildschirm
in der Ladenstraf3e, auf dem die Besucher mit Hilfe eines spe-
ziell entwickelten Touchscreens interaktiv agieren konnen: Zur
Auswahl stehen z. B. Modetipps, Soziale Medien, Bloggerforen,

DES © GESCHAFTSBERICHT 2012

Spiele und sogenannte ,Augmented Reality"-Animationen, bei
denen der Betrachter eine durch virtuelle Simulationen erwei-
terte Wirklichkeit erleben kann. Ein Angebot speziell fur Kinder
ist die interaktive Spielflache ,Reise der Riesen”. Hier geht es
fur die Spielteilnehmer darum, auf einem Touchscreen, der am
Boden verlegt ist, herumflitzende Autos oder Miinzen einzufangen.

Als neue Art der Shop-Suche bietet das 3D-Wegeleitsystem
Your Way2go" die Moglichkeit, sich den schnellsten Weg zum
gesuchten Store als 3D-Animation per QR-Code aufs Handy zu
laden oder sofort am Bildschirm zeigen zu lassen. Ebenfalls neu
ist ,Gloria"” — ein virtueller Mall Avatar. Die Nutzer kommunizie-
ren mit der virtuellen Shopping-Center-Fiihrerin interaktiv Gber
Touchscreen und Bildschirm. ,Gloria” weif3 alles tber das Cen-
ter, gibt nitzliche Tipps und versendet Videobotschaften. Auch
das .Info Gate" ist neu. Hier beantworten Service-Mitarbeiter
via Live-Videostream Fragen der Besucher — beispielsweise zu
den Shops im Center oder zu den Abfahrtzeiten von Bussen und
Bahnen. Neben diesen interaktiven Informationsmaglichkeiten
bleibt aber die bisherige Kunden-Information mit persdnlichen
Ansprechpartnern bestehen.

Ein weiterer Baustein der ,Future Labs" ist die ,Multi Media
Lounge” — ein Ort, an dem die Centerbesucher in entspannter
Atmosphare die neuesten Technologien von Samsung kennen-
lernen konnen, Tablets testen oder im Internet surfen. Daru-
ber hinaus steht der bislang grofte in Deutschland aufgestellte
3D-Fernseher (70 Zoll) von United Entertain zum Test bereit —
und das ohne 3D-Brille.

Wer mochte, meldet sich am ,Social Check-in"-Terminal bei Face-
book an und zeigt der Community, wo er sich gerade aufhalt. Am
.Photobuzzer” haben die Kunden dariber hinaus die Maglich-
keit, ein Portratfoto zu schieBen und dieses anschlieBend auf



die Facebook-Seite des Centers und die ,Mall Wall" zu stellen.
AufBerdem bieten die Test-Center WLAN-Empfang — die Nutzer
konnen sich per SMS registrieren und erhalten einen Zugangs-
code. Und wem bei so vielen Aktivitaten der Saft ausgeht, der
kann sein Smartphone oder Tablet an der Ladestation mit fri-
scher Energie versorgen.

Neben diesen vielen technischen Neuerungen arbeitet die ECE
aber auch in der .realen Welt" standig weiter an der Verbesse-
rung des Service-Angebots: So sind in den beiden Versuchscen-
tern beispielsweise sogenannte XXL-Parkplatze eingerichtet
worden — damit wird das Parken sowie das Be- und Entladen
fur Autofahrer mit viel Platzbedarf in Zukunft noch bequemer
und komfortabler. H

Die Ergebnisse der Multichannel-Studie und die ersten
Erfahrungen mit den ,Future Labs" zeigen eines sehr
deutlich: Gerade Shoppingcenter bieten die allerbesten
Voraussetzungen, die nitzlichen Aspekte der Online-
Welt in eine einzigartige Offline-Welt zu transferieren.
Durch eine intelligente Verknlipfung der sich bietenden
Moglichkeiten konnen die Kunden in der realen Center-

Welt ein inspirierendes Einkaufserlebnis genief3en, das
es im Netz so nicht gibt.

SHOPPING Future Labs
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P Homburg: glicklichste
Jeadt Deutschlands

In Hamburg leben die zufriedensten Menschen Deutschlands: In allen
Lebensbereichen, besonders Arbeit, Einkommen und Gesundheit, sind Hambur-
ger liberdurchschnittlich gliicklich.

KKK IR IR KKK

DURCHSCHNITTLICHE ANGABE DER BEFRAGTEN
(Auf einer Skala von 1 bis 10)

Hamburg

ﬂ Leben allgemein @gm@ﬁ&lwd
J
= Arbeit
R e
é Einkommen
W Gesundheit
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I-[arqburger Origiqoleq
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. (
Den St.-Pauli-San
hat eine fast iibermenschliche Leidensfahigkeit.
ist trotz brauner

Fanklamotten politisch
eher rot-griin

bettet sein Haupt S
nachts auf Toten-

kopfkissen

~ tragt selbstverstandlich
eine Herrenhandtasche -
das Sixpack Astra

Den Sischwenhaufen

spricht als Einziger noch S-protte und Filet-S-tiick
korrekt aus.

e hat eine Stimme
.-" durchdringender als
A ein Nebelhorn

kann selbst gar nicht glauben,
wie viel Schillerlocken und
Forellenfilet er den Kunden fiir
15 Euro in die Tite packt

o? tragt Latzhose, Gummi-
.-"  stiefel und Schiirze

Das leichte sladchen

hat immer einen kessen Spruch auf den Lippen.

an ihr kommt keiner
ohne Geleitschutz
vorbei

tragt kurze Rocke zu

Moonboots \ ">~ raucht Kette

Die Kigh-Sacietyy-Dame

betont das Understatement, schaut aber montags im Abendblatt
nach, ob sie beim Cocktail-Empfang abgelichtet wurde.

hat einen sehr beweglichen
Nacken: das Kiisschen links —
Kiisschen rechts klappt trotz des
obligatorischen Hutes

ihr Gemahl gehort zu
den 859 Einkommens-
milliondren der Stadt
wadre am liebsten eine richtige
britische Lady und ist exklusives
Mithed in zahlreichen Clubs
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Mein
I-l_omburg

Das DES-Team stellt
seine Stadtteile voi
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Mein Hamburg

RAlsEerdork

Claus-Matthias Boge,
Sprecher des Vorstands

Alsterdorf liegt am Oberlauf der namensgebenden Alster, die
den Stadtteil mit ca. 14.000 Einwohnern von Nordost nach Siid-
west durchflieBt. Im Norden der Hansestadt gelegen, grenzt
es u.a. an die Stadtteile Ohlsdorf, Winterhude und Eppendorf.

danische Verwaltung. 1803 dann wurde es endgliltig Teil Ham-
burgs. Bis zur Mitte des 19. Jahrhunderts war Alsterdorf ein rei-
nes Bauern- und Handwerkerdorf mit weniger als 150 Einwoh-
nern.Um 1860 griindete ein Pastor hier ein Heim fir Behinderte,
die heutige Evangelische Stiftung Alsterdorf, die nun mit ca. 5.700
Beschaftigten grofiter Arbeitgeber des Stadtteils ist. Ab 1920
entstanden erste Villenviertel und Einzelhauser, viele mit direk-
tem Wasserzugang.

Isterdorf wurde 1219 erstmals als , Alsterthorpe” urkund-
lich erwahnt, 1773 kam es nach viel Hin und Her unter

Heute steht der Stadtteil fir eine sehr griine Umgebung in Stadt-
nahe und eine exzellente Verkehrsanbindung: Der Hamburger
Flughafen ist nur wenige Minuten entfernt, mit der Hochbahn

Das bekannteste
Bauwerk ist das
JAlte Krematorium®,
das gleichzeitig

ein Symbol fiir die
Wandlungsfahigkeit
einer Immobilie ist

282

RE,

ist man in keiner Viertelstunde in der Innenstadt. \Wassersport-
ler” rudern oder paddeln Uber die Alster in die Innenstadt. Das
bekannteste Bauwerk ist das ,Alte Krematorium®, das gleichzeitig
ein Symbol fur die Wandlungsfahigkeit einer Immobilie ist: 1892
eroffnet, wurden hier zunachst Leichen zur Beisetzung auf dem
nahegelegenen Ohlsdorfer Friedhof verbrannt. Spater wurde es
eine Zeit lang als Restaurant genutzt und ist nun seit bereits
mehreren Jahren Heimat einer Schule.
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Sehenswert ist
das Museumsdorf,
Hamburgs einziges
Freilichtmuseum

VolksdorF

Olaf Borkers,
Mitglied des Vorstands

Volksdorf ist ein Stadtteil im Nordosten der Freien und
Hansestadt Hamburg. Seine Bezeichnung stammt von Volc-
wardesdorpe ab und hat seinen Ursprung in dem Namen des
Dorfgriinders Volkward.

olksdorf grenzt ostlich, nordlich und norddstlich an

Schleswig-Holstein und war bereits in der Steinzeit besie-
delt. Mit seinen ca. 20.000 Einwohnern gehort Volksdorf, das 1937
mit dem Stadtgebiet verbunden wurde, heute zu den fiinf soge-
nannten Walddorfern.

Ausgestattet mit Uppigem Grin, ist es ein durchaus beliebter
Wohnstadtteil, der sich bis heute seinen dorflichen Charakter
bewahren konnte. Mit einer hohen Schuldichte, guten Einkaufs-
moglichkeiten, einem Hamburg-weit bekannten Wochenmarkt
und einer Hochbahnanbindung zieht es vor allen Dingen junge
Familien an. Zur Autobahn A1 sind es nur wenige Fahrminuten,
Ubersieist die Ostsee sozusagen nur einen Katzensprung entfernt.

SHOPPING

Oft mag der griine Stadtteil auf Besucher gar wie ein Kurort wir-
ken, nicht zuletzt wegen des zentral gelegenen und parkahn-
lichen Landschaftsgartens unweit der Ortsmitte. Zu ausfihrli-
chen Ausfliigen ladt der Volksdorfer Wald ein. Sehenswert ist das
Museumsdorf, Hamburgs einziges Freilichtmuseum. Es umfasst
mehrere Gebaude aus dem 17. bis 19. Jahrhundert, die als Fach-
werkhaduser der Stormarner Geest einen Eindruck vom bauer-
lichen Leben aus dieser Zeit vermitteln.

%2
&
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Poppenbuttel

Birgit Schéafer,
Vorstandssekretdrin

Poppenbiittel liegt zu beiden Seiten der Oberalster und ist von
den benachbarten Stadtteilen durch siedlungsfreie Griinzonen
und Landschaftsschutzgebiete deutlich abgetrennt. Das Dorf ist
seit 1336 urkundlich nachweisbar und bestand bis ins 19. Jahr-
hundert aus wenigen Bauernhofen rings um den Dorfplatz.

ereits seit dem Ende des 19. Jahrhunderts ist Poppen-

buttel das Ziel von Wochenendausfliglern aus Hamburg.
Nach einer deutlichen Verbesserung der Verkehrsanbindung
durch Befestigung der Zufahrtsstraen und Anbindung an die
S-Bahn Anfang des 20. Jahrhunderts stieg die Einwohnerzahl
stetig und hat sich heute bei ca. 22.000 eingependelt. 1937 wurde
Poppenbuttel eingemeindet.

Heute steht Poppenbduttel fur schone Wohnlagen, viel Natur und
ausfiihrliches Einkaufsvergnutgen. Der Stadtteil ist nicht nur bei
Familien, sondern auch bei Senioren beliebt: Gleich zwei sehr
grofziigig angelegte Wohnanlagen ermaglichen auch im Alter
ein selbstbestimmtes Leben in den eigenen vier Wanden.

«,
3
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Heute steht Poppen-
buttel fir schone
Wohnlagen, viel
Natur und aus-
fuhrliches Einkaufs-
vergniigen

Der Alsterwanderweg ist eines der Hamburger Naherholungs-
gebiete schlechthin. Er [adt nicht nur im Sommer zu einem aus-
fuhrlichen Spaziergang mit Kind und Kegel ein und ist unbedingt
sehenswert. 1970 erhielt Poppenbdttel mit dem Alstertal-Ein-
kaufszentrum (AEZ) ein zweites Oberzentrum und die erste tiber-
dachte Einkaufgalerie in ganz Deutschland. Fast 250 Geschafte
lassen hier heute so gut wie keinen Wunsch unerfullt. Seit April
2013 ist Poppenbiittel das neue Zuhause der Deutsche EuroShop.
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auch die Versorgung der Nachbarstadtteile Niendorf und Schnel-
o !be b sen Ubernehmen.

In gewisser Weise lasst sich behaupten, dass mehrfach taglich
ein Grofteil der Deutschen Lokstedt mitten im Wohnzimmer hat:
In den Studios des Norddeutschen Rundfunks entstehen hier
samtliche Sendungen der Tagesschau sowie der Tagesthemen.

Kirsten Kaiser,
Leiterin Rechnungswesen

Lokstedt ist einer von neun Stadtteilen des Bezirks Eimsbiittel
und hat heute iiber 25.000 Einwohner. Es wurde bereits 1110
zum ersten Mal erwahnt. Aus dem Bauerndorf mit wenigen
Handwerkern wurde schon friihzeitig ein Wohnplatz begiins-
tigter Biirger aus dem nahen Hamburg.

n der Mitte des 19. Jahrhunderts waren die Lokstedter

Gasthofe ein so beliebtes Ausflugsziel, dass schlief3lich
der Statthalter des danischen Hofes Verbote erlief3, um das Uber-
maRige Feiern einzuschranken. 1866 erst endete die danische
Herrschaft. 1891 erhielt Lokstedt als erstes deutsches Dorf eine
elektrische Strafenbeleuchtung, 1937 erfolgte der Anschluss
an Hamburg.

Etwas autark sind die Lokstedter noch heute: Versorgt werden
die Einwohner von den Lokstedter Betriebswerken, bestehend
aus einem grofen Elektrizitatswerk (seit 1905), einem Was-
serwerk (seit 1910) und einem Gaswerk (seit 1911). Diese sind
auBerordentlich leistungsfahig und konnen ohne Schwierigkeiten

Der 1911 in neogo-
tischer Form errich-
tete Wasserturm ist
einer von elf ver-
bliebenen in Ham-
burg. Er Giberragt
den Stadtteil als
hochstes Gebaude.
Seit 1984 wird er
zu Wohnzwecken
genutzt
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Blankenese

Patrick Kiss,
Head of Investor & Public Relations

Blankenese ist mit ca. 13.000 Einwohnern ein westlicher
Stadtteil von Hamburg im Bezirk Altona und gehort zu den
Elbvororten. Es liegt auf dem nordlichen Geestriicken an der
Unterelbe, der im Ortskern ein Steilufer bildet.

um ersten Mal 1301 urkundlich erwahnt, entwickelte es
E sich im Laufe der Jahrhunderte vom Fischerdorf Uber
einen Altersruhesitz von Kapitanen und Lotsen hin zu einem
grof3birgerlichen Villenviertel. 1938 ging es gemeinsam mit
Altona in Hamburg auf.

Zahlreiche historische Fischerhduser aus dem 18.und 19. Jahr-
hundert lassen sich im Treppenviertel um den Sillberg entde-
cken. Dabei handelt es sich haufig um kleine, schlichte Back-
steinbauten, teils aber auch aufwandig gestaltete, reetgedeckte
Fachwerkgebaude in einem Getimmel steiler und enger Wege,
die einzig zu FuB3 erreichbar sind. Als Entschadigung fir die vie-
len Stufen locken traumhafte Aussichten.

Zahlreiche histori-
sche Fischerhauser
aus dem 18. und
19. Jahrhundert
lassen sich im Trep-
penviertel um den
Siillberg entdecken

Und auch wenn Blankenese viele Klischees bedient, Tradition
hat hier einen hohen Stellenwert. Dazu gehoren zum Beispiel
die vier Blankeneser Osterfeuer. Oder das Kreekfahren, eine Art
Schlittenfahren, zu dem ein breiter und flacher Kastenschlitten
gehort, den es nur hier auf der Schinkels Wiese gibt. Die schonste
Jahreszeit zu einem Besuch in Blankenese ist und bleibt aber
der Sommer: Bei all dem Wasser und dem traumhaften Aus-
blick Uber die Higel kommt hier tatsachlich maritimes sudlan-
disches Flair auf.




Eppendorf ist einer
der gefragtesten
Stadtteile Hamburgs
und besonders bei
Familien beliebt. Die
Wohnungen hinter
den Jugendstilfas-
saden sind aller-
dings sehr begehrt
und dementspre-
chend teuer

€ppendork

Nicolas Lissner,
Manager Investor & Public Relations

Eppendorf, 1140 erstmals als Eppenthorp erwahnt, ist Ham-
burgs dltestes , Dorf“. Im letzten Jahrtausend war das Dorf
mehrere Jahrhunderte im Besitz einer evangelischen Stiftung,

deren Besitz 1832 in Hamburgische Verwaltung kam.

n der Zeit der Zugehorigkeit zur Klosterstiftung wurde
Eppendorf wiederholt Schauplatz kriegerischer Ausein-
andersetzungen und mehrfach von schwedischen und danischen
Truppen in Besitz genommen. Spater wurde es von Napoleoni-
schen Truppen besetzt und 1814 von russischen Truppen befreit.

Im 19. Jahrhundert wurde Eppendorf zum beliebten Vorort fir
wohlhabende Bulrger aus Hamburg, die dort ihren Landsitz
errichteten. 1879, als die Hamburger Krankenhauser die vielen
Kranken, die oft an Seuchen wie Cholera litten, nicht mehr auf-
nehmen konnten, wurde mit dem Bau eines modernen Kranken-
hauses auf einem freien Gelande am Rand von Eppendorf begon-
nen, dem heutigen Universitatsklinikum Hamburg-Eppendorf. Bei
der Unterbringung der Kranken in einzelnen Pavillons anstelle
der grof3en Sale friherer Krankenhauser wurden neue Erkennt-
nisse der Vermeidung von Ansteckungen angewandt. Mit mehr
als 80 Kliniken, Polikliniken und Instituten und ca. 2.250 Arzten
ist es heute eines der grof3ten deutschen Krankenhduser.

Eppendorf ist einer der gefragtesten Stadtteile Hamburgs und
besonders bei Familien beliebt. Die Wohnungen hinter den
Jugendstilfassaden sind allerdings sehr begehrt und dement-
sprechend teuer. Nicht von ungefahr ist Eppendorf das Zuhause
zahlreicher Prominenter wie Olli Dittrich, Harry Rowohlt, Syl-
vie van der Vaart oder Ulrich Wickert, die hier im Supermarkt
oder beim Backer kaum auffallen. Besonders empfehlenswert ist
ein Einkaufsbummel zwischen Eppendorfer Baum, Eppendorfer

I
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Landstrafle und Eppendorfer Weg, bei dem sich zahlreiche inha-
bergeflihrte Spezialitatengeschafte, wie z.B. die Kaffeerdsterei
Burg, die es bereits seit 1923 gibt, und charmante Cafés und Res-
taurants entdecken lassen.

Lesetipp:
Das groRe Hamburg Buch

Gebundene Ausgabe, 1199 Seiten, 49,95
Verlag: Hamburger Abendblatt
ISBN-10: 3863701100
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Das habe ich 2012 gekauft

1. Hinsten Haisern

Leiterin Rechnungswesen
Deutsche EuroShop

»,Eine neue Couch musste her. Schon
gemiitlich ist sie natiirlich, so
dass ich auch ohne Probleme mal
eine sehr lange Tennisnacht vor
dem Fernseher darauf verbringen
kann. Und die passenden Kissen
gehorten natiirlich auch dazu!“

DES © GESCHAFTSBERICHT 2012

2. Ralf Binht
Senior Research Consultant

Technology, Consumer Experiences,
GfK Marktforschung

»Ich habe mir eine digitale Spie-
gelreflexkamera angeschafft, da
meine alte digitale Kompaktkamera
ausgedient hatte. Ich erhoffe mir
davon noch mehr Motivation, inten-
siver als bisher zu fotografieren.
Zudem macht sie natiirlich wesent-
lich schonere Bilder.“

O )

3. Patrich Kiss

Head of Investor & Public Relations
Deutsche EuroShop

»Ich habe 2012 in Humankapital
investiert: meinen eigenen Korper.
Nicht per Schonheits-OP, sondern
per Lauftraining. Dazu habe ich
mich in einem Sportgeschaft mit-
tels Videoanalyse beraten lassen,
welche Schuhe die besten fiir mich
sind: Brooks Trance. So was geht
online nicht. Inzwischen bin ich
viel fitter — und leichter.”

