Brief des Uarstands

SEHR GEEHRTE AKTIONARINNEN UND AKTIONARE,
SEHR GEEHRTE DAMEN UND HERREN,

die Deutsche EuroShop ist planmaBig in das Geschaftsjahr 2014
gestartet. Mit einem Umsatz von 50,0 Mio. € konnten wir in den ers-
ten drei Monaten das Vorjahresquartal um 18 % libertreffen. Dieses
Wachstum ist im Wesentlichen auf die Altmarkt-Galerie Dresden
zurickzufihren, die seit 1. Mai 2013 vollkonsolidiert wird. Das
Nettobetriebsergebnis stieg entsprechend um 18 % auf 45,6 Mio.€
und das EBIT um knapp 19 % auf 44,2 Mio. €.

Das Konzernergebnis wuchs von 20,1 Mio.€ um 12 % auf 22,6 Mio.€
und je Aktie von 0,37 € auf 0,42 €. Die EPRA Earnings je Aktie, d.h.
das um Bewertungseffekte bereinigte Ergebnis, erhohten sich von
0,40€ auf 0,44 € je Aktie, was einem Plus von 10 % entspricht. Die in
der Immobilienwelt ebenso beachtete Kennzahl FFO (Funds from
Operations) verbesserte sich ebenfalls um 10 % von 0,50 € auf 0,55 €
je Aktie.

Ein Themenkomplex hat uns (und nahezu die gesamte bdrsen-
notierte Immobilienwelt Europas) auch zu Beginn dieses Jahres
beschaftigt: das im Juli 2013 in Kraft getretene Kapitalanlage-
gesetzbuch, kurz KAGB, als deutsche Umsetzung der EU-Richtlinie
zur Regulierung von Verwaltern alternativer Investmentfonds. Zum
Quartalsende erhielten wir dann die Bestatigung von der Bundes-
anstalt fur Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin), dass das KAGB
nicht auf die Deutsche EuroShop anzuwenden ist.

Unsere noch junge Gesamtjahresprognose bestatigen wir. Fiir das
laufende Geschéaftsjahr mochten wir lhnen eine um 5 Cent erhdhte
Dividende von 1,30 € je Aktie in Aussicht stellen.

Hamburg, im Mai 2014
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Claus-Matthias Boge Olaf Borkers

KONZERNKENNZAHLEN
: 01.01.- 01.01.-
i INMIO.€ 31.03.2014 31.03.2013 +/-
Umsatzerlose 500 42,4 18%
BT 44,2 37.3 19%
Finanzergebnis 138 —10,1‘ -37%
Bewertungsergebnis . -1 —1,4 -25%
EBT 293 25,8 14%
Konzernergebnis 226 20,1‘ 12%
FFO je Aktie in € 055 0,50 10%
Ergebnis je Aktie in €
(unverwassert) 0,42 0,37 14%
31.03.2014 31.12.2013 +/-
Eigenkapital> 1.662,1 1.642,4 1%
Verbindlichkeiten 7 1.712,4 1.752,5 -2%
Bilanzsumme ¢ 3.374,5 3.394,9‘ -1%
Eigenkapitalquote in %™ 1.93 48,4
LTV-Verhéltnis in % a2 43
Gearingin %™ 103 107
Liquide Mittel 59,0 40,8 45%

* European Public Real Estate Association

** inkl. Fremdanteile am Eigenkapital



KONZERNSTRUKTUR UND GESCHAFTSTATIGKEIT

Die Deutsche EuroShop AG ist Deutschlands einzige Aktiengesell-
schaft, die ausschlieBlich in Shoppingcenter an erstklassigen Stand-
orteninvestiert. Sie war am 31. Marz 2014 an 19 Einkaufszentren in
Deutschland, Osterreich, Polen und Ungarn beteiligt. Die ausgewie-
senen Umsatze erzielt der Konzern aus den Mieterlosen der vermie-
teten Flachen in den Einkaufszentren.

Der Deutsche EuroShop-Konzern ist aufgrund der personell schlan-
ken Struktur zentral organisiert. Konzernfiihrende Gesellschaft ist
die Deutsche EuroShop AG. Sie ist verantwortlich fiir Unternehmens-
strategie, Portfolio- und Risikomanagement, Finanzierung und Kom-
munikation.

Der Sitz der Gesellschaft istin 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 oder at-equity in den Konzern-
abschluss einbezogen.