4. Claus-mlatthias Bige
Sprecher des Vorstands,
Deutsche EuroShop

»Der Kauf des Jahres war ganz klar
mein iPad, das fast jeden Tag zum
Einsatz kommt. Aber nicht, um
online einzukaufen, sondern um am
Abend die Zeitung von morgen zu
lesen oder schnell mal im Inter-
net etwas zu recherchieren und die
letzten E-Mails zu beantworten.
Und wenn ich unterwegs bin und
Fotos mit meinem iPhone schiele,
landen diese automatisch auf mei-
nem iPad. Das ist einfach genial.”

1) )

3. Kennie W, Hatten

Managing Director Center Management,
ECE Projektmanagement:

»Ich habe an einem Stand im Alster-
tal-Einkaufszentrum einen kleinen
ferngesteuerten Hubschrauber
gekauft — viele Stunden SpaR fir
unter 20 Euro.“



6. Nicolas Lissner

Manager Investor & Public Relations,
Deutsche EuroShop

,Eine neue Schwimmbrille: Damit
geht es seit Juni 2012 zwei Mal
pro Woche und je mindestens 1 km
ins Wasser. Und weil es im Winter
unter freiem Himmel doch auch mal
frischer ist, gab es gleich noch
die passende Bademiitze dazu.“

1) )

7. Wlexander Cuivsemann

Project Manager Future Labs
ECE Projektmanagement

»Ich habe mir einen Strandkorb fir
die Terrasse gegdnnt. Solange es
die Sonne noch nicht als App gibt,
schldgt der selbst in nordischen
Gefilden jede noch so gut gemachte
Virtual Reality.“

§. Bingit Schifer
Vorstandssekretarin,
Deutsche EuroShop

»,lch freue mich iber den Kauf eines
Minitrampolins filir ein ganzheit-
liches Gute-Laune-Training. Das
Training ist besonders gelenkscho-
nend und soll einen Anti-Aging-
Effekt haben. Und das Beste: Es
macht unglaublich SpaB!“

(O D,

2 Olaf Borkens

Mitglied des Vorstands,
Deutsche EuroShop

»Ich habe mir dieses Jahr ein neues
Fahrrad gekauft. Meines war bis
dahin zu Hause das alteste in der
Garage. Da der Haupteinsatzzweck
im Brotchen holen am Wochenende
liegt, habe ich mich gegen ein
,leichtes, urbanes Lifestylerad’
und fiir ein ,grundsolides Crossrad
mit ausgewogenen Fahreigenschaf-
ten“ entschieden. Tatsachlich kam
das Fahrrad dann auch im Ostseeur-
laub verstdrkt zum Einsatz.®

SHOPPING Das habe ich 2012 gekauft
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10. Jens-Ubiich wlaien

Managing Director Construction,
ECE Projektmanagement

»lch habe mir tatsdchlich einen
Wunsch erfillt: Im Sommer habe ich
mir im Stern-Center Potsdam eine
neue Uhr gekauft, eine UNION Glas-
hitte Automatik mit Datums- und
Gangreserveanzeige. Trage ich sehr
gern!l®
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AUCH IM JAHR 2012 STAND UNSER PORTFOLIO
WIEDER IM ZEICHEN DES WACHSTUMS: IM NOVEM-
BER HABEN WIR DAS HEROLD-CENTER IN NOR-
DERSTEDT UBERNOMMEN. DAMIT IST UNSER

PORTFOLIO NUNMEHR
AUF 20 CENTER ANGE-
WACHSEN: 16 CENTER
IN DEUTSCHLAND, ZWEI
IN POLEN UND JEWEILS
EINS IN OSTERREICH
UND UNGARN. DIESE
BIETEN INSGESAMT
2.453 GESCHAFTE AUF
960.400 M2,

n it 90 % liegt der Schwer-
punkt unserer Inves-
titionstatigkeit deutlich in
Deutschland. Wie bereits in
den Vorjahren sind wir beson-
ders stolz auf unseren kons-
tant hohen Vermietungsstand
von durchschnittlich 99 %, der
die Qualitat unseres Portfolios
verdeutlicht.

INDIVIDUELLE MEISTER-
STUCKE

In der Immobilienwelt und
speziell im Einzelhandel
spielt die Lage schon immer
die zentrale Rolle. Unsere
Mieter mochten da sein, wo
auch die Kunden sind. Jedes
unserer 20 Shoppingcenter
stellt fir sich eine 1a-Lage dar:
Die Mehrzahl unserer Objekte
befindet sich in Innenstadten,
also dort, wo sich die Men-

DIE CENTER

schen schon seit Jahrhunderten treffen, um Handel zu betreiben.
Oftmals sind die Center direkt an die ortlichen FuBgangerzonen
angeschlossen. Zudem gehdren zu unserem Portfolio Shopping-
center an etablierten Standorten auf3erhalb der Stadtgrenzen.
Dies sind Objekte, die fir die Kunden seit vielen Jahren eine will-
kommene Abwechslung zum Einkaufsbummel in der Innenstadt
darstellen und jeweils eine tberregionale Bedeutung haben.

Von Beginn an liegt unser Hauptaugenmerk auf der Ver-
kehrsanbindung jedes einzelnen Objekts: In den Innenstadten
suchen wir dabei die Nahe zu Knotenpunkten des o6ffentlichen
Personennahverkehrs. Dies konnen etwa zentrale Omnibus-
bahnhofe sein, die in Hameln und Passau beispielsweise direkte
Nachbarn unserer Immobilien sind. Unser neues Center in Nor-
derstedt z.B. ist direkt auf einer U-Bahn-Haltestelle gebaut.
Zudem ist jedes unserer Center mit eigenen Parkplatzen aus-
gestattet, die den Besuchern auch in der Innenstadt komfor-
tables Parken zu glinstigen Konditionen bieten und damit auch
eine optimale Erreichbarkeit mit dem Auto ermaglichen. Unsere
Objekte auBerhalb der Innenstadte hingegen bieten kostenlose
Parkplatze in groBer Anzahl. Diese Autofahrerstandorte liegen
jeweils sehr bequem erreichbar an Autobahnen. Behinderten-
und Frauenparkplatze gehoren bei allen Shoppingcentern zum

Serviceangebot. u
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*inklusive Biiroflachen

INLAND AUSLAND B Gesamt
Anzahl Center 16 4 20
Mietflache in m? 806.700 153.700 960.400
Anzahl Geschafte 1.910 543 2.453
Vermietungsstand” 99 % 98% 99 %
Einwohner im Einzugsgebiet in Mio. 13,4 35 16,9
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Die Mieterstruktur in jedem unserer
20 Objekte ist das Ergebnis eines lan-
gen und intensiven Prozesses, bei dem
es darum geht, das Angebot der jeweili-
gen Innenstadt gezielt zu erganzen. Unser
Ziel bleibt immer, mit den Handlern in
der Nachbarschaft den gesamten Stand-
ort attraktiver zu machen, um gemein-
sam von der dadurch erhohten Attrakti-
vitat der gesamten Innenstadt profitieren
zu konnen. Unsere Center beteiligen sich
oftmals aktiv am Stadtmarketing und
City-Management der jeweiligen Stadt,
sowohl finanziell als auch durch per-
sonellen und kreativen Input. Wir legen
dabei stets Wert auf eine faire und part-
nerschaftliche Zusammenarbeit.

Bei der Konzeption unserer Standorte hat die Architektur immer

einen besonderen Einfluss: Die vorgegebenen Grundstiicks-
verhaltnisse spielen genauso eine Rolle wie die funktionellen
Anforderungen unserer Mieter. Zusatzlich wollen wir aber auch
unserer Verantwortung der Stadt gegentber gerecht werden.
Die Shoppingcenter sollen stadtebaulich bestmaglich integriert
werden und dabei auch duflerlich den Anspriichen einer moder-
nen Architektur gentigen. Hierbei arbeiten wir eng mit den jewei-
ligen Stadtverwaltungen zusammen. Das Ergebnis sind oftmals
architektonische Schmuckstlicke, bei denen nach Maglichkeit
auch historische Gebadude vorsichtig in das Center integriert wer-
den, wie z.B. beim denkmalgeschitzten Kreishaus, das heute
Bestandteil der Stadt-Galerie Hameln ist.

Auch im Inneren sollen unsere Shoppingcenter liberzeugen und
dabei den Besuchern und Kunden in erster Linie ein angenehmes
Einkaufs- sowie ein besonderes Raumerlebnis vermitteln. Hier-
fur wird eine schlichte und zeitlose Architektur eingesetzt, bei der
edle Materialien zum Einsatz kommen. Ruhezonen und Brunnen-
anlagen laden zum Verweilen ein, innovative Beleuchtungs-



EINZELHANDEL BEDEUTET IMMER
VERANDERUNG. BESONDERS IN

DEN LETZTEN JAHREN FALLT AUF,
DASS VIELE ANBIETER IHRE FLACHEN
GROSSZUGIG ERWEITERN.

konzepte schaffen je nach Tageszeit die passende Stimmung
in der Mall, modernste Klimatechnik garantiert das ganze Jahr
Uber eine angenehme Temperatur. Alles ist darauf ausgelegt,
dass sich jeder Besucher wohlflihlt und immer gerne wieder-
kommt. Dabei wird die Wettbewerbsfahigkeit und Werterhaltung
unserer Center durch eine kontinuierliche Modernisierung und
Optimierung garantiert.

Fir uns ist es selbstverstandlich, dass wir unsere Objekte
generationsibergreifend gestalten und jeder Besucher sich
unabhangig vom Alter gut aufgehoben fihlt. Durch breite Laden-
straf3en, Rolltreppen und Aufziige ist es auch ohne grof3e Mihe
mit Kinderwagen oder Rollstihlen maglich, jeden Winkel des
Centers zu erkunden. Spielecken erwarten unsere kleinsten
Besucher und laden zu einer Auszeit ein. Massagesitze in der
Mall stehen den Kunden fir ein geringes Entgelt zur Verfligung
und sorgen fir die notwendige Entspannung zwischendurch.

NACHHALTIGE ENERGIEVERSORGUNG

Besonders stolz sind wir darauf, dass unsere deutschen Center
bereits seit 2011 mit Okostrom versorgt werden. Bei unseren
auslandischen Objekten planen wir in den nachsten Jahren eine
Umstellung auf Energie aus regenerativen Quellen. Zudem ist
es unser Ziel, den Energieverbrauch unserer Objekte insgesamt
und damit auch den CO,-Ausstof kontinuierlich weiter zu senken.
Hierzu setzen wir hochmoderne Technologien wie Warmetau-
scher und umweltgerechte Beleuchtungssysteme ein. Zusatzlich
versuchen wir gemeinsam mit unseren Mietern, fortlaufend auch
den Energieverbrauch in den einzelnen Geschaften zu senken.

ZUKUNFTSWEISENDE FLEXIBILITAT

Einzelhandel bedeutet immer Veranderung. Besonders in den
letzten Jahren fallt auf, dass viele Anbieter ihre Flachen grof3-
zligig erweitern. Damit gelingt es ihnen, das Ladenlokal vom rei-
nen Verkaufsraum hin zu einem Ort des Erlebnisses umzuge-
stalten. Hierzu gehort, dass dem Kunden mehr und mehr die
Moglichkeit geboten wird, das gewtiinschte Produkt in Ruhe und
ausgiebig vor Ort zu testen und zu erleben. Ein weiterer Trend

DIE CENTER

ist die Tendenz zu intensiveren Beratungsgesprachen. Alle diese
Faktoren spielen besonders in Zeiten des zunehmenden Online-
Handels eine immer wichtigere Rolle.

Den Nachfragen nach immer unterschiedlichen Flachen kon-
nen wir mit mafBgeschneiderten Losungen begegnen: In unse-
ren Centern konnen wir jedem Mieter genau den Grundriss bie-
ten, den er zur Umsetzung seines Konzeptes bendtigt. Und sogar
im Laufe der Jahre flexibel agieren. Ohne grof3en Aufwand ist es
durch eine Verschiebung der Innenwande maoglich, nahezu jede
Verkaufsflache anzupassen, ob grofBer oder kleiner. Somit bie-
tet beispielsweise die Reduzierung einer grof3eren Verkaufsfla-
che die Moglichkeit, ein neues Konzept in das Shoppingcenter
zu integrieren.

Dies ist einer der grofiten Unterscheidungspunkte zwischen
unserem Konzept und der traditionellen Geschaftsstrafe mit
starren Grundrissen, die so hingenommen werden mussen, wie
sie sind. So kommt es oftmals vor, dass bestimmte Einzelhand-
ler erst den Markteintritt in eine Stadt wagen, wenn ihnen ent-
sprechende Flachen in einem Shoppingcenter angeboten wer-
den, da es zuvor in der Innenstadt keine geeigneten Flachen fur
sie gab. Von der dadurch erreichten Ausweitung des Angebots
profitiert letztendlich der gesamte innerstadtische Einzelhandel.

190 MIO. BESUCHER IN EINEM JAHR

In den Einzugsgebieten unserer Center leben nahezu 17 Mil-
lionen Menschen, Gber 13 Millionen davon in Deutschland.
Damit erreichen wir theoretisch 16 % der bundesdeutschen

Bevolkerung. u

Portfolio
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Die 10 groBten Mieter Anteilin % der Mieterldse

74,1 Ubrige Mieter

Stand: 31. Dezember 2012

f—

Das Einzugsgebiet eines Standortes ist flr uns bei
der Auswabhl eines Investments von ganz besonde-
rer Bedeutung: Es wird nach einheitlichen Regeln
und jahrlich fur jedes Shoppingcenter ermittelt und
stellt die Anzahl von potenziellen Kunden des jewei-
ligen Standortes dar. In 2012 konnten wir in unseren
20 Objekten insgesamt ca. 190 Millionen Besucher
willkommen heif3en.

UNSERE TOP-10-MIETER

Mit einem Anteil von 5,7 % ist die Metro Group unser
grofter Mietpartner. Sie gehort zu den bedeutendsten
internationalen Handelsunternehmen und ist mit ihren
Vetriebsmarken Media Markt und Saturn Elektrofach-
markte, Real-SB-Warenhaus sowie Galeria Kaufhof
Warenhaus in einer Vielzahl unserer Shoppingcenter
vertreten. An zweiter Stelle folgt die Douglas-Gruppe,
einer der fihrenden europadischen Einzelhandler, der
mit seinen Geschaftsbereichen Douglas-Parfiimerien,
Thalia-Buchhandlungen, Christ-Juweliergeschafte,
AppelrathClpper-Modehauser und Hussel-Confiserien
unser Mieter ist und einen Anteil von 4,6 % an unserem
gesamten Mietvolumen hat.

Dabei ist unser Mietvertragsportfolio sehr diversifi-
ziert aufgestellt: Die Top-10 unserer Mieter sind fir
ein Viertel unserer Mieteinnahmen verantwortlich.
Damit bestehen keinerlei Abhangigkeiten zu einzel-
nen Mietern.
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Metro Group
Douglas-Gruppe
H&M

New Yorker

Peek & Cloppenburg
Deichmann

C&A

REWE

Esprit

Inditex

Summe der
Top-10-Mieter

LANGFRISTIGE MIETVERTRAGE

Die Mietvertrage, die wir mit unseren Mietpartnern abschlief3en, haben tber-
wiegend eine Standardlaufzeit von zehn Jahren. Per Stand 31. Dezember 2012
betrug die gewichtete Restlaufzeit der Mietvertrage in unserem Portfolio sie-
ben Jahre. 63 % unserer Mietvertrage sind bis mindestens 2018 gesichert.

Langfristige Mietvertrage Laufzeit der Vertrige, Anteil in %

63 2018ff.*‘ ’7 2

Stand: 31. Dezember 2012
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EXTERNES CENTERMANAGEMENT
Das Management unserer 20 Shoppingcenter ist an unseren
Partner ECE Projektmanagement ausgegliedert.

Die ECE entwickelt, plant, realisiert, vermietet und managt Ein-
kaufszentren seit 1965. Mit aktuell 185 Centern im Management
ist das Unternehmen europaischer Marktfihrer bei Shopping-
Galerien.

Wir als Deutsche EuroShop profitieren von dieser Erfahrung im
In-und Ausland. Mit unserer schlanken Struktur konnen wir uns
damit auf unsere Kernaufgabe und -kompetenz konzentrieren,
das Portfolio-Management.

. www.ece.com

MIETOPTIMIERUNG STATT MIETMAXIMIERUNG

Eine der Hauptaufgaben des Centermanagements ist die Zusam-
menstellung einer speziell auf das Objekt und seine Umgebung
abgestimmten Mischung von Geschaften. Dieser Mieter- und
Branchenmix wird jeweils perfekt auf den Standort zugeschnit-
ten und permanent verfeinert. Er ist das Ergebnis einer genauen
Analyse des ortlichen Einzelhandels.

Dabei geht es auch darum, die Wiinsche und Beddrfnisse der
Kunden zu erkennen. So siedeln wir in unseren Centern auch
immer Einzelhandler aus Branchen an, die aufgrund des heutigen
Mietniveaus in 1a-Lagen nahezu nicht mehr in den Innenstadten

DIE CENTER

zu finden sind, z.B. Spielwaren- und Porzellanhandlungen. Auch
Existenzgrindern und Nischenkonzepten konnen wir damit eine
Chance geben.

Dabei unterscheiden wir uns in einem wesentlichen Punkt von
den meisten Hauseigentimern in der FuBBgangerzone: Als lang-
fristige Investoren ist unser Ziel eine dauerhafte Mietoptimie-
rung und nicht die kurzfristige Maximierung. Unseren Kunden
und Besuchern soll eine attraktive Mischung geboten werden.
Dabei steht nicht jede einzelne Ladenflache fir sich, sondern
die Immobilie als Ganzes im Vordergrund. Die Berechnung jeder
einzelnen Miete beruht vor allem auf der Leistungsfahigkeit der
Branche, der der Mieter angehort, sowie seiner Lage innerhalb

des Shoppingcenters. u

EINE DER HAUPTAUFGABEN DES
CENTERMANAGEMENTS IST DIE
ZUSAMMENSTELLUNG EINER SPE-
ZIELL AUF DAS OBJEKT UND
SEINE UMGEBUNG ABGESTIMMTEN
MISCHUNG VON GESCHAFTEN.

Portfolio
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DIE HOHE MODEKOMPETENZ
UNSERER CENTER BESTATIGT
SICH IMMER WIEDER BEI
KUNDENUMFRAGEN.

Dieses System bietet allen Seiten Vorteile: Als Ver-
mieter konnen wir so eine auf langfristige Zusam-
menarbeit und Vertrauen ausgerichtete Beziehung
mit unseren Mietpartnern aufbauen. Unsere Mieter
profitieren von hohen Besucherfrequenzen, die durch
den vielfaltigen Mix erzielt werden. Und unsere Kun-
den freuen sich Uber eine sehr reichhaltige Auswahl.
Diese reicht von verschiedenen Modekonzepten tber
Accessoires und Drogeriemarkte bis hin zu Dienst-
leistungen wie Bank- und Postfilialen. Aber auch gas-
tronomisch wird den Gasten etwas geboten: Cafés,
Schnellrestaurants und Eisdielen sorgen fur eine
Erfrischung oder Starkung zwischendurch.

MIETERVIELFALT

Der Bereich Mode bildet mit 50 % den Schwerpunkt
in unserem Branchenmix. Die hohe Modekompetenz
unserer Center bestatigt sich immer wieder bei Kun-
denumfragen. Sie ist mit dafiir verantwortlich, dass
die Kunden teilweise weite Anfahrtswege aus dem
Umland in Kauf nehmen, um in den Genuss der grofien
Auswahl sowie der Qualitat der Beratung zu kommen.

Der individuelle Mietermix gibt jedem unserer Center
eine ganz individuelle Note. In unseren Shoppingcen-
tern achten wir immer auf eine gesunde Mischung
aus regionalen und ortlichen Handlern sowie natio-
nalen und internationalen Filialisten. Ganz im Gegen-
satz zu Haupteinkaufsstraf3en, die Studien zur Folge
in Deutschland teilweise zu Uber 90 % von Filialis-
ten dominiert werden. Die kleinteilige Struktur unse-
rer Center bietet den Besuchern jedes Mal aufs neue
Abwechslung und die Moglichkeit, die verschiedens-
ten Konsumbedirfnisse zu befriedigen.