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

Die Unternehmensfilihrung konzentriert sich auf Investments in qua-
litativ hochwertige Shoppingcenter in Innenstadtlagen und an eta-
blierten Standorten, die das Potenzial fir eine dauerhaft stabile
Wertentwicklung haben. Daneben gilt die Erwirtschaftung eines
hohen Liquiditatsiberschusses aus der langfristigen Vermietung
der Shoppingcenter, der als jahrliche Dividenden an die Aktionare
ausgeschiittet werden kann, als wichtiges Anlageziel. Zur Errei-
chung dieser Ziele wird das Kapital der Gesellschaft nach dem
Grundsatz der Risikostreuung in Shoppingcenter in verschiedenen
europdischen Regionen investiert; den Schwerpunkt bildet Deutsch-
land. Indexierte und umsatzgebundene Gewerbemieten gewahrleis-
ten die gewiinschte hohe Rentabilitat.

Mit bis zu zehn Prozent des Eigenkapitals kann sich die Gesellschaft
im Rahmen von Joint Ventures an Shoppingcenter-Projektentwick-
lungen im Friihstadium beteiligen.

Die Finanzierung neuer Investments soll in einem ausgewogenen
Verhaltnis von Eigen- und Fremdkapital erfolgen und im Konzern
soll der Fremdfinanzierungsanteil 55 % der Bilanzsumme dauerhaft
nicht Ubersteigen. Grundsatzlich werden Zinssatze bei der Auf-
nahme oder Prolongation von Darlehen langfristig gesichert. Ziel ist
es, die Duration (durchschnittliche Zinsbindungsdauer) bei iiber fiinf
Jahren zu halten.

Der Vorstand der Deutsche EuroShop leitet das Unternehmen nach
den aktienrechtlichen Bestimmungen. Die Aufgaben, Verantwort-
lichkeiten und Geschaftsverfahren des Vorstands sind in einer
Geschaftsordnung sowie einem Geschaftsverteilungsplan fest-
gelegt.

Aus den Zielen, eine dauerhaft stabile Wertentwicklung der Shop-
pingcenter zu erzielen und einen hohen Liquiditatsiberschuss aus
deren langfristiger Vermietung zu erwirtschaften, leiten sich die
Steuerungsgrofien ab. Dies sind Umsatz, EBT (Earnings before
Taxes) ohne Bewertungsergebnis und FFO (Funds from Operations).

GESAMTWIRTSCHAFTLICHE UND BRANCHEN-
SPEZIFISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

Deutschland bleibt auch 2014 die europaische Konjunkturlokomo-
tive. Die Bundesregierung rechnet in ihrer Frihjahrsprojektion mit
einem Wachstum von 1,8 %. Nach wie vor ist der Export der fiihrende
Wachstumstreiber. Die Binnennachfrage ist weiterhin sehr stabil.
Wuchsen die Einzelhandelsumsatze im Januar real noch um 0,9 %
und im Februar um 2,0 %, fielen sie hingegen im Marz um 1,9 %, ins-
besondere da das wichtige Ostergeschaft in diesem Jahr erst im
April stattfand. Die guten konjunkturellen Rahmenbedingungen
fihrten im 1. Quartal 2014 auch zu einem kraftigen Rickgang der
Arbeitslosigkeit. Im April waren 2,94 Mio. Menschen arbeitslos
gemeldet; das waren so wenige wie zuletzt vor 22 Jahren. Hierzu hat
auch der milde Winter beigetragen.

Alles in Allem scheint sich die erfreuliche Entwicklung des vergan-
genen Jahres weiter fortzusetzen, allerdings iiberschattet der sich
verscharfende Konflikt in der Ukraine das positive Stimmungsbild.



ERTRAGSLAGE

Im ersten Quartal beliefen sich die Umsatzerlése auf 50,0 Mio. €.
Dies ist ein Plus von knapp 18 % gegeniiber der Vorjahresperiode
(42,4 Mio.€) und ist im Wesentlichen auf die Altmarkt-Galerie Dres-
den zuriickzufiihren, die erst seit 1. Mai 2013 vollkonsolidiert wird.
Vergleichbar stiegen die Umsatzerlose unseres Shoppingcenter-
portfolios um 3,2 % gegeniliber dem Vorjahreszeitraum.