NAMHAFTE MIETER

Ein mafgeblicher Erfolgsfaktor sind unsere Mieter.
Hierzu zahlen zum Beispiel Aldi, Apple, Bench, Bijou
Brigitte, Breuninger, Burger King, C&A, Christ, dm-dro-
gerie markt, Deutsche Post, Deutsche Telekom, Doug-
las, Esprit, Fielmann, Gerry Weber, Gortz, H&M, Hollis-
ter, Jack&Jones, Media Markt, Marc O'Polo, New Yorker,
Nordsee, Peek & Cloppenburg, REWE, Saturn, s.Oliver,
Subway, Thalia, Timberland, TK Maxx, Tom Tailor,
Tommy Hilfiger, Vero Moda, Vodafone, WMF und Zara.

GESCHAFTSBERICHT 2012

Branchenmix in % der Fliche

50 Bekleidung T 1 Dienstleistungen

Gastronomie

Gesundheitssektor

Lebensmittel

Warenhduser

Hartwaren/
Elektronik

Stand: 31. Dezember 2012
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Regionaler Mietermix in % der Fliche
47 (Inter-)natio- 29 Einzelbetreiber
nale Filialistenj

Regionale Filialisten

Stand: 31. Dezember 2012
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EINKAUFSERLEBNIS

Bei unseren Centern kénnen sich die Besucher immer auf einheitliche Off-
nungszeiten verlassen, ganz im Gegensatz zur klassischen Innenstadt, bei
der jeder Einzelhandler fir sich selber entscheidet, wie lange er gedffnet hat.
Egal ob Optiker oder Reisebiiro, jeder Mieter steht den Besuchern Uber die
volle Offnungszeit zur Verfiigung. Auch dies ist ein strategischer Vorteil, der
besonders von Kunden mit weiten Anfahrtswegen geschatzt wird.

Im Center selber steht der Service stets im Vordergrund. Service-Points
mit freundlichen Mitarbeitern stehen bei Fragen rund um das Angebot zur
Verfluigung. Hier konnen Geschenkgutscheine erworben werden, oftmals
besteht auch die Maglichkeit, Kinderwagen auszuleihen. Durch den Einsatz



von diskret agierendem Wachpersonal
konnen sich die Kunden immer sicher
fuhlen. Kinder-Wickelraume, Kunden-
WCs und EC-Bankautomaten runden das
Angebot ab. Standige Sauberkeit ist eine
Selbstverstandlichkeit.

Jeder unserer Mietpartner ist automa-
tisch auch Mitglied in der Werbegemein-
schaft des jeweiligen Centers. Dies bedeu-
tet, dass er an den Marketingkosten des
Centers beteiligt wird und aktiv in einem
Ausschuss an der Marketing-Strategie
mitarbeiten kann. Die Werbegemein-
schaft plant gemeinsam mit dem Cen-
termanagement Veranstaltungen. Dabei
wird das Shoppingcenter zu einem leben-
digen Marktplatz: Modenschauen, Bilder-
und Kunstausstellungen, Landerwochen
und Informationsveranstaltungen zu den
unterschiedlichsten Themen sorgen bei
den Besuchern immer wieder flur neue
Eindricke und Erlebnisse. Auch lokale
Vereine und die Verwaltungen der Stadte
werden mit in die Planungen eingebunden
und erhalten die Moglichkeit, sich im Cen-
ter darzustellen. Die aufwandigen Center-
dekorationen zur Oster- und Weihnachts-
zeit gehoren ebenfalls zu den Projekten
der Werbegemeinschaften.

Ein weiterer Schwerpunkt der Arbeit
liegt in der Koordination eines einheit-
lichen Werbeauftritts fir das ganze
Center sowie der Redaktion einer Cen-
ter-Zeitung, die als Beilage regionaler
Tageszeitungen im Einzugsgebiet ver-
teilt wird und die Leser professionell
und regelmaBig Uber alle Veranstaltun-
gen und Neuigkeiten rund um das Center
informiert. Radio-Spots, Werbung auf und
im offentlichen Personennahverkehr und
City-Light-Werbeplakate sorgen fur eine
hohe Reichweite der WerbemafB3nahmen.
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ZU DEN WICHTIGSTEN ANLAGERICHTLINIEN DER
DEUTSCHE EUROSHOP GEHOREN:

Die DES investiert ausschlieBlich in Shoppingcenter.

Die Mindestobjektgrofe betragt 15.000 m?, von denen nicht mehr
als 15 % auf Biiroflachen oder sonstige nicht einzelhandelsbezogene
Nutzungen entfallen diirfen.

Die Standorte miissen ein Einzugsgebiet von mindestens 300.000
Einwohnern aufweisen.

Ankaufe von Shoppingcenterprojekten erfolgen grundsatzlich erst,
wenn eine vollziehbare Baugenehmigung vorliegt und 40 % der
Mietflachen durch verbindliche Mietvertragsangebote langfristig
abgesichert sind.

Projektentwicklungen ohne Baurecht und Vorvermietung konnen
im Rahmen von Joint Ventures GUbernommen werden. Die Projekt-
entwicklungskosten diirfen im Einzelfall 5 % und die Summe aller
Projektentwicklungen 10 % des Eigenkapitals der Deutsche EuroShop
nicht Gbersteigen.

Der Investitionsschwerpunkt liegt in Deutschland. Langfristig sollen
Investitionen im europaischen Ausland einen Anteil von 25% am
Gesamtinvestitionsvolumen nicht liberschreiten.
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I n Kooperation mit dem figuren. Auch fur das leibliche Wohl war gesorgt: In
Magdeburger Weih-  gemdtlichen Pavillons wurden italienische Leckereien
nachtsmarkt konnten Gro3  wie Glihsecco, Aperol Hot, selbstgemachter Glihwein
und Klein im Dezember 2012 und taglich wechselnde Grillspezialitaten angebo-
vor dem Allee-Center ihre ten. Jeden Donnerstagabend herrschte besonders
Runden auf dem Eis drehen. viel Betrieb, wenn auf und um die Bahn herum eine
Eine 450m? groBe Eisfla-  After-Work-Party angesagt war. In Kooperation mit
che sorgte fur ausreichende dem ortlichen Lions Club und fir einen guten Zweck
Auslaufmoglichkeiten, zum fand auf der Bahn zudem die erste Magdeburger Fir-
Service gehorten ein Schlitt- ~ menmeisterschaft im Eisstock-Schief3en statt.
schuhverleih sowie Lauflern-
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n achdem es an der Vor-
verkaufskasse bereits
2010 und 2011 sehr schnell
.ausverkauft” hiel3, startete
am 6. Oktober 2012 die dritte
Auflage der U30 Exklusiv Night
im Herold-Center Norderstedt,
das sich erneut extra dafir in
Schleswig-Holsteins grofte

n er Hessentag ist das
alteste und grofBte Lan-
desfest in Deutschland, bei
dem im Rahmen einer Ver-
anstaltungswoche Kultur,
Brauchtum und moderner
Lebensstil der ausrichtenden
Region sowie des Bundes-
landes Hessen prasentiert wer-
den. Der 52. Hessentag fand

vom 1. bis 10. Juni 2012 in Wetzlar statt, dabei wur-
den Uber 1.000 Veranstaltungen von etwa 1,25 Mil-
lionen Menschen besucht. Auch das Forum Wetzlar
hatte hierbei einiges zu bieten: Die Besucher erwar-
tete auf der Aktionsbiihne im Center Tanz, Gesang,
Comedy und vieles mehr. Und beim Gewinnspiel
.Knack den Hessentags-Code" konnten sagenhafte
50.000 Euro gewonnen werden. Auch die 110 Shops
des Forums hatten jede Menge zu bieten, darunter
besondere Rabatte und einmalige Angebote.

Live-Entertainment der Spitzenklasse waren hier-
bei garantiert. Dabei war fur jeden Musikgeschmack
etwas dabei: Neben Partyklassikern der 70er, 80er
und 90er Jahre, House, Charts, Rock & Pop, R'n'B und
Discofox sorgte Schlager fur den perfekten Musik-
Mix. Ausreichend Theken und verschiedene Bars ver-
sorgten die Uber 2.500 Besucher mit Abkihlungen.
Als Stargast aus den 70er Jahren gab Harpo seinen
Song .Moviestar” als Live-Act zum Besten, ein wahr-

{57}

Disco verwandelt hat. Atem-  haftiges Highlight.
beraubende Atmosphare und i

m 4. Oktober 2007 wurde die Gale-  waren Modenschauen fir Kin-

ria Baltycka in Danzig feierlich  der und Erwachsene, die u.a.
eroffnet. Damit konnte im Herbst 2012 vom polnischen Topmodel
der 5. Geburtstag mit einem feierlichen Karolina Malinowska prasen-
Programm begangen werden: Dazu  tiert wurden. Und naturlich
gehorten ein grofes Preisausschreiben,  musste die Geburtstagstorte
diverse kunstlerische Darbietungen in  fir ein Shoppingcenter mit
der Mall sowie der Danziger Innenstadt  fast 50.000 m? Mietfliche und
sowie eine breit angelegte Kampagne auf  fast 200 Geschaften auch ent-
Facebook. Besondere Publikumsmagnete  sprechend grof3 ausfallen.
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PORTRATS

DIESES JAHR MOCHTEN WIR DREI MIETER VORSTELLEN, DIE IHREN URSPRUNG UND SITZ IN DER
HANSESTADT HABEN UND DIE SIE AUCH IN UNSEREN CENTERN IN DER REGION FINDEN.

OO

ﬁ {1 . ast 140 Jahre nach der Eroffnung des ersten
LU éé’,lbg

nur 14 m? grofen Ladengeschafts in Hamburg
(’Mf”/' ist die Ludwig Gortz GmbH heute mit rund 240 Filia-
FEA % en, drei Vertriebsmarken und 3.700 Mitarbeiterinnen
‘v"“""’_“ und Mitarbeitern nicht nur einer der groten Schuhein-
zelhandler Deutschlands, sondern positioniert sich mit
www.goertz.de auch als Multichannel-Anbieter. Mit Filia-
len in Osterreich und der Schweiz ist das Familienunternehmen mittlerweile

auch im Ausland vertreten.

Unter dem Namen ,Gortz" findet man Kollektionen fiir Damen, Herren und
Kinder. Die Auswahl reicht dabei von den eigenen Marken Gortz Shoes und
Ludwig Gortz bis hin zu Designermarken wie Hugo Boss oder Tommy Hilfi-
ger oder Belmondo. Das Label Belmondo wurde 1980 als Tochterunterneh-
men von Gortz gegriindet und ist heute als eigenstandige Marke mit einem
Schwerpunkt im italienischen Design in 20 Landern zu Hause.

Faszinierende und avantgardistische Schuhe und Accessoires in coolem Ambi-

ente finden sich bei ,Gortz 17" Mit angesagten Marken gibt es hier junge
Trends fiir das junge und modebewusste Publikum.

DES © GESCHAFTSBERICHT 2012

,Hess"-Fachmarkte bieten Markenschuhe und Acces-
soires fur die ganze Familie in Selbstbedienung.

Den hohen Anspruch an Modekompetenz realisiert
Gortz durch ein eigenes Design-Team, das standig in
den Metropolen der Welt unterwegs ist. Von diesem
Team werden die kommenden Kollektionen entwickelt
und entschieden, welche Trends in der nachsten Sai-
son relevant sein werden.

Um den Anspruch als Premium-Anbieter fir Schuhe
und Accessoires weiter auszubauen, investiert Gortz
seit 2006 in eine neue Filialgestaltung. GroRzigiges
Innendesign mit exklusiven Shop-in-Shops von High-
Fashion-Marken sind in ausgewahlten Filialen bereits
realisiert. Von Taschen Uber Mitzen und Schals bis
hin zu Lederglrteln wird hier ein breites Angebot fur
Damen, Herren und Kinder prasentiert.

Ludwig Gortz, in und um Hamburg u.a. zu finden
im Phoenix-Center und im Herold-Center



er Hamburger Modeschmuckkon-
n zern feiert 2013 sein funfzigjahri-
ges Firmenjubilaum. Das Unternehmen ist
heute in 22 Landern mit uber 1.160 Filia-
len vertreten und ist Arbeitgeber flir mehr
als 3.000 Beschaftigte. Das Fundament
fur Bijou Brigittes Erfolgsgeschichte legte
Friedrich-W. Werner, der 1963 ein Han-
delsunternehmen unter seinem Namen
grindete. 1971 kam der Name ,Bijou Bri-
gitte” dazu. Sechs Jahre spater wurde der
Grundstein fur das Filialsystem gelegt,
das 1989 - nach dem Borsengang im Jahr
1987 — auch international wurde. 2009
gab es einen Generationswechsel an der
Unternehmensspitze, der Firmengrinder
lbergab die Geschicke der Firma in die
Hande seines Sohnes Roland Werner.

Eine wichtige Rolle fir den Unterneh-
menserfolg fallt dem unverwechselbaren
Produktsortiment mit seinen mehr als
9.000 Artikeln zu. Bei Bijou Brigitte kon-
nen die Fashionistas dieser Welt zwischen

Schacht £

eit iber 180 Jahren steht Schacht &
Westerich in Hamburg fir feines

Bijou Brigitte
e

klassischen Basics und modischen Must-haves wah-
len. Eine grof3e Auswahl an Accessoires, u.a. Tucher,
Taschen und Sonnenbrillen sowie eine ausgewahlte
Echtsilberproduktlinie, komplettieren das Angebot.
Dabei sind bei der Zusammenstellung des Produkt-
sortiments folgende Punkte entscheidend: Entwick-
lungen in der internationalen Modeszene, Kunden-
winsche und der unternehmenseigene Anspruch,
Qualitatsmarktfihrer zu sein.

Mehrere Jubilaumskollektionen, Aktionen in den Fili-
alen und die eine oder andere Uberraschung werden
in diesem Jahr die modebegeisterte Kundschaft von
Bijou Brigitte erfreuen.

Bijou Brigitte, in und um Hamburg u.a. zu finden
im Phoenix-Center, im Herold-Center und im
Billstedt-Center

Westetich
FEEE——

Papier und hochwertige Schreibgerate.
Zu jeder guten Tradition gehort auch eine
gute Geschichte, die in diesem Fall bereits
1826 begann.

Aus Dankbarkeit dafur, dass Conrad
Schacht fir seinen Arbeitgeber das Inven-
tar vor einer grof3en Flut gerettet hatte,
bekommt er ein Lotterielos geschenkt,
mit dem er 3.000 Courantmark gewann.
Mit diesem stattlichen Gewinn griindete
er sein eigenes Papiergeschaft unter dem

burger Altstadt. Nach seinem Tod wurde der Laden von Adolph
Westerich fortgefiihrt und nach dem grof3en Brand 1842 wieder-
aufgebaut und in Schacht & Westerich umbenannt.

Gestern wie heute steht Schacht & Westerich fur Feines rund
um das Papier. So gehoren edle Lederaccessoires, Fotoalben,
ausgesuchte Geschenkartikel und alles zum schonen Verpacken

Namen ,Conrad Schacht” in einem Laden- ~ zum Sortiment. Diese Artikel erganzen inzwischen das klassi-
lokal in den Brodschrangen in der Ham-  sche Angebot der Papeterie, Blroartikel sowie Schreibtisch-
Accessoires. In der Hansestadt zahlt das Unternehmen langst
zu den besten Adressen exklusiver Schreibartikel. Vor allem Ser-
vice wird bei Schacht & Westerich grof3 geschrieben. Kompetent
und hilfsbereit, zuverlassig und geschult steht das Personal sei-
nen Kunden zur Seite. Eine Tradition, die verpflichtet, aber trotz-
dem mit der Zeit geht: Neben sechs Filialen in Hamburg, Bremen
und Hannover steht auch ein Online-Store fir Kunden aus ganz
Deutschland rund um die Uhr zur Verfligung.

Schacht & Westerich, in und um Hamburg u.a. zu finden im
Phoenix-Center
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DIIO=N =0 [l Nachhaltig? Schon immer!

ﬂochlmlbig? Jchon immer!

SCHON SEIT VIELEN JAHREN SIND DIE DES-SHOPPINGCENTER AUF NACHHALTIGKEIT AUSGERICHTET -
AUS UBERZEUGUNG, ZWECKMASSIGKEIT UND LETZTLICH AUCH AUFGRUND FINANZIELLER VORTEILE.
IM FOLGENDEN DIENT DAS PHOENIX-CENTER IN HAMBURG-HARBURG ALS BEISPIEL FUR EINEN

UMFASSENDEN NACHHALTIGKEITSANSATZ.

Standaotwahl
_/

. 2% Innerstadtische Standorte reduzieren die Verkehrswege, immer mehr Kunden kom-
men mit dem OPNV, zu FuB oder mit dem Fahrrad. Gegeniiber vom Phoenix-Center
befindet sich der Bus- und S-Bahnhof. (D

2% Standorte in der Stadt fligen sich zudem in die gewachsenen Strukturen ein
und starken diese. Die Harburger FuBgangerzone bietet direkte Zugange zum
Phoenix-Center. @
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Kompakte, bereitserschlossene Stand-
orte senken die notwendige Flachen-
versiegelung, die Flachenausnutzung
eines Shoppingcenters ist dabei deut-
lich besser als die eines normalen
Geschaftshauses, da bei vielen Funk-
tionen (Personalraume, Toiletten, Auf-
zlige) erhebliche Synergien vorhan-
den sind.

Die meisten Standorte werden zudem
nicht erstmals bebaut, sondern
umgenutzt. In Harburg standen frii-
her Werkshallen der Phoenix-Fabrik.
Es wurden daher keine neuen Flachen
versiegelt. Umfassende Bau- und
Grundwassergutachten stellen sicher,
dass es nicht zu problematischen
Grundwasserabsenkungen kommt,
und zeigen auf, wie die oftmals durch
die Nutzung der Vergangenheit ver-
unreinigten Boden ggf. aufwandig
saniert werden und somit Altlasten
in den Zentren unserer Stadte nach-
haltig beseitigt werden konnen.
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2% Die Luftung der Center erfolgt ausschlieBlich tber
energieeffiziente Antriebe mit niedrigem SFP-

(‘lm am&ee van Wert (specific-fan-power). GroBzlgig dimensi-
;Zen/_)-‘u,&u‘,ﬁ Jylm) onierte Warmetauscher mit einem Rickgewin-
nungsgrad von 70 % senken dabei den Heiz- und

Managing Director Construction, ECE Projektmanagement Kiihlungsbedarf.

2% Die Raume fir die verlustarmen GieBharztrans-
formatoren liegen grundsatzlich an den AuB3en-
wanden, um eine gesonderte mechanische Kih-

a’“:ﬁ«ite&tm . lung unnétig zu machen. @

2% Beider Warmedammung flr befahrbare Dacher

gelten hochste Anspriiche an das Dammmaterial.
. Shoppingcenter werden nur an wenigen Tagen im Jahr beheizt. Entschei- Dazu wird Foamglas verwendet, auch Schaum-
dend fiir die Einsparung von Energie ist daher, anders als bei anderen glas genannt. Hierbei wird zum iiberwiegenden
Immobilien, nicht eine optimale Warmedammung, sondern ein moglichst Teil recyceltes Glas gemahlen, erhitzt, mit Koh-

geringer Warmeeintrag: lenstoff versetzt und aufgeschaumt. @

2% Sonnenschutzverglasungen reduzieren den Kiihlungsbedarfund die °¢ Die Nutzung langlebiger deutscher Werkstoffe

notwendige Lichtstarke in den Geschaften. @ (Jura-Marmor, regionaler Sandstein, einheimi-

sche Gehdlze) reduziert das Transportaufkom-

men. Anders als bei Materialien aus China, Sud-

amerika oder Agypten ist zudem sichergestellt,
dass die Steinbriiche rekultiviert werden.

Besonders wichtig ist, dass Shoppingcenter ohne
groBere bauliche MaBBnahmen an die sich standig
verandernden Kundenwiinsche und Handelstrends
angepasst werden konnen:

22 Durch den Einsatz statisch-konstruktiver Sys-
teme (keine vorgespannten Konstruktionen,
keine Durchlauftrager) mit ausreichenden Last-
reserven konnen Ladenflachen weitgehend flexi-
bel neu geschnitten und umgenutzt werden.

2% Fur den gleichen Zweck werden Reserven in
haustechnischen Systemen fir spatere Nut-
zungsanderungen eingeplant. Als Energieversor-
gungssystem fir die Mietbereiche werden dabei
Stromschienen mit variablem Anschlusswert ein-
gesetzt.
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Realisievuny ,

Fir jede Baustelle werden umfangreiche Einrichtungsplane und Logistikkonzepte erarbeitet,
um einen optimalen Baustellenbetrieb zu erreichen. Soweit moglich wird die Ver- und Entsor-
gung der Baustelle tiber Schienen oder Wasserwege organisiert. Ebenso wird gepriift, ob zur
Verkehrsreduzierung der Einsatz einer stationaren Betonmischanlage sinnvoll ist.

Spezielle Bauschutt-Sammelstellen stellen sicher, dass bereits in der Bauphase eine Milltren-
nung erfolgt.

Durch wiederverwendbare Systemschalungen werden Ressourcen geschont.

Der Einsatz von gekapselten Baumaschinen zur Lairmvermeidung schiitzt wahrend der
Bauzeit die Anwohner sowie die Handwerker auf der Baustelle.
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Betrick

Mit Hilfe von modernen, rechnergestiitzten Regelungsanlagen (DDC-An- Uber den Vergleich der Bewirtschaftungskosten
lagen, Direct Digital Control) werden die Leistungen und Verbrauche der aller durch die ECE gemanagten Center werden
Bereiche Heizung, Liiftung und Kiihlung laufend iiberpriift und dyna- Uberdurchschnittlich hohe Verbrauche identifi-
misch an den aktuellen Bedarf angepasst. @ ziert und behoben.

Energiesparleuchten, Bewegungsmelder und sich im Tagesablauf Fernwarmeversorgung und Okostrom reduzieren
verandernde Lichtstimmungen sparen Strom. @ den Ausstof3 von CO,.

Die Kiihlung der Center wird dreif3ig Minuten vor Ladenschluss ausge- Der Millin den Centern wird getrennt.

schaltet, um den Energiebedarf zu reduzieren.

Und sogar in den Reinigungsvertragen ist der Ge-
Eine frequenzabhingige Rolltreppensteuerung spart Energie. @ brauch umweltfreundlicher Mittel vorgeschrieben.
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DIECENTER [ 4

Elektrotankstelle Billstedt

Das Billstedt-Center in Hamburg ist seit
September 2012 als erstes Center in
unserem Portfolio mit einer Elektrotank-

stelle ausgestattet. Mehrere Elektrofahr-

ist jedoch nur erreichbar, wenn es gelingt, den Konsumenten von
der E-Mobilitat zu tberzeugen. Neben der gezielten Forderung

zur Weiterentwicklung der entsprechenden Technik besteht ein
wesentlicher Schritt darin, die Fahrzeuge sowie die dazugehori-

gen Tankstellen in das Stadtbild zu integrieren, um eine flachen-
zeuge konnen hier gleichzeitig komfortabel

geladen werden, wahrend die Fahrerin
oder der Fahrer Einkdufe und Besorgungen

erledigt. Gemeinsam mit unseren Partnern

ECE und mk-group werden wir die Erfah-

rungen aus diesem Projekt auswerten und

bei Erfolg auf andere Standorte der

Deutsche EuroShop iibertragen

n is zum Jahr 2020 sol-

len nach Wunsch der
Bundesregierung eine Million
Elektrofahrzeuge auf deut-
schen Strafen fahren. Damit
will Deutschland in der Elekt-
romobilitat eine Fiihrungsrolle
libernehmen und einen ent-
scheidenden Beitrag zum Kli-

maschutz leisten. Dieses Ziel

— Nachhaltigheit — ,, _—

deckende Versorgung von Elektroautos zu gewahrleisten

Die Entwicklung ist bisher auf Grund der hohen Preise der Fahr-
zeuge und der nicht flachendeckend vorhandenen Ladesaulen-
infrastruktur hinter den Erwartungen von Politik und Industrie
zurlckgeblieben.

Ein groBes Problem im Aufbau der Infrastruktur besteht darin,
dass es kaum vorstellbar erscheint, dass die mehr als 1.300
Uberwiegend regionalen Energieversorgungsunternehmen in
Deutschland eine eigene Ladesauleninfrastruktur aufbauen wer-
den. Insellosungen wiirden zudem einen tberregionalen Einsatz
der Elektrofahrzeuge unmaglich machen und zugleich bedeuten,

dass vor allem die kapitalstarken grof3en Versorgungsunterneh-
men um Standorte in den Stadten kampfen, an denen dann nur
Fahrzeuge ihrer eigenen Kunden versorgt werden konnen

Die Losung der diskriminierungsfreien Ladesaule und der Ein-

satz von Privatgelande in Form von Parkhausern in Hochfre-

guenzimmobilien steht fir eine Entlastung des Stadtbilds und
damit verbunden eine breitere Akzeptanz fir neue Mobilitat und
ihre Infrastruktur.

Eine diskriminierungsfreie Ladesaule bedeutet in der Praxis, dass

jeder Kunde, der sein Fahrzeug an die Ladesaule anschlief3t, die
verbrauchte Energie am Monatsende Uber die Rechnung seines



DIE CENTER Elektrotankstelle Billstedt

jeweiligen Versorgers bezahlt. Dabei wird der fir den jeweiligen
Kunden verwendete Hausstromtarif abgerechnet; der Strom an
der diskriminierungsfreien Ladesaule kostet also nicht mehr als
das Aufladen des Fahrzeugs zu Hause.

§\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\’\\\\\\\\\\\\

7

Neben dem Ladesaulenkonzept ist die Kooperation mit entspre-
chender Infrastruktur in Ballungsgebieten eine wesentliche
Voraussetzung zur flachendeckenden Versorgung von E-Fahr-
zeugen. Die Center der Deutsche EuroShop sind Fixpunkte des
urbanen Lebensgeflhls, soziale Treffpunkte der Umgebung und
verfligen entsprechend uber eine hohe Kundenfrequenz. Durch
eine hervorgehobene Positionierung ansprechend gestalteter
Ladesdulenbereiche in den Parkhdusern der Center konnte die
Integration der Elektromobilitat in den Alltag aller Personen,
nicht nur der Nutzer gefordert werden.
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Eine wichtige Einnahmequelle der Stadte und Gemeinden sind
die Mittel aus der Bewirtschaftung des 6ffentlichen Parkraums.
Vielen Kommunen fallt es schwer, attraktive und viel genutzte
Parkflachen fir Elektromobilitat zu sperren. Da ein normaler
Ladevorgang fir Elektrofahrzeuge oft langer dauert als die in
der Parkraumbewirtschaftung in Grostadten tbliche maximale
Parkdauer, ergeben sich auch Probleme im Bereich der Uber-
wachung des ruhenden Verkehrs. Der Einsatz von privaten, gut
zuganglichen Flachen wie den Parkhausern der Shoppingcenter
entlastet die Kommunen entsprechend in mehrfacher Hinsicht.
Den groften Nutzen eines bundesweiten Aufbaus von Lade-
saulen fur Elektrofahrzeuge in Parkhdusern aber haben die Fahr-
zeugbesitzer. Fur sie entfallen bei der Nutzung der diskriminie-
rungsfreien Lades3ule unangenehme Uberraschungen durch
abweichende Tarife und es wird ein Auftanken des Fahrzeugs
wahrend des Einkaufens ermaoglicht. Diese innovative Form der
Abrechnung ermaglicht auch den Verzicht auf kleingeldlastige
Bezahlvorgange. Eine hohe Zahl an Ladestationen an frequen-
tierten Punkten erhoht zudem die Reichweite der Elektrofahr-
zeuge durch regelmafiges Aufladen und steigert somit deren
Alltagstauglichkeit.

J/ 777

Langfristig werden gerade grofle Kommunen ihre Probleme
durch Schadstoffbelastungen und Grenzwertiberschreitungen
nur durch ein hartes Umsteuern in ihrer Verkehrspolitik l0sen
konnen. Die Elektromobilitat kann einen Beitrag dazu leisten,
diese gesellschaftlich-ckologischen Probleme zu losen. Das
Projekt der diskriminierungsfreien Ladesaulen an attraktiven
Standorten wie dem Billstedt-Center Hamburg und zukiinftig
moglicherweise anderen Centern der Deutsche EuroShop wird
die Attraktivitat der Problemlosung durch Elektromobilitat ohne
Subventionen und 6ffentliche Mittel nachhaltig fordern. '
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H in Jahr lang konnte die Hansestadt 2011
demonstrieren, mit welchen MaBBnahmen im
Stadtgebiet ein sinkender CO,-Ausstol3 erzielt wer-
den kann. Auf etwa 2.000 Veranstaltungsterminen
diskutierten Burger und Vertreter aus Politik und
Verwaltung, Unternehmer und Vereine, wie Stadte
zukunftsfahig gemacht werden konnen. Zudem
wurden Haushalte, Familien und Kinder angeregt,
umweltbewusster zu handeln. Durch die Reise des
.Zug der |deen” durch 18 europaische Stadte wur-
den Uiber 70.000 EU-Birger in diesen Prozess einbe-
zogen. Hamburg hat damit als Vorbild und als Bot-
schafter fur stadtischen Umwelt- und Klimaschutz
MafBstabe gesetzt.

Den EU-Titel ,European Green Capital” hatte die Stadt
unter anderem wegen ihrer ambitionierten Klima-
schutzziele erhalten: Als stetig wachsende Indus-
trie- und Handelsmetropole mit dem zweitgroften
Containerhafen Europas ist es Hamburg gelungen,
bis 2007 im Stadtgebiet 15 % weniger CO,-Ausstof3
zu produzieren als noch im Jahr 1990. Hamburg wird
seinen Beitrag zur Erreichung der nationalen Klima-
schutzziele leisten: Die Emissionen sollen bis zum
Jahr 2020 um 40 % im Vergleich zum Basisjahr 1990
sinken — durch nachhaltiges Wirtschaften und Bauen,
umweltfreundlichen Verkehr, Naturschutz, nachhalti-
gen Konsum und Bildungsprogramme.

Die bisherigen Ergebnisse belegen den
Erfolg des Hamburger Klimaschutz-
konzepts: Durch stadtisch geforderte
EnergieeffizienzmaBnahmen im Rahmen
des Projekts ,Unternehmen flir Ressour-
censchutz” entlasten zum Beispiel 810
Hamburger Betriebe inzwischen das
Klima um rund 219.000 Tonnen Kohlen-
dioxid jahrlich. Der Heizenergieverbrauch
ging im Bezug zum Basisjahr 1990 um
40 % und der daraus resultierende CO,-
Ausstof3 um 45 % zurlck.

Die Zahl der Okostromkunden in Hamburg
wuchs im Aktionsjahr deutlich - alleine
der stadtische Anbieter ,Hamburg Ener-
gie” verdoppelte seinen Kundenkreis, und
das Fahrradausleihsystem StadtRAD wird
inzwischen von mehr als 180.000 Kun-
den regelmaRig genutzt. Zudem gilt das
Waterfront Projekt HafenCity Hamburg
international als das Modell fur nachhal-
tige Stadtentwicklung schlechthin.

Zu den Erfolgen zahlt auch die Ernennung
des Nationalparks Hamburgisches Wat-
tenmeer zum Weltnaturerbe durch die
UNESCO. Das umfassende Engagement
der Hamburger Burger fur mehr Umwelt-
schutz wird auch im Stadtbild sichtbar:
Immer mehr neue Baume saumen Ham-
burgs StrafBen. Im Rahmen der Spenden-
aktion ,Mein Baum — Meine Stadt” wer-
den in der Stadt immer wieder Baume
gepflanzt — mehr als 3.000 seit Beginn

der Aktion! '

HAMBURG
pradiger 201

"Il.

UMWELTHAUPTSTADT

ORI

http://ec.europa.eu/environment/europeangreencapital

www.meinbaum-meinestadt.de

—
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Umwelthauptstadt

Der Verkehrs-

knotenpunkt macht eine der Herausforderungen im
stadtischen Umweltschutz deutlich. Zwar ist in Ham-

burg dank guinstiger Winde selten dicke Luft, die Emissionen sol-
len dennoch sinken: etwa durch Elektroautos oder einen Deckel
tber der A7 im Westen der Stadt. Rund 300 Umwelttaxis fah-
ren bereits durch Hamburg; jedes spart drei Tonnen CO, im Jahr.

Die Alster wurde

friher bei Starkregen oft mit Abwasser tiberschwemmt.

Heute verhindern Transportsiele und Riickhaltebecken

die Verschmutzung. Dadurch hat das Wasser mittlerweile Bade-

qualitat. Das kommt auch Aal, Karpfen und Hecht zugute: Mehr
als 30 Fischarten tummeln sich wieder in der Alster.

Wer auf dem Rathaus-
markt steht, hat die Wahl: Hier halten alle U-Bahnlinien,
demnachst auch die neue U4. Dazu kommen mehrere

S-Bahn- und Buslinien. Eine gute Anbindung ist keine Ausnahme.
Fast jeder Hamburger hat es nicht weiter als 300 Meter bis zur
nachsten Haltestelle. Wohl auch deshalb steigen die Fahrgast-
zahlen seit Jahren.

Die Moncke-
bergstraBe ist die groBte Einkaufsmeile Hamburgs. Die
Umwelthauptstadt fordert zugleich einen bewussten

Konsum. Hamburg unterstitzt die Initiative ,Aus der Region, fur
die Region” — und so die Nachfrage nach heimischen Produkten.
Beim Thema Abfall konnen die Hamburger besser werden: Dafur
hat die Stadt 2011 eine Recycling-Offensive gestartet.

DES © GESCHAFTSBERICHT 2012
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Hamburg ist die grine Metropole am Was-
ser — das zeigt stellvertretend der Domplatz mitten in
der Innenstadt. Rund 40 Prozent der gesamten Stadt-

flache bedecken Parks und andere Griinanlagen. Dazu pragen
Willy-Brandt-StraBe rund eine viertel Million StraBenbdume das Stadtbild. Auch die
Hamburger Innenstadt bietet damit attraktive Wohngegenden mit
kurzen Wegen zur Arbeit.
Oove“ﬁ\ee’\
An dieser Querung
befindet sich die Hochwasserschutzlinie. Durch seine S
Lage an der Elbe muss sich Hamburg gegen Sturm- N
fluten schiitzen. Dafiir entwickelt die Stadt eine Anpassungs-
strategie. Dank eines interdisziplinaren Netzwerks gilt Hamburg
weltweit als Top-Adresse der Klimaforschung. Zum Schutz des
Klimas verfolgt die Stadt das Ziel: 40 Prozent weniger CO, bis
2020, 80 Prozent bis 2050.

\m‘\“a\

3ei den Miihren %@o

Die HafenCity hat dazu beige-
tragen, dass Hamburg als Umwelthauptstadt ausge-
zeichnet wurde: Das wiederbelebte Hafenareal bietet
dtorkai Wohnungen fir rund 12.000 Menschen, dazu kommen 45.000
Arbeitsplatze. Fur besonders nachhaltige Gebaude gibt's das
HafenCity-Umweltzeichen in Gold. Wer mehr erfahren will, macht
einen Abstecher in den Nachhaltigkeitspavillon.

Der Hafen ist Wahrzeichen und Wirtschafts-
motor zugleich: Hier legen zahlreiche Container- und
Kreuzfahrtschiffe an. Mehr als 150.000 Menschen gibt

der Hafen Arbeit. Gleichzeitig unterstiitzt die Stadt MaBnahmen,
um die Natur rund um die Elbe zu schitzen. Auf der anderen
® Metrobus 3, 4, 6 . o . .
Fluss-seite entsteht derzeit ein klimaneutraler Stadtteil als Teil
der Internationalen Bauausstellung.

yooigsels 189019

rafen

R4

Quelle: Freie und Hansestadt Hamburg, Behorde fiir Stadtentwicklung und Umwelt
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K Centeriibersicht - .

Phoenix-Center, Billstedt-Center, Herold-Center, City-Galerie, A10 Center,
Hamburg Hamburg Norderstedt Wolfsburg Wildau/Berlin

nE

Stadt-Galerie, Allee-Center,
Hameln Magdeburg

Rathaus-Center, Altmarkt-Galerie,
Dessau Dresden

Allee-Center, City-Arkaden,
Hamm Wuppertal

City-Point, Forum, Main-Taunus-Zentrum, Rhein-Neckar-Zentrum, Stadt-Galerie,
Kassel Wetzlar Sulzbach / Frankfurt Viernheim Passau
=1
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Galeria Dominikanska,
Breslau, Polen

Galeria Battycka,
Danzig, Polen
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Jeutschland

IN UND UM HAMBURG:

Phoenix-Center
Billstedt-Center
Herold-Center

A10 Center, Wildau/Berlin
[+]
Main-Taunus-Zentrum, Sulzbach / Frankfurt
(o]
Altmarkt-Galerie, Dresden
(o]
Rhein-Neckar-Zentrum, Viernheim

o
Allee-Center, Magdeburg

Forum, Wetzlar
(¢}
Allee-Center, Hamm
o
City-Galerie, Wolfsburg
o
Rathaus-Center, Dessau
(]
City-Arkaden, Wuppertal
o
City-Point, Kassel
(¢}
Stadt-Galerie, Passau
o
Stadt-Galerie, Hameln

.2




In der Metropolregion Hamburg ist die Deutsche EuroShop mit drei
Shoppingcentern vertreten. Planen Sie doch einfach bei Ihrem nachsten
Hamburg-Aufenthalt einen Besuch ein! Die Center bieten insgesamt
iiber 350 Geschéften und sind perfekt mit dem Auto und dem Offentli-
chen Nahverkehr erreichbar. Alle drei sind moderne, lebendige und
sympathische Marktplatze, die iber Angebote verfiigen, die bestens auf
Kundenwiinsche und -bediirfnisse abgestimmt sind. Lassen Sie sich
zum Bummeln, Shoppen und Erleben einladen und liberzeugen Sie sich
selbst vom Charme und Flair unserer Center in und um Hamburg.

Wir freuen uns auf Sie!

{73}




Unser Ceqber im_
I-[qmburger Juden,
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n it seiner glasernen Auflenfassade und einer hochwertigen

architektonischen Gestaltung hat sich das Phoenix-Center
innerhalb kurzer Zeit einen Namen als der Shopping-Magnet im
Hamburger Stiden gemacht. In prominenter Innenstadtlage ist
das Center direkt zwischen dem Fern-, S- und Busbahnhof Har-
burg und der Fuf3gangerzone gelegen.

Durch den attraktiven Branchenmix mit rund 110 Fachgeschaf-
ten auf drei Ebenen ist das Phoenix-Center eine ,Einkaufsstadt"
der kurzen Wege. Ankermieter: sind C&A, H&M, Karstadt Sports,
Media Markt, New Yorker, SinnlLeffers sowie REWE. Zudem sind
im Center noch flnf Arztpraxen beheimatet.

Mit seiner zentralen Lage mitten in einem dynamisch wachsen-
den Stadtteil mit groBem Entwicklungspotenzial, einer ausge-
zeichneten VerkehrserschlieBung, rund 1.600 Gberdachten Park-
platzen und dem Bahnhof direkt vor der Tur, ist das Center aus
allen Richtungen Uberaus schnell und bequem zu erreichen.

Die Deutsche EuroShop ist seit Anfang 2004 am Phoenix-Center

DES © GESCHAFTSBERICHT 2012

beteiligt. Aufgrund des lberragenden Erfolges des Centers und

hoher Nachfrage von Mieterseite wird derzeit Uber eine Erwei-
terung des Centers im Basement nachgedacht.
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Beteiligung: 50 %

Mietflache: rd. 39.200 m?

davon Verkaufsflache: 26.500 m?

Stellplitze: 1.600 Q,( wandiiss

Anzahl der Geschifte: 110

Vermietungsstand: 100 %
Einzugsgebiet: 0,6 Mio. Einw.

Ankauf: August 2003
Erdffnung: 2004
Ankermieter: C&A, H&M, Karstadt Sports,

Media Markt, New Yorker,
REWE, SinnLeffers

Phoenix-Center
Hannoversche Str. 86, 21079 Hamburg

Offnungszeiten:
Mo - Sa, 09:30 bis 20:00 Uhr
Verkaufsoffene Sonntage 2013:

24.Marz, 16. Juni, 29. September, 3. November 2 . fo 2 f "l

.. FIRENL. P ey (e D LUASE N
Offentliche Verkehrsmittel: e, pr.uwm Cenien r.u,vt«»zu)tg“ f/
S3 und S31, Haltestelle Bahnhof Harburg AT

DES © GESCHAFTSBERICHT 2012



{761}

OO ALK

Unser Center im,
I-[omburger Osten
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n it ca. 40.000 Besuchern am Tag ist das Billstedt-Center ein wahrer

Publikumsmagnet. Bereits 1969 eroffnet und in den Jahren 1977 und
1996 grundlegend umstrukturiert, liegt es strategisch perfekt zwischen der
Haltestelle Billstedt (U2 sowie zahlreiche Buslinien) und der Billstedter Fuf3-
gangerzone. Zuklinftig gibt es ab der Haltestelle Billstedt mit der Linie U4
eine weitere Anbindung an die Hamburger Innenstadt sowie an die Hafen
City. Fur Autofahrer stehen ca. 1.500 Parkplatze zur Verfligung, die Anbin-
dung Uber die nahegelegene Autobahn A1 und die Bundesstraf3e B5 ist exzel-
lent.