Die operativen Centeraufwendungen beliefen sich im Berichtszeit-
raum auf 4,4 Mio. € gegentiiber 3,8 Mio. € in der entsprechenden Vor-
jahresperiode. Der Kostenanteil am Umsatz lag damit bei 8,7%
(Vorjahr: 9,0 %).

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen liegen mit 1,5 Mio.€
leicht unter dem Vorjahresniveau (1,8 Mio.€), da im Vorjahr einma-
lige Kosten im Zusammenhang mit dem Ausscheiden aus dem DB 12
Immobilienfonds angefallen waren.

Das Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) erhohte sich um rund
19 % von 37,3 Mio.€ um 6,9 Mio. € auf 44,2 Mio. €.

Das Finanzergebnis liegt mit -13,8 Mio. € um -3,7 Mio. € unter dem
Vorjahreswert (-10,1 Mio. €) was im Wesentlichen auf die Vollkonso-
lidierung der Altmarkt-Galerie Dresden zuriickzuflihren ist. Dies hat
zum einen zu hoheren Zinsaufwendungen gefiihrt und zum anderen
den Ergebnisanteil aus den nach der Equity-Methode einbezogenen
Unternehmen reduziert. Die Ubrigen Finanzaufwendungen
(0,5 Mio. €) betreffen ein Zinssicherungsgeschaft fur die Altmarkt-
Galerie Dresden, das erfolgswirksam zu bewerten ist. Die Ergebnis-
anteile der Fremdgesellschafter sind um rund 0,1 Mio. € gestiegen.

Das Bewertungsergebnis belief sich auf -1,1 Mio. € (i. Vj. -1,4 Mio.€)
und beinhaltet angefallene Investitionskosten in unseren Bestands-
objekten.

Das Ergebnis vor Steuern (EBT) erhdhte sich von 25,8 Mio.€ um
3,5 Mio. € auf 29,3 Mio. €. Bereinigt um das Bewertungsergebnis
ergibt sich eine Steigerung von 27,9 Mio. € auf 30,4 Mio. € (+9 %).

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag beliefen sich auf 6,7 Mio. €.
Hiervon entfielen 1,2 Mio. € (i. Vj. 1,0 Mio. €) auf zu zahlende Steuern
und 5,5 Mio. € (i. Vj. 4,6 Mio.€) auf latente Steuern.

Das Konzernergebnis betrug 22,6 Mio. € und lag damit um 12 % lber
dem Vorjahreszeitraum. Das (unverwasserte) Ergebnis je Aktie
belduft sich auf 0,42 € gegeniber 0,37 € im Vorjahr. Die EPRA Ear-
nings erhohten sich von 0,40 € je Aktie um 10 % auf 0,44 € je Aktie.

31.03.2013

je Aktie

inTE in€

Konzernergebnis 22.591 0,42 '_______2_(_1_]_1_9 ______q_?:?.

Bewertungsergebnis 1.054 002 1_397 ______q,_q;i.

Bewertungsergebnis

at-equity-Gesellschaften 10 000 741 ______q,_q:l.

Latente Steuer -238 0,00 -525 -0,01

EPRA Earnings 23.417 044 21.729 0,40
Gewichtete Aktienanzahl 53.945.536 53.945.536

Der FFO stieg von 27,2 Mio. € auf 29,4 Mio. € bzw. je Aktie von 0,50€
auf 0,55€ (+10 %).

31.03.2013

je Aktie

inTE in€

Konzernergebnis 22.591 0,42 20116 037

Aufwand Wandlungsrecht 289 001 253 000

Bewertungsergebnis 1.054 002 1_397 ._____0_,_[2?.
Bewertungsergebnis at-

equity-Gesellschaften 10 000 741 001

Latente Steuern 5.454 0,10 4.646 0,09

FFO je Aktie 29.398 0,55 27.153 0,50



FINANZ- UND VERMOGENSLAGE

VERMOGENS- UND LIQUIDITATSSITUATION

Die Bilanzsumme des Deutsche EuroShop-Konzerns verringerte
sich gegeniiber dem Jahresende 2013 um 20,4 Mio.€ auf
3.374,5 Mio.€. Wahrend die langfristigen Vermoégenswerte um
32,2 Mio.€ und die Forderungen und sonstigen kurzfristigen Vermo-
genswerte um 3,3 Mio. € zurlickgingen, erhohten sich die Liquiden
Mittel gegeniiber dem Stand vom 31. Dezember 2013 (40,8 Mio. €) um
18,2 Mio. € auf 59,0 Mio. €.

EIGENKAPITALQUOTE BEI 49,3 %

Die Eigenkapitalquote (inkl. der Anteile von Fremdgesellschaftern)
betrug 49,3% und verbesserte sich gegeniiber dem letzten Bilanz-
stichtag um 0,9 %-Punkte (48,4 %).

VERBINDLICHKEITEN

Die Finanzverbindlichkeiten lagen zum 31. Marz 2014 mit
1.443,6 Mio.€ um 43,2 Mio. € unter dem Stand zum Jahresende 2013.
Die Reduzierung resultiert im Wesentlichen aus der Riickfiihrung
einer kurzfristigen Kreditlinie. Die langfristigen passiven latenten
Steuern erhohten sich infolge weiterer Zufiihrungen um 4,2 Mio. €
auf 202,7 Mio. €. Die Abfindungsanspriiche der Fremdgesellschafter
sind um rund 0,7 Mio. € gestiegen. Die librigen Verbindlichkeiten und
Riickstellungen verringerten sich um 11,1 Mio. €.

Nachtragsbericht

Zwischen dem Bilanzstichtag 31. Marz 2014 und dem Tag der
Abschlusserstellung sind keine Ereignisse von wesentlicher Bedeu-
tung eingetreten.

Prognasebericht

WIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Die Bundesregierung geht fir Deutschland in ihrem Wirtschafts-
bericht fiir das Jahr 2014 von einem positiven Szenario aus — auch
wenn sich in der Eurozone der Zustand wirtschaftlicher Ungleich-
gewichte fortsetzen diirfte. Demnach soll das Bruttoinlandsprodukt
um 1,8 % wachsen. Die Wachstumsimpulse sollen von einer anhal-
tend guten Binnennachfrage und einem deutlich anziehenden
Exportgeschaft ausgehen. Dabei soll die Arbeitslosenquote auf dem
jetzigen Niveau bei gleichzeitig moderater Inflation verharren. Die
Erwerbsquote kdnnte noch einmal leicht auf 42,1 Mio. Erwerbstatige
zunehmen und die Arbeitseinkommen leicht steigen. Der Handels-
verband HDE erwartet ein Plus von 1,1 % bei den Einzelhandels-
umsatzen.

Fiir die Deutsche EuroShop erwarten wir vor diesem Hintergrund
flr das laufende Jahr erneut einen positiven und planmaBigen
Geschaftsverlauf.

ERWARTETE ERTRAGS- UND FINANZLAGE

Nach einem planmaBigen Verlauf des ersten Quartals halten wir an
unseren im Marz veroffentlichten Prognosen fiir das Geschaftsjahr
2014 fest und erwarten:

e einen Umsatz von 198 bis 201 Mio.€

 ein operatives Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) von 174 bis
177 Mio.€

« ein Ergebnis vor Steuern (EBT) ohne Bewertungsergebnis von
120 bis 123 Mio.€

» Funds from Operations (FFO) je Aktie zwischen 2,14 € und 2,18€

DIVIDENDENPOLITIK

Wir beabsichtigen, unsere nachhaltig planbare Dividendenpolitik
fortzufiihren und gehen davon aus, fiir das Jahr 2014 eine Dividende
von 1,30 € pro Aktie an unsere Aktiondre ausschitten zu kdnnen.

Risikobericht

Seit Beginn des Geschaftsjahres haben sich keine wesentlichen
Anderungen hinsichtlich der Risiken der kiinftigen Geschaftsent-
wicklung ergeben. Wir sehen keine bestandsgefahrdenden Risiken
fir die Gesellschaft. Es gelten daher weiter die im Risikobericht des
Konzernabschlusses zum 31. Dezember 2013 gemachten Angaben.