Zu den Magnetmietern des Centers zahlen Toom, Media Markt sowie drei
Modehduser (C&A, TK Maxx und H&M). Insgesamt erwarten die Besucher
110 Geschafte, zahlreiche davon wurden in den letzten beiden Jahren kom-
plett neu gestaltet. In das Center integriert ist ein Karstadt-Warenhaus, das
sich im Eigentum Dritter befindet. Daruber hinaus verfligt das Center Uber
rund 3.500 m? Wohn- und Biirofliche, die u.a. von Arztpraxen, einer Rechts-
anwaltskanzlei sowie einer Schilerhilfe genutzt werden.

Das alteingesessene Shoppingcenter ist seit Anfang 2011 Teil des Portfolios
der Deutsche EuroShop. Im Einzugsgebiet:, das Uber Reinbek und Bergedorf
bis nach Lauenburg reicht, leben ca. 740.000 Menschen.

Billstedt-Center
Mollner Landstr. 3, 22111 Hamburg

Offnungszeiten:

Mo - Sa 09:30 bis 20:00 Uhr

Verkaufsoffene Sonntage 2013:

24.Marz, 16. Juni, 29. September, 3. November
Offentliche Verkehrsmittel:

U2 und U4, Haltestelle Billstedt

DIE CENTER

Gruunduiss

Unsere Shoppingcenter in und um Hamburg

{771}

Beteiligung:
Mietflache:

davon Verkaufsflache:
Stellplatze:

Anzahl der Geschafte:
Vermietungsstand:

Einzugsgebiet:
Ankauf:

Eréffnung:
Umstrukturierung:

|

100%

rd. 42.800 m?
40.000 m?
1.500

110

100 %

0,7 Mio. Einw.
Januar 2011

196971977
1996

Ankermieter: C&A, H&M, Media Markt,

TK Maxx, Toom

wevenbillstedt-center.de ,

DES © GESCHAFTSBERICHT 2012
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Unser Cenber im
I-[onlburger Norden
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n as Herold-Center in Norderstedt wurde von der Deut-
sche EuroShop zum Jahresanfang 2013 Gbernommen
und ist damit das jingste Mitglied der Familie von derzeit
20 Shoppingcentern. Das Investitionsvolumen belief sich auf etwa
187 Mio.€. Das Center wurde 1971 er6ffnet und 1995 erweitert.
Im Zuge dessen wurde der aus einer zweigeschossigen Shop-
ping-Mall und vier Wohnhochhausern bestehende Altbau um ein
Geschafts- und Arztehaus sowie ein separates Parkhaus erganzt.
‘Sein heutiges Erscheinungsbild erhielt das Herold-Center 2003
mit dem neuen Anbau in Richtung des zentralen Busbahnhofs.
Das Herold-Center bietet auf einer Verkaufsflache von ca. 26.000 m?

Beteiligung: 100 %
Mietflache: rd. 55.500 m?
davon Verkaufsflache: 26.000 m?
Stellplatze: 850
Anzahl der Geschafte: 140
Vermietungsstand: 98 %
0,5 Mio. Einw.
Januar 2013

Einzugsgebiet:
Ankauf:

Erdffnung: 1971
Umstrukturierung / Erweiterung: 1995

C&A, H&M,
Peek & Cloppenburg, REWE

Ankermieter:

DIE CENTER

JuE
[ | :

waaefieold-center.de

auf zwei Ebenen rund 140 Fachgeschafte. Die Magnetmieter des
Centers sind drei Modeh&user (P&C, C&A und H&M) und REWE.
An das Center angeschlossen ist ein Karstadt-Warenhaus, das
sich nicht im Besitz der Deutsche EuroShop befindet.

Im Einzugsgebiet: des Shoppingcenters, das im Norden bis tief in
das Land Schleswig-Holstein hineinragt, leben ca. 480.000 Men-
schen. An Spitzentagen besuchen bis zu 40.000 Kunden das
Herold-Center. Eine Haltestelle der Linie U1 befindet sich unmit-
telbar unter dem Center.

Herold-Center
Berliner Allee 40
22850 Norderstedt

Offnungszeiten:

Mo - Sa, 09:30 bis 20:00 Uhr
Verkaufsoffene Sonntage 2013:
1. September, 10. November
Offentliche Verkehrsmittel:

U1, Haltestelle Garstedt

Shoppingcenter in und um Hamburg

{791
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hland
- Center Deutsc
DIE CENTER

RIO Cente

jlllleflaﬂ/.)icﬁt Chausseest. 1, 15745 Wilday

Beteiligung: 100%
Mietfliche. rd. 118.500 m2
davon Verkaufsfléiche: 66.000 m?2
Stellp!é'tze: 4.000
Anzah| der Geschéfte: 200
Vermietungsstand: 100%
Einzugsgebiet: 1,2 Mio. Einw,
Ankauf: Januar 201 0
Er6ffnung: 1996
Umstrukturierung / Moderm‘sierung:

Ankermieter:

e, qf (/e:entm«.de

A 2
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Center Deutschland

DIE CENTER

{81}

Betei!igung:
Mietflsche. rd. 117.900 m?2
davon Verkaufsfléche: 91.000 m?
Stellplétze: 4.500
Anzah| der Geschifte: 170
Vermietungsstand: 100 %
Einzugsgebiet: 2,2 Mio, Einw,
Ankayf: September 2000
Eri)'ffnung: 1964
Umstrukturierung / Modernisierung: 2004
Erweiterung: 2011
Ankermieter: Apple, Breuninger, Galeria
Kaufhor, H&M, Hollister, Karstadt,
Media Markt, REWE

. A 2012
Uy, nuun»mumw mzen!};:um,‘de ~
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GESCHAFTSBERICHT 2012

Beteiligung:
Mietflache:

davon Verkaufsﬂéche:

Stellplatze:

Anzahl der Geschafte:

Vermietungsstand:
Einzugsgebiet:
Ankauf:

Eroffnung:
Erweiterung:

50 %
rd.51.300 m?
35.000 m?
1.300

150

98%

0,7 Mio. Einw.
Oktober 2011
1998

2006

Ankermieter: H&M, Saturn, SportScheck,

REWE

Besucher 2012 (in Mio.)

Jilagdefur
agie )

Allee-Cenber

o

t-Reuter-Allee 11, 39104 Magdeburg

Erns

u.tum.u@«&ﬂ@.@a:;cntwt~nmgdev;”twtgwde
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Forum,

Am Forum 1, 35576 Wetzlar

Beteiligung: 65%
Mietflache: rd. 34.400 m?
davon Verkaufsflache: 23.500 m’
Stellplatze: 1.700
Anzahl der Geschafte: 110
Vermietungsstand: 100%
Einzugsgebiet: 0,5 Mio. Einw.
Ankauf: Oktober 2003

Eroffnung: 2005
Ankermieter: Kaufland, Media Markt, Thalia

a,twu.t,ﬁ{iwmm~wcf;z,&m..d@
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Betei!igung: 100%

Mietfliche: rd. 33.900 m?2

davon Verkaufsfléiche: 21.000 m?

Stellplitze: 1.250

Anzahl der Geschifte: 920

Vermietungsstand: 100%

Einzugsgebiet: 1,0 Mio. Einw,

Ankauf: April 2002

Eriiffnung: 1992

Umbay/ Umstrukturierung: 2003, 2009

Ankermieter: C&A, H&M,

Peek & Cloppenburg,

REWE, Saturn

mazwga&ﬁe&;:mtm%ammwd@
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- Besucher 2012 (in Mio.)
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Ciby-Galerje

Beteiligung: 100%
Mietfliche: rd. 30.800 m?
davon Verkaufsfléche: 20.000 m?
Stellplitze: 800
Anzah| der Geschiifte: 100
Vermietungsstand: 100%
Einzugsgebiet: 0,5 Mio, Einw,
Ankauf- September 2000
Erﬁffnung: 2001
Umstrukturierung: 2011
Ankermieter: Hempel, New Yorker, REWE,

Saturn

wwwue:it(;»ganfmicuazanﬁf/sﬁwg.»de
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Kaval'\erstr. 49, 06844 Dessau-Romau

Beteiligung: 100%
Mietflache: rd. 30.400 m’
davon \Ierkaufsﬂéche: 20.000 m?
Stellplatze: 850
Anzaht der Geschafte: 90
Verm'\etungsstandz 98%
E'mzugsgebiel: 0,6 Mio. Einw.
Ankauf: November 2005

Eroffnung: 1995
Ankermieter: H&M, Modehaus Fischer,
Thalia, TK Maxx

N s,z,tu,tu.umatﬁxstws«mu!,
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Wupp ental

C’\bq—ﬂr\\odeq

Alte Freiheit 9,42103 Wupperta\

Beteiligung: 100%
Mietflache: rd. 28.700 m’
davon Verkaufsﬂéche: 20.000 m?
Stellplatze: 650
Anzahl der Geschafte: 80
\Ierm'\etungsstand: 100%
Einzugsgebiet: 0,8 Mio. Einw.
Ankauf: September 2000
Eroffnung: 2001
Umstruktur'\erung: 2011
Ankerm'\eter: Akzenta, H&M, MediMax,

Thalia, Zara

et wé;if,g;«-m!’mdewmwpp ental.de
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Bete'\\'\gung:

M'\etﬂéche:

davon Verka
Ste\\p\étze:
Anzah\ er Geschéﬂe-.
\lerm'\etungss\and:

E‘mzugsgeb\et-.

Ankaut:

Er'éﬁnung'.
Umstruktur'\erung
Ankerm'\ete . Miller
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Galeria Battycka, Danzig, Polen
o
City Arkaden, Klagenfurt, Osterreich
o
Arkad, Pécs, Ungarn
o

Galeria Dominikanska, Breslau, Polen

-
b

193)
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K cCenter Ausland

M

Danzig | Fotert 5
Galeria
Baltycko

\dzka 141, 80-264 Danzig, Polen

al. Grunwa

Beteiligung: 74%
Mietflache: rd. 48.600 m?
davon Verkaufsﬂ'a'\che: 39.500 m?
Stellplatze: 1.050
Anzahl der Geschafte: 193
Vermietungsstand: 100%
Einzugsgebiet: 1,1 Mio. Einw.
Ankauf: August 2006

Eroffnung: 2007
Ankermieter: carrefour, H&M,
Peek & Cloppenburg, Gaturn, Zara

DE A
S © GESCHAFTSBERICHT 2012
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Center-Ausland

Besucher 2012 (in Mio.)

Beteiligung: 50%
j{, e Lﬁ' ¢ l (9 £ q ’i") Mietflache: rd. 36.900 m?
taget wit [ U ettt 7 4avon Verkaufsflache: 30,000 m?

’ Stellplatze: 880

L Anzahl der Geschafte: 120
Vermietungsstand: 100%

C‘b q s &r KO d e q Einzugsgebiet: 0,4 Mio. Einw.

Ankauf: August 2004

Eroffnung: 2006

Ankermieter: C&A, Peek & Cloppenburg
gaturn, Zara, H

Heuplatz 5. 9020 Klagenfurt, Osterreich

DE! A
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Beteiligung:
Mietflé'che:

davop Verka

Stellpléitze:

ufsfléche:

S ®
: %)

509

rd. 35.300 2
35.000 m2
850

Anzap| der Geschéfte: (K]
Vermietungsstand: 93%

Einzugsgebiet:

Ankayf:
Eri)'ffnung:

Ankermieter:

1,0 Mio, Einw,
November 2002
2004

C&a, H&Mm, Media Mark, Spar

" Pecs / 7’1:%@
[ 4
[ 4
Arkdd
Bajcsy Zs. U, 11/1, 7622 Pécs, Ungarn

azwai»aw!?&adpewﬁu
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Beteiligung:

Mietflsche. rd. 32.900 m2
davon Verkaufsﬂé'che: 26.000 m2
Stellplétze: 900
Anzah| der Gesch.‘.-:'fte: 100
Vermietungsstand: 99 %
Einzugsgebiet: 1,0 Mio, Einw,
Ankauyf: Dezember 2003
Eri)'ffnung: 2001
Umstrukturierung: 2011
Ankermieter: caa, Carrefour,

Media Markt, van Graaf, Zara

DIE CENTER

Center Ausland
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Die Shoppingcenter-Aktie

Nach einem Jahresschlusskurs 2011 von 24,80 € erreichte die
Aktie der Deutsche EuroShop in einem leichten Negativtrend
bereits am 6. Januar 2012 mit 23,72 € ihren Periodentiefstkurs.
In einem positiven Umfeld stabilisierte sie sich zwischen Ende
Januar und Mitte April in einem Korridor zwischen 26 und 27 €,
um dann Anfang Mai schwungvoll nach oben auszubrechen. Den
Hochstkurs erreichte unsere Aktie am 1. November 2012 bei
32,03 € (Xetra-Schlusskurs).

Kurz vor Weihnachten wurde am 20.12. bei 32,45€ ein neues
Intraday-Allzeithoch markiert. Zum Ende des Jahres lag der
Kurs bei 31,64 €. Die Marktkapitalisierung der Deutsche Euro-
Shop stieg 2012 von 1.280 Mio. € um knapp 427 Mio.€ (33 %) auf
1.707 Mio.£.

DES © GESCHAFTSBERICHT 2012

Der Kurs der Deutsche EuroShop-Aktie stieg um 27,6 %. Unter
Einbeziehung der ausgeschitteten Dividende in Hohe von 1,10 €
je Aktie ergibt sich im Jahresvergleich eine Performance von
+32,7% (2011: -11,1 %). Unsere Aktie lag damit 2012 Uber der
europaischen Benchmark flir borsennotierte Immobilienun-
ternehmen, dem EPRA-Index (+29,2 %, Vorjahr: -9,2 %), und im
oberen Feld der europaischen Peer-Group-Unternehmen. Der
Benchmark-Index fir mittelgroBe Unternehmen, der MDAX,
gewann im Berichtsjahr 33,9 %. u

! Corio, Eurocommercial Properties, Klepierre, Mercialys und Unibail-Rodamco
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Volumen in Tsd. Stiick

800
600
4yoo
200
o
Jan. Feb. Mrz. Apr. Mai Jun. Jul. Aug. Sep. Okt. Nov. Dez. Jan. Feb. Mrz. Apr.
' 2012 ' 2013
QP 2011
Bansen-
¥ % DES-Aktie 32,7% -11,1%
entwicklung ‘ :
/ DAX 291% -14,7%
MDAX 339% -121%
TecDAX 20,9% -19,5%
EURO STOXX 50 (Europa) 13,7% -17,1%
Dow Jones (USA) 7.2% 56%
Nikkei (Japan) 22,9% -17,3%

DES @ GESCHAFTSBERICHT 2012



{100} Offene Immobilienfonds aus Deutschland haben
im vergangenen Jahr eine durchschnittliche Die ordentliche Hauptversammlung fand am 21. Juni 2012 in Hamburg statt. Die
Performance von -0,7% (2011: 1,5%) erzielt rund 260 in der Handwerkskammer anwesenden Aktionarinnen und Aktionare
und hatten Mittelzufliisse in Hohe von rund  vertraten 63,2 % (Vorjahr: 55,6 %) des Kapitals und gaben allen Tagesordnungs-
2,9 Mrd.€ (2011: 1,2 Mrd.€). punkten ihre Zustimmung.

Kunsvenbauf, indizient — Fiind-Tabnes-Whersicht
in % Jﬁ Lﬁ jz m/

Dez. Mrz. Jun. Sep. Dez. Mrz. Jun. Sep. Dez. Mrz. Jun. Sep. Dez. Mrz. Jun. Sep. Dez. Mrz. Jun. Sep. Dez. Mrz. Jun. Sep. Dez.
06 07 07 07 07 08 08 08 08 08 09 09 09 09 10 10 10 11 11 11 11 11 11 11 N

200

I50 SNV

100 TN A PPN m/w”\[/

50 'A/\vl\v
o
2B 2
“3¢ Deutsche EuroShop  #£8: MDAX DAX EPRA

ORI IR

Hunsverlauf indizient
in % m/

Jan. Feb. Mrz.

Jan. Feb. Mrz. Apr. Mai Jun. Jul. Aug. Sep. Okt. Nov. Dez.
12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 13 13 13
160
IO
120 —™ A
100
80
BB 3,
%233 Deutsche EuroShop %‘Z% MDAX EPRA
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WKN/ISIN 748 020/DE 000 748 020 4

Ticker-Symbol DEQ

Grundkapital in € 53.945.536,00

Anzahl der Aktien 53.945.536
(nennwertlose

Namensstiickaktien) 24 Analysten (Stand: 15. Mérz 2013) renommierter deutscher
Indizes MDAX, EPRA, GPR 250, MSCI Small Cap, und internationaler Institute beobachten derzeit regelmaBig
EPIX 30, HASPAX, HDAX, DAX Interna- unsere Aktie und erschlieBen mit ihren Empfehlungen neue
::dn:xl‘g;gdgg&?&:g;&;gg;gﬁ&i Investorenkreise. Damit gehort die Deutsche EuroShop zu den
Europe 600 bestbetreuten Immobilien-Gesellschaften in Europa und muss
Amtlicher Handel Prime Standard auch den Vergleich innerhalb des MDAX (Durchschnitt: 21 Ana-
Frankfurter Wertpapierbérse und Xetra lysten) nicht scheuen. Informationen zu den Empfehlungen erhal-
Freiverkehr Berlin-Bremen, Diisseldorf, Hamburg, ten Sie unter: www.deutsche-euroshop.de/analysen

Hannover, Miinchen und Stuttgart

Die Analysten sehen die weitere Entwicklung der DES-Aktie
neutral bis positiv (Stand: 15. Mérz 2013). u

Unalystenticcwentung

in %

|

g Y T 0 0 W0 W0 0 0V 0V O >~ > 00 00 00 0 068060000 0O O O O = = — — N N N N M
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0 0O 0000000000000 0 000 0 00 00 0 O O o o0 o o o o o o o
°° AH SANRNAEREEERAE | FETTARENANANE
2 Sigis g HENANAME
_ N b [
L‘ ‘
N
75
50
25
o
Positiv Neutral 3:%} Negativ

2 ABN Amro, Baader Bank, Bankhaus Lampe, Bank of America Merrill Lynch, Berenberg Bank, Close Brothers Seydler, Commerzbank, Deutsche Bank, DZ Bank, equinet, Green Street
Advisors, Hamburger Sparkasse, HSBC, Independent Research, Kempen, Kepler Capital Markets, LFG Kronos, Metzler, M.M. Warburg, Natixis, Oddo, Petercam Bank, Societe Generale, UBS
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Beim ,,.BIRD 2012“ (Beste Investor Relations
Deutschland) ging die Deutsche EuroShop als
Sieger in der Kategorie MDAX aus dem Rennen,
nachdem wir 2010 und 2011 den 2. Platz belegt
hatten. Das Anlegermagazin Borse Online kirte
zum zehnten Mal die Unternehmen, deren Kapi-
talmarktkommunikation von Privatanlegern
als besonders offen, ehrlich und fair erachtet
wird. In der Gesamtwertung der 160 Unterneh-
men aus DAX, MDAX, SDAX und TecDAX lande-
ten unsere Investor Relations-Aktivitaten auf
Platz 2.

Das internationale Fachmagazin Institutional
Investor hat die IR-Manager der Deutsche Euro-
Shop mit dem 2. Platz im Wettbewerb ,,Best
European Investor Relations” ausgezeichnet.
Daneben landete unser Kapitalmarktteam im
europaweiten Vergleich ,Extel Survey* in den
relevanten Kategorien erfreulicherweise stets
unter den Top-10 des Sektors.

Der Geschaftsbericht 2011 erhielt beim Wettbe-
werb ,,LACP 2012 Vision Awards Annual Com-
petition“ der US-amerikanischen LACP (League
of American Communications Professionals),
einem Verband von Kommunikationsfachleuten,
mit 98 von maglichen 100 Punkten eine Aus-
zeichnung in Gold in der Kategorie ,Immobilien”.