Hanzernbilanza

| AKTIVA IN T€ 31.03.2014 31.12.2013
VERMOGENSWERTE
Langfristige Vermdgenswerte
Immaterielle Vermdgenswerte 7 8
Sachanlagen 445 413
Investment Properties - 2962783 2.962.163
Nach at-equity bilanzierte Finanzantagen ¢ 3 43311 341.907
Ubrige Finanzanlagen 274 34.519
Sonstige langfristige Vermdgenswerte 153 155
Langfristige Vermégenswerte 3306973 3.339.165
Kurzfristige Vermdgenswerte
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen ] 3 614 5.595
Sonstige kurzfristige Vermégenswerte 4 930 6.293
Sonstige Finanzinvestitionen 0 3.000
Liquide Mittel 58.974 40.810
Kurzfristige Vermdgenswerte 67.518 55.698
Summe Aktiva 3.374.491 3.394.863
( PASSIVA IN T€ 31.03.2014 31.12.2013
EIGENKAPITALUND SCHULDPOSTEN
Eigenkapital und Riicklagen
Gezeichnetes Kapitat 53945 53.945
Kapitalricklagen 9 61970 961.970
Gewinnriicklagen 432.095 413.034
Summe Eigenkapital - 1.448.010 1.428.949
Langfristige Verpflichtungen
Finanzverbindlichkeiten 1387111 1.389.552
Passive latente Stegern 202.705 198.491
Abfindungsanspriche von Kommanditisten 214.066 213.422
Sonstige Verbindlichkeiten 45.801 41.096
Langfristige Verpflichtungen 1849683 1.842.561
Kurzfristige Verpflichtungen
Finanzverbindlichkeiten ...~ 56.460 97.207
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.230 3.351
Steuerverbindlichkeiten ... 1.595 1.357
Sonstige Ruckstellungen 6.853 6.804
Sonstige Verbindlichkeiten 9.660 14.634
Kurzfristige Verpflichtungen 76.798 123.353
Summe Passiva 3.374.491 3.394.863




Hanzern-Gewinn- und Uerlustrechnung

01.01.-31.03.2014 01.01.-31.03.2013
Umsatzerlgse 50.002 42.407
Grundstiicksbetriebskosten e A K -1.574
Grundsticksverwaltungskosten -2.654 -2.231
Nettobetriebsergebnis(yvop 45.635 38.602
Sonstige betriebliche Ertrage 55 477
Sonstige betriebliche Aufwendungen -1.494 -1.823
Ergebnis vor Zinsen und Stevern(€BIT) 44.196 37.256
Zinsertrage S k2 104
Zinsaufwendungen -14.612 -13.353
Ubrige Finanzaufwendungen -532 0
Gewinn oder Verlustanteile von assoziierten Unternehmen und
Gemeinschaftsunternehmen, die nach at-equity bilanziert werden | 5 327 7.098
Kommanditisten zustehende Ergebnisanteile -4.055 -3.919
Finanzergebnis -13.830 -10.070
Bewertungsergebnis -1.054 -1.397
Ergebnis vor Stevern(BT) 29.312 25.789
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -6.721 -5.673
Konzernergebnis 22.591 20.116
Ergebnis je Aktie (€), unverwéssert 0,42 0,37
Ergebnis je Aktie (€), verwéassert 0,41 0,36

Honzern-Gesamtergebnisrechnung

01.01.-31.03.2014 01.01.-31.03.2013
Konzernergebpis 22.591 20.116
Posten, die unter bestimmten Bedingungen zukiinftig in die Gewinn- und
Verlustrechnung umgegliedert werden:
Veranderungen Cashflow Hedge -4768 2.293
Latente Steuern auf direkt mit dem Eigenkapital verrechnete Wertanderungen 1.238 -796
Summe des direkt im Eigenkapital erfassten Ergebnisses -3.530 1.497
Gesamtergebnis 19.061 21.613

Anteil Konzernaktionare 19.061 21.613




Hanzern-Hapitalflussrechnung

01.01.-31.03.2014 01.01.-31.03.2013
Ergebnis nach stee¢erp 22.591 20.116
Kommanditisten zustehende Ergebnisanteijte ... 3 660 3.555
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgenswerte und Sachanlagen 1 1 9 11
Nettoverlust aus Derivaten 532 0
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen und Ertrgge | 865 806
Jahresergebnisse von Gemeinschafts- und assoziierten Unternehmen S -1404 -1.022
Latente Steuern 5.454 4.638
Operativer Cashflow 31717 28.104
Veranderungen der Forderungen 3 372 -1.637
Verénderung Sonstige Finanzinvestitonen ... 3 000 0
Veranderungen kurzfristiger Rickstellungen ... 287 -13.070
Veranderungen der Verbindlichkeiten -6.710 -629
Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit 31666 12.768
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermégen/Investment Properties - 671 -181
Einzahlungen aus der Veranderung von Finanzanlagen 34.245 0
Cashflow aus Investitionstatigkeit 33.574 -181
Auszahlung aus der Riickzahlung von Finanzverbindlichkeiten -44.054 -84.535
Auszahlungen an Kommanditisten -3.022 -2.778
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -47.076 -87.313
Veranderungen des Finanzmittelbestandes 18.164 -74.726
Finanzmittelbestand am Anfang der Periodke 40.810 158.194
Konsolidierungskreisbedingte Anderungen des Finanzmittelfonds 0 -1.435

Finanzmittelbestand am Ende der Periode 58.974 82.033




Gewinn- Gewinn-
Anzahl Andere Gesetzliche riicklage riicklage
Aktien im Grund- Kapital- Gewinn- Gewinn- Available- Cashflow-
Umlauf kapital riicklage riicklagen riicklage For-Sale Hedges
01.01.2013 B 53.945.536 53.945 961.987 323.134 2.000 12.193 -31.345 1.321.914
Summe des direkt im Eigenkapital
.__e_r_fassten Erg_e_bnisses __________________________________________________________________________________________________________________ 1497 1.497
Konzernergebnis 20.116 20.116
_Gesamtergebnis - .1 L S, o o 1.497 21613
Ubrige Veranderungen -17 584 567
53.945.536 53.945 961.987 343.834 2.000 12.193 -29.848 1.344.094
01.01.2014 53.945.536 53.945 961.970 434.031 2.000 0 -22.997 1.428.949
Summe des direkt im Eigenkapital
_erfassten Ergebnisses | 0 _____________________________________________________________ —3530 -3.530
Konzernergebnis 22.591 22.591
_Gesamtergebnis 0 0 s 0 0 . -3.530 19.061
Ubrige Veranderungen 0
53.945.536 53.945 961.970 456.622 2.000 0 -26.527 1.448.010

GRUNDLAGEN DER BERICHTERSTATTUNG

SEGMENTBERICHTERSTATTUNG

Der vorliegende Zwischenabschluss des Deutsche EuroShop-
Konzerns zum 31. Marz 2014 wurde in Einklang mit den International
Financial Reporting Standards (IFRS) aufgestellt.

Der Lagebericht und der verkiirzte Abschluss wurden weder ent-
sprechend § 317 HGB gepriift noch einer priiferischen Durchsicht
durch eine zur Abschlusspriifung befahigte Person unterzogen. Der
Finanzbericht enthalt nach Ansicht des Vorstands alle erforder-
lichen Anpassungen, die fiir ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Ertragslage zum Zwischenbericht erfor-
derlich sind. Die Ergebnisse der ersten drei Monate bis zum 31. Marz
2014 lassen nicht notwendigerweise Riickschliisse auf die Entwick-
lung kiinftiger Ergebnisse zu.

Die angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden ent-
sprechen grundsatzlich denen des letzten Konzernabschlusses zum
Geschaftsjahresende. Eine detaillierte Beschreibung der ange-
wandten Methoden haben wir in unserem Konzernanhang fiir das
Jahr 2013 veroffentlicht.

Die Deutsche EuroShop AG halt als Holdinggesellschaft Beteiligun-
gen an Einkaufscentern innerhalb der Europdischen Union. Bei den
jeweiligen Beteiligungsgesellschaften handelt es sich um reine
Immobilien-Haltegesellschaften ohne eigenes Personal. Das opera-
tive Management ist an externe Dienstleister im Rahmen von
Geschaftsbesorgungsvertragen vergeben, so dass die Gesellschaf-
ten ausschliefllich vermogensverwaltend tatig sind. Die Gesell-
schaften werden individuell gesteuert.

Aufgrund der einheitlichen Geschaftstatigkeit innerhalb einer relativ
homogenen Region (Europédische Union) erfolgt gemafB IFRS 8.12
eine Segmentdifferenzierung nach Inland und Ausland.

Der Vorstand der Deutsche EuroShop AG als Hauptentscheidungs-
trager des Konzerns beurteilt im Wesentlichen die Leistungen der
Segmente nach dem EBIT der einzelnen Objektgesellschaften. Die
Bewertungsgrundsatze flr die Segmentberichterstattung entspre-
chen denen des Konzerns.



In der Uberleitung werden die Eliminierungen konzerninterner Ver-
flechtungen zwischen den Segmenten zusammengefasst.

Aufgrund der geografischen Segmentierung entfallen weitere
Angaben nach IFRS 8.33.