Weitere Auszeichnungen fur unsere Kapital-
marktkommunikation finden Sie auf unserer
Website unter:

Die Zahl der Investoren ist 2012 deutlich zurlck-
gegangen: Die Deutsche EuroShop hat nun rund
9.050 Aktionare (Stand: 15. Marz 2013, Vorjahr:
10.150, -11 %). Die strukturelle Verteilung hat
sich nur geringfugig verandert: Institutionelle
Investoren halten etwa 55,3 % (Vorjahr: 50,1 %)
der Aktien, private Investoren etwa 28,8 % (Vor-
jahr: 28,9 %). Der Anteil der Familie Otto betragt
15,9%. Die Gemeinnltzige Hertie-Stiftung,
BlackRock und das Ministerium fur Finanzen
des Konigreichs Belgien (SFPI/FPIM) halten
nach eigenen Angaben derzeit jeweils etwas
lber 3% der Aktien und sind damit die grof3ten
institutionellen Investoren.

DES © GESCHAFTSBERICHT 2012

Mit einer sogenannten Shareholder-Identification haben wir uns einen genaueren
Uberblick liber die internationale Streuung unserer Aktien verschaffen kénnen.
Wahrend deutsche Investoren mit 61 % weiterhin klar die Mehrheit an der Deut-
sche EuroShop halten, ist die Aktionarsstruktur auch insgesamt europaisch domi-
niert, angefiihrt von britischen und franzdsischen Investoren. US-amerikanische
Investoren stehen fir 5% der DES-Aktien. u

53,7 Institutionelle 24,4 Private Investoren
Investoren T

— 15,9 Familie Otto

\— 3,0 BlackRock
3,0 Hertie-Stiftung

64,5 Deutschland 7,55 USA
7,28 Niederlande
5,97 GroBbritannien

— 5,44 Frankreich
' 3,47 Belgien
— 2,61 Norwegen
t 1,24 Schweiz
1,94

Andere
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Marktkapitalisierung
in Mio. €

1.707
1.496
1.280
965
895
835
Aktienperformance 816 808
in % ) 602
527
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Jahresentwicklung exkl. Dividende Jahresentwicklung inkl. Dividende
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Vorstand und Aufsichtsrat werden der Hauptversammlung
am 20. Juni 2013 in Hamburg fur das Geschaftsjahr 2012 die
Zahlung einer um 0,10 € auf 1,20 € je Aktie erhohten Dividende
vorschlagen. Mit unserer langfristigen Strategie einer auf Konti-
nuitat basierenden Dividendenpolitik und einer Rendite von 3,8 %
(bezogen auf den Jahresschlusskurs 2012 von 31,64 €) mochten
wir das Vertrauen unserer Aktionare festigen und neue hinzuge-
winnen. Auch in Zukunft beabsichtigen wir, eine Dividende von
mindestens 1,20 € je Aktie auszuschiitten.

Dividendenvarnscilag 2013

Dividende Aktienkurs
in€ in€
1,20* 35
30
25
20

15

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Dividende (ausgeschiittet fiir das Vorjahr) “ﬁ?}% Jahresschlusskurs *Dividendenvorschlag **Kurs vom 28.03.2013

Dividenden, die an in Deutschland ansassige Aktionare
gezahlt werden, unterliegen bei diesen der Einkommen- oder
Korperschaftsteuer. Bei Privatanlegern betragt der einheit-
liche Abgeltungsteuersatz ab dem Jahr 2009 25 % zuzliglich
Solidaritatszuschlag. Ausnahmen gelten unter bestimmten
Voraussetzungen fiur Dividendenzahlungen, die steuerlich
als Eigenkapitalriickzahlung gelten (Ausschiittung aus EK04
bzw. seit 2001 aus dem steuerlichen Einlagekonto). Die Divi-
dende der Deutsche EuroShop erfiillt diese Voraussetzung
teilweise. Die Dividendenzahlung stellt bei den Aktionaren
gemal § 20 Abs. 1 Nr. 1 Satz 3 Einkommensteuergesetz

teilweise nicht steuerbare (d.h. nicht zu versteuernde)
Einklinfte dar.

Allerdings sind Ausschittungen nach der geanderten
Rechtslage seit 2009 steuerverstrickt, da Gewinne aus der
VerduBerung von Aktien, die nach dem 31. Dezember 2008

erworben wurden, steuerpflichtig sind. In diesem Fall ver-

ringern die Ausschittungen die Anschaffungskosten der
Beteiligung an der Deutsche EuroShop und fiihren somit
zu einem hoheren VerduBerungsgewinn im Zeitpunkt der
VerdufBerung.

DES © GESCHAFTSBERICHT 2012



ﬂ Patrick Kiss (rechts) und {105)

Nicolas Lissner

Dann besuchen Sie uns im Internet oder rufen Sie uns an:

Patrick Kiss und Nicolas Lissner

Tel.: +49 (0)40 - 41 3579 20/-22
Fax: +49 (0)40 - 41 35 79 29
E-Mail: ir@deutsche-euroshop.de
Internet: www.deutsche-euroshop.de/ir

201 2010 2009 2008 2007 2006 2005 2004 2003
Marktkapitalisierung
in Mio. € (Basis:
Jahresschlusskurs) 1.707 1.280 1.496 895 835 808 965 816 602 527

Aktienzahl am
Jahresende 53.945.536 51.631.400 51.631.400 37.812.496 34.374.998 34.374.998 34.374.998 34.374.998 31.250.000 31.250.000

Gewichtete durch-
schnittliche Aktienzahl  51.934.893  51.631.400 45.544.976 36.799.402 34.374.998 34.374.998 34.374.998 31.575.340 31.250.000 31.250.000

32,03 29,06 28,98 26,00 28,40 30,09 29,12 25,25 19,44 17,35
Hochstkurs in € (01.11.12) (01.06.11)  (30.12.10) (06.01.09) (13.05.08) (23.04.07) (31.03.06) (27.07.05) (29.12.04) (18.11.03)
23,72 22,94 21,72 18,66 18,50 23,22 23,89 19,12 16,45 14,85
Tiefstkurs in € (06.01.12) (23.11.11)  (01.07.10)  (06.03.09) (20.11.08) (20.08.07) (02.01.06) (05.01.05) (12.08.04) (03.03.03)
Jahresschlusskurs
(31.12)in € 31,64 24,80 28,98 23,67 24,30 23,50 28,08 23,73 19,26 16,88
Dividende pro
Aktiein € 1,20' 1,10 1,10 1,05 1,05 1,05 1,05 1,00 0,96 0,96
Dividendenrendite
(31.12)in % 3,8 4,4 3.8 4,4 4,3 4,5 3,7 4,2 5,0 5,7
Jahresentwicklung 27,6%/ -14,6%/ 22,6%/ -2.6%/ 34%/ -16,3%/ 18,4%/ 232%/ 141%/ 89%/
exkl./inkl. Div. 32,7% -11.1% 28,1% 21% 7,9% -13.1% 22,8% 28,7% 19,6% 15,6%
129,000 125,400
(inkl. (inkl.
Multilateral Multilateral
Durchschnittliches Trading Trading
Handelsvolumen pro Facilities Facilities
Tag in Stiick >174,000) >210.000) 116.084 113.008 143.297 144.361 93.744 76.786 36.698 12.438
EPSin €
(unverwassert) 2,36 1,92 -0,17 0,93 2,00 2,74 2,92 1,55 0,89 0,61

Alle Angaben zum Aktienkurs beziehen sich auf Xetra
1) Vorschlag

DES © GESCHAFTSBERICHT 2012
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Manner Frauen gem.?

Baden- 552 239 200

Wiirttemberg

Bayern 736 346 261

Berlin 156 92 39

Brandenburg 54 13 16

Bremen 47 18 15

Hamburg 499 312 147

Hessen 544 263 205

Mecklenburg-

Vorpommern 14 11 15

Nieder-

sachsen 422 169 127

Nordrhein-

Westfalen 918 531 343

Rheinland-

Pfalz 178 90 65

Saarland 41 16 18

Sachsen 76 19 29

Sachsen-

Anhalt 16 1 16

Schleswig-

Holstein 257 143 100
3 Personengemeinschaft Thiringen 23 20 17

4 Juristische Person

Pers.*

36

38

59
113

{107}

1027

1381
298
83
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1017
1125

41

734

1868

343
75
127

45

508
60

DES @ GESCHAFTSBERICHT 2012



{108}

HonFerenzen
und Roadshows
2012

n nser Ziel ist es hierbei, bestehende Aktionare Uber die aktuelle Lage der
Gesellschaft zu informieren sowie neue Aktionare von den Chancen eines
Investments in unsere Aktie zu liberzeugen.

Diese Gesprache mit Analysten sowie Fonds- und Portfoliomanagern geben uns
wiederum die Moglichkeit, die Anforderungen und Wiinsche des Kapitalmarktes
zu verstehen. Viele unserer Gesprachspartner kennen uns bereits seit Jahren.
Im Laufe der Zeit ist so eine sehr enge Beziehung entstanden, Kritikpunkte kon-
nen dadurch offen und konstruktiv besprochen werden. Fir viele institutionelle
Anleger sind regelmaBige Treffen mit dem Vorstand einer Gesellschaft eine Vor-
aussetzung fur das Investment in eine Aktie.

Im Jahr 2012 haben wir auf Roadshows in Frankfurt, Hamburg, Minchen, Stuttgart,
Amsterdam, Brissel, Edinburgh, Helsinki, Kopenhagen, London, Paris, Stockholm,
Wien und Zirich zahlreiche Termine wahrgenommen. Hinzu kamen Konferenzen
in Baden-Baden, Berlin, Frankfurt, Minchen, Amsterdam, London und New York.

Insgesamt haben wir im vergangenen Jahr
16 Roadshows durchgefiihrt und an acht Kapi-
talmarktkonferenzen teilgenommen. Dabei
wurden von uns fast 300 Einzelgesprache
gefuhrt. Hinzu kamen viele Telefonkonferen-
zen, die beispielsweise regelmafig zur Ver-
offentlichung der Jahres- und Quartalszah-
len stattfinden. Daruber hinaus haben wir
erneut zahlreiche Investoren in unseren Biro-
raumen in Hamburg begriifit sowie bei ver-
schiedenen Anlassen im Rahmen von Fuh-
rungen bei sogenannten Property-Touren
unsere Shoppingcenter vor Ort vorgestellt.

2013 stehen - Uber das ganze Jahr verteilt -
wieder zahlreiche Investor-Relations-Aktivi-
taten auf dem Programm. Wir mochten damit
weiterhin den Kontakt zu unseren bestehen-
den und potenziellen Investoren pflegen und
intensivieren. Eine Ubersicht (iber diese Pla-
nungen finden Sie auf unserem Finanzkalen-
der auf Seite 186, eine jeweils aktuelle Ver-
sion steht lhnen auf unserer Website unter

zur Verflgung.

OO

Hauptsachlich von Banken organisierte Tagung, bei
der sowohl Investoren als auch Unternehmen die
Maglichkeit gegeben wird, an einem Tag maglichst
viele Termine absolvieren zu konnen. Bei Einzel-
und Gruppengesprachen kann dabei detailliert auf
Fragen eingegangen werden. Unternehmenspra-
sentationen bieten die Maglichkeit, die Gesellschaft
einem groferen Fachpublikum vorzustellen.

Auf einer Roadshow reist ein Team, das meist aus
einem Vorstand und einem Investor-Relations-
Manager der Deutsche EuroShop besteht, gemein-
sam mit Vertretern der organisierenden Bank (wie
2.B. Analysten und Kundenbetreuern) an einen
Finanzplatz, um vor Ort bestehende oder aber inte-
ressierte, potenzielle Investoren zu besuchen und
sie Uber die aktuelle Entwicklung und Strategie der
Gesellschaft zu informieren. Dabei haben die Inves-
toren die Moglichkeit, das Management person-
lich zu treffen und ihm Fragen zu stellen. An einem
einzigen Tag konnen so bis zu 10 Termine in einer
Stadt wahrgenommen werden.



Deutschlands einzige

Aktiengesellschaft,
die ausschlieBlich in

Shoppingcenter investiert

Erstklassige Standorte

HOOAAKNK {109}

Bewahrte,
konservative
Strategie

ORI IR IR

Stabiler, langfristig
planbarer Cashflow

Erfahrenes
Management

Aktionarsfreundliche

Dividendenpolitik

Exzellente
Leistungsbilanz

OO

nahezu 100 %ige
Vollvermietung

HOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOC

Inflationssichere
Mietvertrage

Substanz mit Wachstumspotenzial

PO
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NORMALERWEISE HEISST ES

LAGE, LAGE, LAGE.

Im Einzelhandel kommt es sehr auf die klassischen Erfolgsfak-
toren von Immobilen an, die da lauten ,Lage, Lage, Lage”. Diese
Regel haben wir in unseren Anzeigen aufgenommen und einen
witzigen Bezug zu den hochwertigen Standorten unserer Shop-
pingcenter hergestellt. Gleichzeitig haben wir mit frischen und S

modernen Farben leichte Veranderungen an unserem Corpo- LAGE, LAGE, LAGE, LAGE, LAGE, LAGE, LAGE,
rate Design vorgenommen. Um die Wiedererkennung zu erho- LAGE, LAGE, LAGE, LAGE, LAGE, LAGE, LAGE,
LAGE, LAGE, LAGE, LAGE, LAGE.

hen, haben wir die neuen Farben in unseren Anzeigen betont,
die wir in Fachpublikationen sehr zielgruppengenau und zeitlich ﬁ D=S

exakt auf die Veroffentlichung unserer aktuellen Geschaftszah- Deutsche EuroShop

len abgestimmt geschaltet haben.

ORI

Die Deutsche EuroShop erfreute sich weiter einer grof3en Medienprasenz. Vor allem Wirtschafts-
und Finanzjournalisten schrieben regelmaBig tber unser Unternehmen. Darliber hinaus widmeten
sich diverse TV- und Horfunksender sowie Online-Publikationen mit Reportagen und Interviews
der Deutsche EuroShop. Die gedruckte Auflage dieser Medien sank um rund 2% von 22,1 Mio. im
Vorjahr auf 21,6 Mio.

Enteichlung den wledienpriisenz
H

Auflage der berichtenden Zeitungen und Magazine

inMio.€ 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
35
31,5 304 31,0 31,5
30 '
ﬁ — @ 276 28,9 ﬂ
25 a 2 = @ a 22,1
' = - [ ' 216
20 [3 | = N
R
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5
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Unsere barrierefreie Website war auch 2012 fir viele Investoren eine beliebte Informationsquelle. In den letzten Jahren hat sich als
Trend zwar eine abnehmende Besucherzahl herauskristallisiert, gleichzeitig rufen die Internetnutzer bei ihren Besuchen aber durch-
schnittlich mehr Seiten ab. Zu erreichen ist der Internet-Auftritt unter der Adresse

Beoucher und Seitenalbivufe pro wlanat

in Tsd. 2003
120
80
yo
o
Seiten

A

2004 2005 2006 2007 2008

25
%z”?“ Besuche

2009

2010 2011 2012

ORI IR IR

Soziale Medien werden immer beliebter, auch unter Kapitalmarktteilnehmern. Bereits seit Jahren
zeigen wir uns offen fur technische Innovationen und nutzen diese aktiv, um unsere Investoren und

Interessenten mit Neuigkeiten und erganzenden Informationen rund um die Deutsche EuroShop

zu versorgen. Vielleicht konnen wir auch auf einer oder mehreren dieser Plattformen den Kontakt

zu lhnen etablieren — wir wirden uns freuen:

v

YouITH

Folgen Sie uns auf Twitter: www.twitter.com/DES_AG

Werden Sie ein Fan auf Facebook:
www.facebook.com/euroshop

Nehmen Sie uns bei Google+ in ihren ,Kreis" auf:
plus.google.com/102911789106628036776

Unser Investor-Relations-Blog: www.ir-mall.com

Unsere Fotos auf der Online-Plattform Flickr:
www.flickr.com/desag

Unsere Prasentationen und Berichte auf SlideShare:

www.slideshare.net/desag

Unsere Videos auf YouTube:
www.youtube.com/DeutscheEuroShop

Neben dem Aktienmarketing beschaftigen
wir uns mit der Weiterentwicklung und der
Pflege der Marke Deutsche EuroShop. Unser

Ziel hierbei ist, die Bekanntheit der Marke
und den Wiedererkennungswert weiter zu
steigern. Deutsche EuroShop soll sich als
die Marke fir ein Investment in Shopping-
center etablieren.

DES © GESCHAFTSBERICHT 2012
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HKauptvewsammlung
in den Fandwenbsbammen
Hamburg

—/\‘—

n seiner Rede informierte Claus-Matthias Boge, Sprecher
des Vorstands, die ca. 260 anwesenden Aktionare ausfihr-
lich Uber die Ergebnisse des abgelaufenen Geschaftsjahres und
ging dabei auch auf aktuelle Ereignisse wie die Beteiligungen am
Billstedt-Center Hamburg sowie am Allee-Center Magdeburg ein.

Ein Mitschnitt der Rede war bereits kurz nach der Veranstaltung
unter der unten genannten Internetadresse als Videocast verflig-
bar, zudem finden Interessenten hier ein breites Archiv mit Pra-
sentationen, Reden und Informationen rund um unsere letzten
Hauptversammlungen.

0 A
PHE R rH] £H xR

ot e Yo | e
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Die Tagesordnung sah unter anderem eine Satzungsanderung zur
Erweiterung des Aufsichtsrats sowie die Wahl von drei neuen Auf-
sichtsratsmitgliedern vor: Karin Dohm, Reiner Strecker und Klaus
Striebich wurden hierbei fiir eine Amtszeit von finf Jahren gewahlt.
Die Prasenz zum Zeitpunkt der Abstimmung betrug 63,2 %.

Wie bei unseren Hauptversammlungen Ublich, standen Vorstand
und die Mitarbeiter vor und nach der Veranstaltung fur einen per-
sonlichen Dialog zur Verfligung.

Die Hauptversammlung fir das Geschaftsjahr 2012 wird am
20. Juni 2013 erneut in der Hamburger Handwerkskammer statt-
finden. Unsere Aktionare erhalten die Einladung rechtzeitig per
Post zugeschickt.



Millionen Frauen
wussten es schon immetr:

Shopping ist eine
sinnvolle Investition.

Viele Frauen wussten es schon immer, manche Manner auch: Gerade in schlechten
Zeiten ist Shopping eine gute Investition. Ob vor Ort bei einem unserer 17.500
Einzelhandels-Mieter oder durch eine direkte oder indirekte Beteiligung an einem
unserer 185 Shopping-Center, zum Beispiel mit Aktien der Deutsche EuroShop.

Shopping | Office | Traffic | Industries

ECE Projektmanagement G.m.b.H. & Co. KG
Heegbarg 30, 22391 Hamburg, Germany
Telefon: (040) 606 06-0, Fax: (040) 606 06-6230
www.ece.de, info@ece.de
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men. Die strategische Ausrichtung des Unternehmens wurde
zwischen Vorstand und Aufsichtsrat abgestimmt und der Stand
der Strategieumsetzung in regelmafigen Abstanden erortert.
Der Vorstand hat den Aufsichtsrat regelmafig, zeitnah und aus-
fihrlich Uber die Entwicklung der Geschafte und die Risikosi-
tuation informiert. Uber die Schwerpunkte seiner Tatigkeit im

Geschaftsjahr 2012 informiert der Aufsichtsrat ausfihrlich in

zung obliegenden Aufgaben im Geschaftsjahr 2012 wahrgenom-
seinem Bericht auf den Seiten 14 bis 19.

Rahmenbedingungen fir die Unternehmensleitung und -kont-
rolle in Deutschland, sondern es werden darin auch allgemein
anerkannte Standards fur gute und verantwortungsbewusste
Unternehmensfiihrung dokumentiert.

€3 ARBEITSWEISEN VON VORSTAND UND AUFSICHTSRAT
Aufsichtsrat und Vorstand haben die ihnen nach Gesetz und Sat-

ie Regierungskommission Deutscher

Corporate Governance Kodex hat am
26. Februar 2002 den Deutschen Corporate
Governance Kodex veroffentlicht und zuletzt
am 15. Mai 2012 Anderungen und Erginzun-
gen einzelner Empfehlungen und Anregungen
beschlossen. Die Regierungskommission wird
auch zukinftig die Entwicklung von Corporate
Governance in Gesetzgebung und Praxis verfol-
gen und notwendige Anpassungen des Kodex
vornehmen.
Die Deutsche EuroShop begriifit den von der
Regierungskommission vorgelegten Deut-
schen Corporate Governance Kodex. Der
Kodex schafft nicht nur transparente rechtliche

DES © GESCHAFTSBERICHT 2012



Im Geschaftsjahr 2012 existierten keine Berater- oder sonstigen
Dienstleistungs- bzw. Werkvertrage zwischen Mitgliedern des
Aufsichtsrats und der Gesellschaft.