AUFTEILUNG NACH GEOGRAFISCHEN SEGMENTEN

Uber-
Inland Ausland leitung Gesamt
Umsatzerlése 46.323 3.679 0  50.002
(Vorjahreswerte) (38.772) (3.635) (0) (42.407)
Uber-
Inland Ausland leitung Gesamt
EBIT 42.043 3.160 -1.007  44.196
(Vorjahreswerte) (35.418) (3.038) -(1.200)  (37.256)
Uber-
Inland Ausland leitung Gesamt
Zinsergebnis -12.945 -720 -905 -14570
(Vorjahreswerte) -(11.389) -(1.030) -(830)  -(13.249)
Uber-
Inland Ausland leitung Gesamt
Ergebnis vor Steuern
(EBT) 25.724 1.543 2.045  29.312
(Vorjahreswerte) (20.187) (1.487) (4.115)  (25.789)

In der Uberleitung sind im Wesentlichen die Jahresergebnisse der
nach at-equity bilanzierten Unternehmen in Héhe von 5.327 T€ ent-
halten. Davon entfallen auf das Inland 4.058 T€ und auf das Ausland
1.269 T€.

Inland Ausland Gesamt
Segmentvermdgen 3.151.645 222.846  3.374.491
(Vorjahreswerte) (3.172.348) (222.515)  (3.394.863)
davon Investment Properties 2.746.619 216.164 2962783
(Vorjahreswerte) (2.746.320) (215.843) (2.962.163)

SONSTIGE ANGABEN

DIVIDENDE
Im 1. Quartal 2014 wurde keine Dividende ausgeschiittet.

VERSICHERUNG DER GESETZLICHEN VERTRETER

Nach bestem Wissen versichern wir, dass gemaf3 den anzuwenden-
den Rechnungslegungsgrundsatzen fir die Zwischenberichterstat-
tung der Konzernzwischenabschluss ein den tatsachlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage des Konzerns vermittelt und im Konzernzwischenlage-
bericht der Geschaftsverlauf einschlieBlich des Geschaftsergebnis-
ses und die Lage des Konzerns so dargestellt sind, dass ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird,
sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen
Entwicklung des Konzerns im verbleibenden Geschaftsjahr
beschrieben sind.

Hamburg, im Mai 2014
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Claus-Matthias Boge

Olaf Borkers




Nie Shaoppingcenter-Rktie

Nach einem Jahresschlusskurs 2013 von 31,83 € ist die Aktie der
Deutsche EuroShop mit einem positiven Trend in das neue Jahr
gestartet und erreichte am 17. Januar 2014 mit 33,27€ ihren
Periodenhdchstkurs. In den folgenden Tagen verlor die Aktie etwas
und erreichte mit 30,71 € am 4. Februar 2014 ihren Tiefstkurs inner-
halb der ersten drei Monaten des Jahres. Danach konnte sie sich bei
Kursen zwischen 31,50€ und 33,00 € stabilisieren. Zum Ende des
Berichtszeitraums lag der Kurs bei 33,02 €. Dies entspricht einer
Performance von 3,7 %. Der MDAX verlor im selben Zeitraum 0,7 %.
Die Marktkapitalisierung der Deutsche EuroShop belief sich zum
Ende des 1. Quartals 2014 auf 1,8 Mrd. €.

Deutsche EuraShop us. MDAX und EPRA
im Vergleich Januar bis Mai 2014 (indexierte Darstellung, Basis 100, in %)
Jan. Feb. Mrz. Apr. Mai
115
110
105
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ROADSHOWS, KONFERENZEN UND PROPERTY TOUR

Von Januar bis Marz haben wir die Deutsche EuroShop auf Road-
shows in Briissel, Miinchen, Paris und Ziirich sowie auf Konferenzen
in Frankfurt, London und Lyon prasentiert und dabei diverse Einzel-
und Gruppengesprache mit Analysten und Vertretern institutioneller
Investoren gefiihrt. Im Rahmen einer sogenannten Property Tour
haben wir flr Investoren am 13. Marz 2014 eine Fiihrung durch die
Altmarkt-Galerie in Dresden organisiert.

GESCHAFTSJAHR 2013

Am 20. Marz 2013 haben wir im Rahmen einer auf unserer Internet-
seite Ubertragenen Telefonkonferenz ausfiihrlich unsere vorlaufi-
gen Zahlen flir das Geschaftsjahr 2013 vorgestellt. Den dazugeho-
rigen Geschaftsbericht haben wir am 25. April 2014 veroffentlicht.
Er steht unter dem Motto ,Einkaufserlebnis der Zukunft — Das
Leben ist nicht nur online” und bietet wie immer ,bunte” Informa-
tionen rund um unser abgelaufenes Geschaftsjahr. Zudem beleuch-
ten diverse Artikel die aktuellen Entwicklungen des boomenden
Online-Handels und die Chancen, die sich dadurch fir unser
Geschaftsmodell ergeben. Der Bericht steht Ihnen auf unserer
Website unter www.deutsche-euroshop.de/ir zum Download sowie
als ePaper zur Verfligung. Die gedruckte Auflage wird Mitte Mai in
den Versand gehen.

COVERAGE

Derzeit begleiten 23 Analysten regelmafig die Geschaftsentwick-
lung der Deutsche EuroShop und verdffentlichen hierzu Studien mit
konkreten Anlageempfehlungen. Insgesamt fallen die Analystenein-
schatzungen derzeit mehrheitlich neutral aus (zehn). Vier Analysten
sind negativ eingestellt und neun haben eine positive Meinung
(Stand: 12. Mai 2014). Eine Liste der Analysten sowie aktuelle
Studien stehen lhnen unter www.deutsche-euroshop.de/ir zur
Verfligung.

Analystenmeinungen

Anzahl
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Verkaufen Unterdurch-  Halten Uberdurch- Kaufen
schnittlich schnittlich

r KENNZAHLEN DER AKTIE

Branche/Industriegruppe Financial Services/Real Estate

Grundkapital am 31.03.2014 53.945.536,00 €

Anzahl der Aktien am 31.03.2014

(nennwertlose Namensstiickaktien) 53.945.536
Dividende 2013 (Vorschlag) 1,25€
Kurs am 30.12.2013 31,83€
Kurs am 31.03.2014 33,02€

Tiefst-/Hochstkurs in der

Berichtsperiode 30,71€/33,27¢€

Marktkapitalisierung am 31.03.2014 1.78 Mrd. €

Prime Standard Frankfurt und Xetra

Berlin-Bremen, Diisseldorf,
Hamburg, Hannover, Miinchen

Freiverkehr und Stuttgart

MDAX, EPRA, GPR 250, EPIX 30, MSCI
Small Cap, EURO STOXX, STOXX

Indizes Europe 600, HASPAX, F.A.Z.-Index

ISIN DE 000748 020 4

Ticker-Symbol DEQ, Reuters: DEQGn.DE




ZWISCHENBERICHT Q1 2014

15.05. Donner & Reuschel Hamburger
Investmentkonferenz, Hamburg
20.05. Roadshow London, M.M. Warburg
05.06. Kempen & Co. European Property
Seminar, Amsterdam
11.-13.06.  db Access Conference, Berlin
18.06. HAUPTVERSAMMLUNG, HAMBURG
18.06. Aufsichtsratssitzung, Hamburg
27.06. Close Brothers Seydler Bank
Small & Mid Cap Conference, Paris
12.08. HALBJAHRESFINANZBERICHT 2014
11.09. ESN European Conference, Frankfurt
17.09. Roadshow Luxemburg, Bankhaus Lampe
22.09. Berenberg Bank and Goldman Sachs

German Corporate Conference, Miinchen

Unser Finanzkalender wird standig erweitert.
Die neuesten Termine erfahren Sie auf unserer Internetseite unter

wwuw.deutsche-eurashop.defir

23.09. Baader Bank Investment Conference,

Minchen
24.09. Aufsichtsratssitzung, Hamburg
30.09. Roadshow London, Berenberg Bank
01.10. Societe Generale Real Estate

Conference, London

06.10. ExpoREAL, Miinchen

13.11. NEUNMONATSBERICHT 2014

17.11. Roadshow Paris, Deutsche Bank
18.11. Roadshow Amsterdam, Kempen & Co.
19.11. Roadshow Ziirich, Baader Bank

26.11. Aufsichtsratssitzung, Hamburg

27.11. Roadshow Diisseldorf/Koln, DZ Bank

01.12.-02.12. Berenberg European Conference,
Pennyhill

Inuestar Relations Hontakt

PATRICK KISS UND NICOLAS LISSNER

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

Internet: www.deutsche-euroshop.de/ir
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Deutsche EuroShop

ZUKUNFTSBEZOGENE AUSSAGEN

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

RUNDUNGEN UND VERANDERUNGSRATEN

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