Der Aufsichtsrat hat fur seine Zusammensetzung konkrete Ziele
formuliert und sich an den Bedurfnissen einer borsennotierten
Gesellschaft orientiert, die mit kleinem Personalstamm lang-
fristige Investitionen mit hohem Kapitaleinsatz tatigt. Vor die-
sem Hintergrund soll sich der Aufsichtsrat zusammensetzen aus
mehrheitlich unabhangigen Mitgliedern beiderlei Geschlechts,
die Uber besondere Kenntnisse und Erfahrungen aus dem Ein-
zelhandel, der Vermietung von Einzelhandelsflachen sowie im
Management von Shoppingcentern, der Eigen- und Fremdkapi-
talfinanzierung borsennotierter Immobiliengesellschaften sowie
der Rechnungslegung nach deutschen und internationalen Vor-
schriften verfugen. Der Aufsichtsrat ist weiterhin der Auffas-
sung, dass fur Aufsichtsratsmitglieder die wesentlichen Kriterien
.Qualifikation” und ,Fahigkeit” gelten sollen. Eine Altersgrenze
ist daher nicht festgelegt, das 70. Lebensjahr sollte aber nicht
wesentlich Uberschritten werden.

Zur Umsetzung dieser Ziele wurde durch Satzungsanderungs-
beschluss und entsprechende Wahlen zum Aufsichtsrat auf der
Hauptversammlung am 21.06.2012 der Aufsichtsrat mit Wir-
kung zum 13.07.2012 (Eintragung der Satzungsanderung in das
Handelsregister) auf neun Mitglieder erweitert. Die neuen Mit-
glieder weisen die angestrebten Qualifikationen und Kenntnisse
entsprechend der Zielsetzung auf. Frau Karin Dohm wurde zum
Financial Expert des Aufsichtsrats gewahlt. Mit den auslaufenden
Mandatsperioden verschiedener Mitglieder des Aufsichtsrats in
2013 und 2014 sollen die Zielsetzungen weiterverfolgt werden.

Der Vorstand der Deutsche EuroShop leitet das Unternehmen
nach den aktienrechtlichen Bestimmungen und einer Geschafts-
ordnung. Die Aufgaben, Verantwortlichkeiten und Geschaftsver-
fahren des Vorstands sind in einer Geschaftsordnung sowie
einem Geschaftsverteilungsplan festgelegt. Zu den Geschafts-
fuhrungsaufgaben des Vorstands zahlen in erster Linie die Fest-
legung der strategischen Ausrichtung und die Fihrung des Kon-
zerns, die Planung sowie die Einrichtung und die Durchflhrung
eines Risikomanagements.

Der Vorstand der Deutsche EuroShop besteht aktuell aus zwei
Mitgliedern.

Claus-Matthias Boge
geb.am 13. Februar 1959
Erste Bestellung: 2001
Bestellt bis: 2015

Claus-Matthias Boge wurde mit seinem Eintritt 2001 in die Deut-
sche EuroShop Mitglied des Vorstands. 2003 Gbernahm er seine
jetzige Funktion als Sprecher des Vorstands. Er fungiert gleich-
zeitig als Geschaftsfihrer und Verwaltungsrat verschiedener
Gesellschaften im Deutsche EuroShop-Konzern.

Olaf Borkers

geb. am 10. Dezember 1964
Erste Bestellung: 2005
Bestellt bis: 2016

Olaf Borkers wurde mit seinem Eintritt in die Deutsche EuroShop
in 2005 Mitglied des Vorstands. Er fungiert ebenfalls gleichzeitig
als Geschaftsfihrer und Verwaltungsrat verschiedener Gesell-
schaften im Deutsche EuroShop-Konzern.

Der Aufsichtsrat Uberwacht und berat den Vorstand bei der
Geschaftsfiihrung nach den aktienrechtlichen Bestimmungen
und einer Geschaftsordnung. Er bestellt die Vorstandsmitglieder;
wesentliche Geschafte des Vorstands bendtigen seine Zustim-
mung. Der Aufsichtsrat hat neun Mitglieder, die von der Haupt-
versammlung gewahlt werden.

Der Aufsichtsrat hat die Informations- und Berichtspflichten des
Vorstands festgelegt. Neben einem dreikopfigen Aufsichtsrats-
prasidium und einem dreikopfigen Prufungsausschuss wurde
ein dreikopfiger Kapitalmarktausschuss gebildet.

Dem Aufsichtsrat gehoren an:

Manfred ZaB, Vorsitzender

Dr. Michael Gellen, stellvertretender Vorsitzender
Thomas Armbrust

Karin Dohm

Dr. Jorn Kreke

Reiner Strecker

Klaus Striebich

Alexander Otto

Dr. Bernd Thiemann

Dem Aufsichtsratsprasidium gehoren Herr ZaB3, Herr Dr. Gellen
und Herr Armbrust an. Vorsitzender des Prasidiums ist der Auf-
sichtsratsvorsitzende. Das Prasidium berat bei eiligen Geschafts-
angelegenheiten und fasst entsprechende Beschlusse. Zudem ist
es zustandig fur die Vorbereitung von Personalangelegenheiten
des Vorstands und die Prifung der Corporate-Governance-Grund-
satze des Unternehmens. Das Aufsichtsratsprasidium nimmt
gleichzeitig die Aufgaben eines Nominierungsausschusses wahr.

Dem Priifungsausschuss gehoren Frau Dohm als Financial
Expert und Vorsitzende sowie die Herren Zafl3 und Armbrust an.
Der Prifungsausschuss ist fur Fragen zur Rechnungslegung,

{115}
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Prufung und Aufstellung des Jahresabschlusses und des Kon-
zernabschlusses zustandig. Ehemalige Vorstandsmitglieder
der Gesellschaft und der Aufsichtsratsvorsitzende tGbernehmen
generell nicht den Vorsitz des Bilanzausschusses, damit Inte-
ressenkonflikte vermieden werden.

Dem Kapitalmarktausschuss gehoren Herr Zaf3, Herr Armbrust
und Herr Strecker an. Vorsitzender des Kapitalmarktausschus-
ses ist Herr ZafB3 und sein Stellvertreter ist Herr Armbrust. Die
dem Aufsichtsrat im Zusammenhang mit der Ausnutzung eines
genehmigten und eines bedingten Kapitals zustehenden Befug-
nisse wurden dem Ausschuss zur Entscheidung und Erledigung
Ubertragen.

Vorstand

Der Vorstand hielt zum 31. Dezember 2012 insgesamt 19.000
Stick Aktien und damit weniger als 1% am Grundkapital der
Deutsche EuroShop.

Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat hielt zum 31. Dezember 2012 insgesamt
5.197.187 Stick Aktien und damit mehr als 1% am Grundkapi-
tal der Deutsche EuroShop.

Neben den allgemeinen rechtlichen Bestimmungen zur Informa-
tion der Offentlichkeit regeln zusatzlich die Geschaftsordnun-
gen des Vorstands und des Aufsichtsrats die Berichtspflichten
der Vorstands- und Aufsichtsratsmitglieder bei Geschaften mit
Aktien der Gesellschaft oder darauf bezogenen Erwerbs- oder
Verauferungsrechten sowie Rechten, die unmittelbar vom Bor-
senkurs der Gesellschaft abhangen.

Der Deutsche EuroShop sind im Geschaftsjahr 2012 folgende
Wertpapiertransaktionen von Mitgliedern des Vorstands und des
Aufsichtsrats bzw. von bestimmten, den Organmitgliedern nahe-
stehenden Personen gemaf § 15a WpHG gemeldet worden:

KURS VERKAUFE

DATUM IN € IN STK.
Claus-Matthias Boge  Verkauf  21.05.2012 28,80 6.061
Olaf Borkers Verkauf 21.05.2012 28,85 1.000
Manfred Zaf3 Verkauf ~ 19.07.2012 30,96 1.500
Manfred ZaB Verkauf  23.07.2012 30,38 1.000

DES © GESCHAFTSBERICHT 2012

In der Hauptversammlung Uben die Aktionare ihre Rechte in
Angelegenheiten der Gesellschaft aus. Die Hauptversammlung
wahlt die Mitglieder des Aufsichtsrats und beschlief3t Gber die
Entlastung des Vorstands und des Aufsichtsrats. Sie entscheidet
Uber die Verwendung des Bilanzgewinns sowie iber Satzungs-
anderungen der Gesellschaft. Die Hauptversammlung, in der
Vorstand und Aufsichtsrat Rechenschaft uber das abgelaufene
Geschaftsjahr ablegen, findet jahrlich statt. Bei der Beschluss-
fassung in der Hauptversammlung gewahrt jede Aktie eine
Stimme (,one share, one vote"). Jeder Aktionar ist berechtigt, an
der Hauptversammlung teilzunehmen, dort zur Tagesordnung
zu sprechen und Fragen zu stellen.

Viermal jahrlich berichtet die Gesellschaft den Aktionaren
und der Offentlichkeit nach einem Finanzkalender (iber die
Geschaftsentwicklung sowie die Finanz- und Ertragslage des
Unternehmens. Daneben wird durch Mitteilungen direkt an die
Offentlichkeit und die Medien iiber Aktivititen der Gesellschaft
berichtet. Informationen, die den Aktienkurs wesentlich beein-
flussen konnen, werden nach rechtlichen Vorgaben als Ad hoc-
Mitteilung veroffentlicht.

Im Rahmen der Investor Relations-Aktivitaten prasentiert der
Vorstand regelmaBig vor Analysten sowie auf Investorenver-
anstaltungen. Analystenkonferenzen anlasslich des Jahresab-
schlusses und der Quartalsabschlisse werden im Internet, fur
alle Interessenten zuganglich, Ubertragen. Zudem bietet die Deut-
sche EuroShop Uber ihre Internetseiten Finanzinformationen und
weitere Informationen tber den Deutsche EuroShop-Konzern.

Die Rechnungslegung des Deutsche EuroShop-Konzerns erfolgt
auf der Grundlage des §292a Handelsgesetzbuch (HGB) in
grundsitzlicher Ubereinstimmung mit den International Finan-
cial Reporting Standards (IFRS). Der Jahresabschluss der Deut-
sche EuroShop AG wird weiterhin nach den Rechnungslegungs-
vorschriften des HGB erstellt. Fir die Aufstellung der Abschlisse
ist der Vorstand verantwortlich. Die Beauftragung des Jahres-
abschlussprufers Ubernimmt der Vorsitzende des Prifungsaus-
schusses, wobei der Jahresabschlussprufer zuvor von der Haupt-
versammlung gewahlt wurde. Die erhohten Anforderungen an
die Unabhangigkeit des Abschlussprufers werden dabei erfullt.

Die Vielfalt im Management von Unternehmen wird weiter inten-
siv diskutiert. Die Deutsche EuroShop hat sich darauf eingestellt
und den Aufsichtsrat von sechs auf neun Mitglieder erweitert.
Den Anforderungen des Corporate Governance Kodex und der
entsprechenden, vielfaltigen Zusammensetzung des Aufsichts-
rats wird die Deutsche EuroShop auch nach den Wahlen zum
Aufsichtsrat in den Jahren 2013 und 2014 nachkommen bzw.
die Zielsetzung dafur erfullen.



Deutscher Corporate Governance Kodex fir das Geschaftsjahr {117}

Im November 2012 haben Vorstand und Aufsichtsrat der Gesell- 2012 abgegeben. Die Erklarung wurde auf der Internetseite der
schaft gemeinsam ihre aktualisierte Entsprechenserklarung nach Gesellschaft unter www.deutsche-euroshop.de dauerhaft offent-
§ 161 AktG zu den Empfehlungen der Regierungskommission lich zuganglich gemacht. '

Gemeinsame Erkldarung des Vorstands und des Aufsichtsrats der Deutsche EuroShop AG zu den Empfehlungen der
Regierungskommission Deutscher Corporate Governance Kodex gemaB § 161 AktG

Vorstand und Aufsichtsrat der Deutsche EuroShop AG erklaren, dass den vom Bundesministerium der Justiz am 4. Juli
2003 im amtlichen Teil des Bundesanzeigers bekannt gemachten Empfehlungen der ,Regierungskommission Deutscher
Corporate Governance Kodex" in der Fassung vom 15. Mai 2012 mit wenigen nachfolgenden Ausnahmen entsprochen
wurde und wird.
o Die D& 0-Versicherung beinhaltet keinen Selbstbehalt des Aufsichtsrats (Kodex Ziff. 3.8).

Vorstand und Aufsichtsrat der Deutsche EuroShop AG handeln seit Griindung der Gesellschaft und damit bereits vor der
offiziellen Einflihrung einer Corporate Governance verantwortlich und fiir eine auf Wertschopfung ausgerichtete Leitung
und Kontrolle der Gesellschaft. Daher ist aus Sicht der Gesellschaft die Vereinbarung eines Selbstbehaltes entbehrlich,
zumal dieses keinen Einfluss auf die Hohe der Versicherungspramie hat.

o Fir Vorstandsmitglieder ist keine Altersgrenze festgelegt (Kodex Ziff. 5.1.2).

Der Aufsichtsrat ist der Auffassung, dass fiir Vorstandsmitglieder die wesentlichen Kriterien ,Qualifikation” und ,Fahigkeit”
gelten. Eine Altersgrenze konnte eine qualifizierte und erfolgreiche Vorstandsarbeit beenden.

o Fir Aufsichtsratsmitglieder ist keine Altersgrenze festgelegt (Kodex Ziff. 5.4.1).

Der Aufsichtsrat ist der Auffassung, dass fiir Aufsichtsratsmitglieder die wesentlichen Kriterien ,Qualifikation® und ,,Fahig-
keit” gelten. Eine Altersgrenze konnte eine qualifizierte und erfolgreiche Aufsichtsratsarbeit beenden.

o Die Aufsichtsratsvergiitung enthilt keine erfolgsorientierten Elemente (Kodex Ziff. 5.4.6).
Die Gesellschaft ist der Auffassung, dass eine feste Verglitung des Aufsichtsrats das Geschaftsmodell am besten abbildet.
Der langfristige Unternehmenserfolg resultiert wesentlich aus der Wahl der zu erwerbenden und im Bestand zu haltenden
Einkaufszentren sowie der Qualitat der langfristigen Mietvertrage.

o Der Konzernabschluss wird binnen 120 Tagen nach Geschaftsjahresende verdffentlicht (Kodex Ziff. 7.1.2).
Die Gesellschaft legt Wert darauf, gepriifte und vom Aufsichtsrat festgestellte Jahresabschliisse zu verdéffentlichen. Aufgrund
der zeitlichen Ablaufe fur die Erstellung, Priifung und Feststellung des Jahresabschlusses ist ein friherer Termin fir die
Veroffentlichung nicht maglich. Untestierte, aber fiir den Kapitalmarkt wesentliche Kennzahlen werden vorab veroffentlicht.

Hamburg, 29. November 2012

Vorstand und Aufsichtsrat
Deutsche EuroShop AG
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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 kdnnen 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 Verdanderungsraten 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
beschlielen, 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.
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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 LTI
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 Hohe 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

{123}

DES © GESCHAFTSBERICHT 2012



KONZERNLAGEBERICHT KK

{124}

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 konnen.

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 %.

« 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.€
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2012 W\/\
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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 Umsatzerldse 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 erhéhten 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-

tiber einem Steueraufwand von 37,7 Mio. € im Vorjahr.
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«] 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 ausschliefllich 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%
&13 IJ);Shre (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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Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage

Von 34 Darlehen im Konzern sind bei 14 Darlehen Kreditauflagen
mit den finanzierenden Banken vereinbart. Dabei handelt es sich um
insgesamt 18 cinzelne 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. € abgel6st.
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



Bilanzstruktur in Mio.€

AKTIVA
1.954,0 529
2008 [l 2.006.9
2.020,2 919
2009 i 21121
2.729.3 234,2
2010 B M 29636
3.139.8 853
2011 [R5
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012 ] 35689
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E Vermdgenswerte . Vermdgenswerte
PASSIVA
1.321,9 1.979.0 2479
2012 [LCCCSSCATTT | 35489
1.193,0 1.865,1 167,0
201 (AR~ B 3.2251
, 1.711,5 88,3
921,3 1.149,6 41,2
860,5 1.093,7 52,7

~]
Langfristige
g Verpflichtungen
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Rundungsdifferenzen maglich
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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 NNNAV 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 Erhohung 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-

getreten.

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 chrwachungs— 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.

DES © GESCHAFTSBERICHT 2012

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 % héoher 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.
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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
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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. €. Fiir das Geschiftsjahr 2013 kal-
kulieren wir mit 112—115 Mio. € (+19 %) und mit 117—120 Mio. €
fiir 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 kdnnen.

Hamburg, 12. April 2013
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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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KONZERNABSCHLUSS Konzernbilanz
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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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KONZERNABSCHLUSS K Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
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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
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Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
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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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Konzern-Kapitalflussrechnung

KONZERNABSCHLUSS | 4
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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
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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 {ibernommen 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 Vermégenswerte, 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 Moglichkeit 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 zwslf (i. Vj. 19) voll-
konsolidierte in- und auslindische Tochterunternehmen sowie finf (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 Unternehmen.

«{ 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 o. 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.

DES © GESCHAFTSBERICHT 2012



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

4 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
Verdnderungen der Forderungen
Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit

Dem Cashflow aus der Investitionstatigkeit
zuzuordnende Aufwendungen

Auszahlungen fiir den Erwerb von Anteilen
an konsolidierten Unternehmen und Geschaftseinheiten

Cashflow aus Investitionstatigkeit
Auszahlungen an Kommanditisten
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit

Verdnderungen des Finanzmittelbestandes

Gruqdlogeq der Berichberrbobbuqe

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 Vermégenswerte (Anderung)

(seit 1. Juli 2011)

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

die Darstellung der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns.
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{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 [FRS 11 ,Gemeinsame Vereinbarungen (ab 1. Januar 2014)

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

o IFRS 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 IFRS 1 ,Bedeutende Hochinflation und Aufhebung fester Ubergangstermine fiir Erstanwen-

der” (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 Vermégenswerte 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 verpflich-

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

Folgende Standards sowie Interpretationen und Anderungen zu bestehenden Standards wurden vom IASB her-
ausgegeben, 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 ange-

nommen werden.

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

o Anderungen an IFRS 1, Erstmalige Anwendung der International Financial Reporting Standards® — Beihil-
fen 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 verpflichten-
den Anwendung. Die einzelnen Auswirkungen der Anderungen werden vom Konzern gepriift.
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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 Markewerten nicht mehr planmiflig 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.

{153}
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{154}

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 Vermogenswerten 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 Darlehensvertriige 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 Hohe 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 Unternch-
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 IFRS-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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€r|é'\ul:erqueq zur Honzernbilanz - RKLiva er

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 tiberwiegend beglichen waren. Die Absicherung
der am Bilanzstichtag ausgewiesenen Betriige 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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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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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 kérperschaftsteuerliche 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 Héhe von 49,3 Mio. € aufgeldst werden.
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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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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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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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. 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} 4 25. ERTRAGE AUS NACH AT-EQUITY BEWERTETEN, ASSOZIIERTEN UNTERNEHMEN
Ergebnisse aus At-equity-Gesellschaften -589 270

r
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

I
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.
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Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag beinhalten die Aufldsung von in Vorjahren gebildeter passiver latenter {169}
Gewerbesteuer in Héhe von 49,3 Mio. €.

3 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 Hohe von T€ 49.323 aufgeldst werden, der im aperiodischen Steuerertrag enthalten ist. Des Weiteren
ist in dieser Position eine Gewerbesteuernachzahlung fiir Vorjahre in Héhe 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. € (Auflésung Gewerbesteuer) nicht mit einbezogen.

29. €rléiuberuq2eq zur Iioqzerq-IiopibolPluurechqqu

3 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.

# ZUSAMMENSETZUNG DES FINANZMITTELBESTANDS

inTE
D 31.12.2012 31.12.2011

L

Liquide Mittel 167.511 64.408
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{170}

2 OPERATIVER CASHFLOW

Nach Korrektur des Jahresergebnisses um zahlungsunwirksame Aufwendungen und Ertriige 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. €)
o 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 Objektgesellschaften. 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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# 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:bichbog

{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)
Geschiftsfithrender 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)
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{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)
zugefiihrt. 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.
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{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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- GLOSSAR

Glossar

n NKERMIETER = Auch ,Magnetbe-
treiber”. Der Mieter, mit dem ande-
re Mieter angezogen werden sollen. Mit
seiner hohen Kundenfrequenz sorgt er fur
eine Belebung des gesamten Shopping-
centers. Die kleineren Mieter, die sich um
den Magnetmieter herum ansiedeln, pro-
fitieren von der hohen Kundenfrequenz
des grofBeren. Die sinnvolle Struktur ei-
nes Centers hinsichtlich raumlicher An-
ordnung der Laden und Zusammenstel-
lung des angebotenen Sortiments tragt
entscheidend zu seinem Erfolg bei.

ANZEIGENAQUIVALENZWERT = Kennzahl,
um einen redaktionellen Beitrag monetar
zu erfassen. Grundlage hierfir ist der An-
zeigenpreis des jeweiligen Mediums.

ASSET-KLASSE = Einteilung des Kapital-
und Immobilienmarkts in unterschiedli-
che Anlagesegmente.

n ENCHMARK = Vergleichsmaf3stab,
z.B. ein Index, der als Orientie-
rungsgrof3e dient.

BRUTTOINLANDSPRODUKT (BIP) & Wert
aller Guter und Dienstleistungen, die im
Inland einer Volkswirtschaft innerhalb ei-
nes bestimmten Zeitraums erwirtschaf-
tet, das hei3t gegen Entgelt hergestellt
bzw. erbracht werden.

n ASHFLOW PER SHARE (CFPS)
Englische Bezeichnung fur: Liqui-
ditatslberschuss je Aktie. Er berechnet
sich folgendermaBen: Cashflow dividiert
durch die ausgegebenen Aktien einer Ge-
sellschaft. Der Cashflow je Aktie dient
als Grundlage zur Berechnung des Kurs-
Cashflow-Verhaltnisses (KCV).

CORE = Kennzeichnung eines Immobilien-
marktes und/ oder einer einzelnen Immo-
bilie sowie Bezeichnung fir einen Invest-
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mentstil. Der Begriff bezieht sich auf das
Verhaltnis von Risiko und Rendite. Unter
Core versteht man reife, transparente und
ausreichend grof3e Markte bzw. hochwer-
tige, vollstandig und langfristig vermiete-
te Objekte in sehr guter Lage mit boni-
tatsstarken Mietern. Weitere Rendite-/
Risiko-Klassen sind Value-Add(ed) und
Opportunistic.

CORPORATE GOVERNANCE = Regeln
guter und wertorientierter Unterneh-
mensfihrung. Ziel ist die Kontrolle des
Unternehmensmanagements bzw. die
Schaffung von Mechanismen, mit denen
Flhrungskrafte angehalten werden, im In-
teresse der Aktiondre zu handeln.

COVENANTS = Nebenbestimmungen in
Kreditvertragen, die bindende Zusiche-
rungen des Kreditnehmers wahrend der
Laufzeit eines Kredites betreffen und die-
se vertraglich festlegen.

COVERAGE = Abdeckung einer borsen-
notierten Aktiengesellschaft mit Studien
und Analysen von Banken und Finanz-
analysten.

n AX = Wichtigster deutscher Aktien-

index. Er wird von der Deutsche Bor-
se AG aus den Aktienkursen der 30 nach
Marktkapitalisierung und Borsenumsatz
groBten deutschen Unternehmen ermittelt,
die im Prime Standard notiert sind.

DISCOUNTED-CASHFLOW-MODELL (DCF)
Methode zur Bewertung von Unterneh-
men, bei der die zukinftigen Zahlungs-
uberschisse bestimmt und auf den Be-
wertungsstichtag abdiskontiert werden.

DIVIDENDE = Anteil am ausgeschiitteten
Bilanzgewinn einer Gesellschaft, der dem
Aktionar entsprechend der von ihm gehal-
tenen Zahl von Aktien zusteht.

E ARNINGS PER SHARE (EPS) & Eng-
lische Bezeichnung fir ,Ergebnis je
Aktie".

EBIT = Earnings before Interest and Ta-
xes. Ergebnis vor Zinsen und Steuern.

EBT = Earnings before Taxes. Ergebnis vor
Steuern.

E-COMMERCE = Unmittelbare Handels-
oder Dienstleistungsbeziehung zwischen
Anbieter und Abnehmer Gber das Internet.

EPRA = European Public Real Esta-
te Association. Die EPRA ist eine Orga-
nisation mit Sitz in Amsterdam, die die
Interessen der grofBen europdischen
Immobilien-Aktiengesellschaften in der
Offentlichkeit vertritt und die Entwick-
lung und Marktprasenz dieser unter-
stutzt. Der gleichnamige und internati-
onal anerkannte EPRA-Index beschreibt
die Performance der groften europai-
schen und nordamerikanischen borsen-

notierten Immobiliengesellschaften.

AIR VALUE = Ein nach IFRS hypo-
H thetischer Marktpreis unter ideali-
sierten Bedingungen, zu dem ein Vermo-
genswert zwischen sachverstandigen,
vertragswilligen und voneinander unab-
hangigen Geschaftspartnern getauscht
oder eine Verpflichtung beglichen wer-
den kann.

FERI-RATING = Kurzform fur FERI Immo-
bilien Rating. Ein wissenschaftlich basier-
tes System zur Ermittlung eines nach-
haltig erzielbaren Marktwerts (Kriterien:
prognostizierte Nettoeinnahmen unter
Bertcksichtigung von Standort- und Ob-
jektattraktivitat) und eines Objekt-Ratings
(Rendite-Risiko-Relation).

FUNDS FROM OPERATIONS (FFQ) = Mit-
telzufluss aus der operativen Tatigkeit.
DES-Berechnung: Periodentberschuss,
bereinigt um das Bewertungsergebnis
und die Aufwendungen fur latente Er-
tragsteuern.



n RUNDKAPITAL = Das in der Sat-
zung einer Aktiengesellschaft
festgelegte Kapital. Die Satzung bestimmt
auch, in wie viele Anteile das Grundkapital
eingeteilt ist. In Hohe ihres Grundkapitals
gibt die Gesellschaft Aktien aus.

n EDGE ACCOUNTING = Bilanzielle
Abbildung zweier oder mehrerer
Finanzinstrumente, die in einem Siche-
rungszusammenhang stehen.

I NTERNATIONAL FINANCIAL RE-
PORTING STANDARDS (IFRS) @ In-
ternationaler Rechnungslegungsstan-
dard; IFRS sind die Bezeichnungen fir
die neuen, vom International Accounting
Standards Board (IASB) herausgegebenen
Standards und kollektiv auch fir die be-
stehenden IAS des International Accoun-
ting Standards Committee (IASC). Die An-
wendung von IFRS ist seit dem 1. Januar
2005 fir borsennotierte Gesellschaften
verpflichtend. Bei den IAS / IFRS steht die
Informationsfunktion der Rechnungs-
legung im Mittelpunkt. Wesentliche An-
forderung an den Jahresabschluss ist
die faire Prasentation, die nicht durch
Aspekte der Vorsicht und der Risikovor-
sorge eingeschrankt werden soll.

LOAN TO VALUE (LTV) = Verhéltnis des
Kreditbetrags zum Marktwert einer Im-
mobilie.

n ALL = Die Ladenzeile in einem
Shoppingcenter.

MARKTKAPITALISIERUNG = Aktueller
Kurswert einer Aktie multipliziert mit der
Anzahl der an der Borse notierten Aktien.
Die Marktkapitalisierung wird fir einzel-
ne Unternehmen, aber auch fur Branchen
oder flr gesamte Aktienmarkte ermittelt;
dadurch werden diese miteinander ver-
gleichbar.

MDAX = Deutscher Nebenwerteindex
(Mid-Cap-Index). Enthalten sind die 50
wichtigsten Aktien nach den DAX-Werten.

MULTI-CHANNELLING Die Nutzung einer
Kombination von Online- und Offline-Kom-
munikationsmethoden in der Wirtschaft.

SERVICE

steuerbefreit sind. Dafiir missen ihre Er-
lose zu mindestens 75 % aus Vermietung,
Verpachtung und Verkauf von Immobilien
stammen und die Gewinne zu 90 % als
Dividende an die Investoren ausgeschit-
tet werden.

ROADSHOW = Unternehmensprasentatio-
nen vor institutionellen Investoren.

H PARQUOTE = Anteil der Ersparnis
am verfligbaren Einkommen der
privaten Haushalte.

ECDAX = Nachfolger des NEMAX

50, der die 30 nach Marktkapitali-
sierung und Borsenumsatz grofiten Tech-
nologiewerte umfasst.

n MSATZMIETE = Mietbetrag, der sich
nicht auf die Mietflache, sondern
auf den Umsatz bezieht, der auf dieser
Flache erzielt wird.

n ET ASSET VALUE (NAV) = Wert des
Vermaogens abziglich der Verbind-
lichkeiten. Bezogen auf eine Aktie stellt
der NAV deren inneren Wert dar. Zieht
man vom NAV die latenten Steuern ab, er-
halt man den Net Net Asset Value (NNAV).

AHRESABSCHLUSS @ Umfasst die

Bilanz, die Gewinn- und Verlust-
rechnung, den Anhang und den Lagebe-
richt eines Unternehmens. Bei einer Ak-
tiengesellschaft wird er vom Vorstand
aufgestellt, durch einen vereidigten Wirt-
schaftsprifer auf seine Ordnungsmanig-
keit gepruft und durch den Aufsichtsrat
festgestellt.

EBENSHALTUNGSKOSTEN-

INDEX = Auch ,Preisindex fur die
Lebenshaltung”, der vom Statistischen
Bundesamt monatlich berechnet wird.
Wichtigste statistische Messzahl fur die
Veranderung der Preise im sogenannten
Warenkorb zusammengefasster Glter
innerhalb eines bestimmten Zeitraums
und bezogen auf ein bestimmtes Basis-
jahr. Diese Veranderung wird auch als In-
flationsrate bezeichnet.

n EER-GROUP = Vergleichsmal fur
die Entwicklung von Aktienkursen
branchenahnlicher Unternehmen. Sie
wird nach individuellen Kriterien zusam-
mengestellt.

PERFORMANCE = Bezeichnung fir die
prozentuale Wertentwicklung eines An-
lageobjekts oder eines Wertpapierdepots
wahrend eines bestimmten Zeitraums.

PROLONGATION = Verlangerung eines
aus der Zinsbindung kommenden Dar-
lehens, auch Anschlussfinanzierung ge-
nannt. Die Zinsen werden lediglich neu
angepasst, ein Wechsel des Darlehens-
gebers findet nicht statt.

n EIT = Abkirzung fur ,Real Estate
Investment Trust”. REITs sind bor-
sen notierte Immobilienaktiengesell-
schaften, die auf Ebene der Gesellschaft

ERKAUFSFLACHE = Fléche, die von

einem Handelsbetrieb zum Verkauf
in einem Gebaude und/oder auf einem
Freigelande genutzt wird und den Kun-
den zuganglich ist. Betrieblich und ge-
setzlich notwendige Nebenflachen sowie
Treppenhduser und Schaufenster werden
nicht dazugerechnet. Die Verkaufsflache
ist ein Teil der Mietflache des Geschafts.

VOLATILITAT = Statistisches MaB fiir
Kursschwankungen. Je starker ein Wert
schwankt, desto hoher ist seine Volatilitat.

n ETRA = Elektronisches Borsenhan-

delssystem flr den standortunab-
hangigen Kassahandel. Das zentrale,
offene Orderbuch kann von allen Markt-
teilnehmern eingesehen werden und er-
hoht daher die Markttransparenz. Gehan-
delt wird zwischen 9.00 und 17.30 Uhr.

H INSSWAP = Tausch von festen und
variablen Zinsverpflichtungen auf
zwei nominellen Kapitalbetragen fur ei-
nen festgelegten Zeitraum. Durch einen
Zinsswap konnen Zinsanderungsrisiken
aktiv gemanagt werden.

Glossar
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Finanzkalender

10.-11.01.

04.02.
05.02.

21.03.

27.03.
27.03.

12.04.
12.04.

23.04.
26.04.
29.04.

15.05.
29.05.

04.06.
06.06.
06.-07.06.

Oddo Midcap Forum, Lyon

Roadshow Miinchen, LFG KRONOS
Close Brothers Seydler Small & Mid Cap
Conference, Frankfurt

Vorlaufige Ergebnisse

fiir das Geschaftsjahr 2012
Roadshow London, Bankhaus Metzler
Roadshow Genf, Berenberg Bank

Priifungsausschusssitzung, Hamburg
Bankhaus Lampe Deutschland-Konferenz,
Baden-Baden

Aufsichtsratssitzung, Hamburg
Veroffentlichung Geschaftsbericht 2012
Roadshow Frankfurt, Deutsche Bank

Zwischenbericht Q1 2013
Kempen & Co. European Property Seminar,
Amsterdam

Roadshow Paris, Bankhaus Metzler
Roadshow Mailand, Société Générale
M.M. Warburg Highlights Conference,
Hamburg

20.06.
20.06.

14.08.

11.-12.09.

16.09.
23.09.

25.09.
26.09.

24.10.

13.11.
14.11.

26.11.
27.-28.11.

Hauptversammlung, Hamburg
Aufsichtsratssitzung, Hamburg

Halbjahresfinanzbericht 2013

Bank of America Merrill Lynch Global Real
Estate Conference, New York

UBS Best of Germany Conference, New York
Berenberg Bank and Goldman Sachs German
Corporate Conference, Miinchen
Aufsichtsratssitzung, Hamburg

Baader Investment Conference, Miinchen

Roadshow Amsterdam, ABN AMRO

Neunmonatsbericht 2012

Roadshow London, Bank of America Merrill
Lynch

Aufsichtsratssitzung, Hamburg

Bankhaus Lampe Hamburg Investment
Conference, Hamburg
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Disclaimer

Autorenbeitrage
Namentlich gekennzeichnete Texte geben nicht unbedingt die Meinung der Deutsche EuroShop
AG wieder. Fur den Inhalt der Texte sind die jeweiligen Autoren verantwortlich.

Werbung
Die Deutsche EuroShop AG ist nicht verantwortlich fir die Inhalte der Werbeanzeigen.

Marken

Alle in diesem Geschaftsbericht erwahnten Marken- und Warenzeichen oder Produktnamen
sind Eigentum ihrer jeweiligen Inhaber. Dies gilt insbesondere fiir DAX, MDAX, SDAX, TecDAX und
Xetra als eingetragene Warenzeichen und Eigentum der Deutsche Borse AG.

Rundungen und Verdnderungsraten

Bei Prozentangaben und Zahlen in diesem Bericht konnen Rundungsdifferenzen auftreten. Die
Vorzeichenangabe der Veranderungsraten richtet sich nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten:
Verbesserungen werden mit Plus (+) bezeichnet, Verschlechterungen mit Minus (-).

Zukunftsbezogene Aussagen

Dieser Geschaftsbericht enthalt zukunftsbezogene Aussagen, die auf Einschatzungen kinftiger
Entwicklungen seitens des Vorstands basieren. Die Aussagen und Prognosen stellen Einschat-
zungen dar, die auf Basis aller zum jetzigen Zeitpunkt zur Verfliigung stehenden Informationen
getroffen wurden. Sollten die den Aussagen und Prognosen zugrunde gelegten Annahmen nicht
eintreffen, so konnen die tatsachlichen Ergebnisse von den zurzeit erwarteten abweichen.

Publikationen fiir unsere Aktiondre
o Geschaftsbericht (deutsch und englisch)
1 Zwischenberichte zum ersten, zweiten und dritten Quartal (deutsch, englisch)

Geschéftsbericht im Internet
Der Geschaftsbericht der Deutsche EuroShop ist im Internet unter www.deutsche-euroshop.de
als PDF-Datei und als interaktiver Online-Geschaftsbericht abrufbar.

Klimaneutral gedruckt auf 100 % Recyclingpapier, zertifiziert mit der EU-Blume und dem
Blauen Engel

klimaneutral
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Das grofite Volksfest Norddeutschlands, der
~.Hamburger Dom", findet dreimal jahrlich auf
dem Heiligengeistfeld in Hamburg statt.

Friihlingsdom
(Frihlingsfest, 22. Mérz bis 21. April 2013)

Sommerdom
(Hummelfest, 19. Juli bis 18. August 2013)

Winterdom
(Dom-Markt, 8. November bis 8. Dezember 2013)
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ABREISSEN, ABSENDEN ODER FAXEN AN 040 - 41 35 79 29

LESERSERVICE: Deutsche EuroShop im Abo!

Ich mochte regelmafig weitere Informationen tber die Deutsche EuroShop AG erhalten*:

[] E-Mail-Newsletter [] Geschaftsbericht per Post (jahrlich)

Ich bin
[] DES-Aktionar [ Interessent

Was ich Ihnen schon immer sagen wollte (Lob, Kritik etc.):

Name:
Strafle:
PLZ, Ort:

E-Mail:

* Aktioniren und Interessenten senden wir den Geschiftsbericht auf Wunsch gerne kostenfrei zu. Quartalsberichte stehen
auf unserer Website als interaktive Version sowie als PDF-Datei unter www.deutsche-euroshop.de/ir zur Verfiigung.

Bitte
freimachen,
falls Marke
zur Hand

ANTWORT

Deutsche EuroShop AG
Investor & Public Relations
Heegbarg 36

22391 Hamburg




Mehrjahresuberric

G

SERVICE

Mehrjahresiibersicht

X 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Umsatzerlose 57,9 61,4 72,1 92,9 95,8 115,3 127,6 144,2 190,0 211,2
EBIT 395 49,8 57,5 86,3 78,5 98,1 110,7 124,0 165,7 181,0
Finanzergebnis -17,8 -19,2 -39.3 -41,0 -39,6 -49,4 -55,9 -60,2 -79.1 -86,0
Bewertungsergebnis 5,6 8,0 40,0 68,8 39,0 38,3 -14,8 331 50,1 8,5
EBT 27,3 38,6 68,1 17,7 77.8 87,0 40,1 97.0 136,7 103,5
Konzernergebnis 19,0 27,7 48,7 100,3 94,2 68,9 34,4 -7.8 99.0 122,5
FFO je Aktie in € 0,82 0,86 0,97 1,08 1,12 1,38 1,40 1,35 1,61 1,66
Ergebnis je Aktie in €* 0,61 0,89 1,55 2,92 2,74 1,96 0,88 -0,17 1,92 2,36
Eigenkapital ** 695,3 684,4 787.4 897,9 974,0 977.8 1.044,4 1.4415 1.4731 1.606,1
Verbindlichkeiten 545,2 685,8 756,1 898,3 1.002,3 1.029,1 1.067,8 1.5221 1.752,0 1.942,8
Bilanzsumme 1.240,5 1.370,2 1.543,6 1.796,2 1.976,3 2.006,8 21121 2.963,6 3.2251 3.548,9
Eigenkapitalquote in % ** 56,1 49,9 51,0 50,0 49,3 48,7 49,5 48,6 45,7 45,3
Gearing in %** 78 100 96 100 103 105 102 106 119 121
Liquide Mittel 102,0 150,3 197,2 94,2 109,0 41,7 81,9 65,8 64,4 167,5
Net Asset Value 682,5 686,8 794,5 877.4 925,1 942,8 1.006,9 1.361,1*** 1.427,3*** 1.538,9***
Net Asset Value je Aktie in € 21,84 21,98 23,11 25,53 26,91 27,43 26,63 26,36 27,64** 28,53
Dividende je Aktie in € 0,96 0,96 1,00 1,05 1,05 1,05 1,05 1,10 1,10 1,20
* unverwissert
**inkl. Fremdanteile am Eigenkapital
***EPRA
**** Vorschlag
Q1/ Q2/ Q3/ Q4/
) 2012 2012 2012 2012
Umsatzerlose 51,9 52,5 52,6 54,2
EBIT 45,9 45,3 46,1 43,7
Finanzergebnis -21,4 -20,7 -21,3 -22,6
Bewertungsergebnis -0,9 -1,0 -1,0 11,4
EBT 23,6 23,6 23,8 32,5
Konzernergebnis 16,5 16,0 17,4 72,6
Ergebnis je Aktie in € 0,32 0,31 0,34 1,39
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