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Deutsche EuroShop

BRIEF DES VORSTANDS

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

wir freuen uns, Thnen fiir das 1. Quartal 2011 erfreuliche Zahlen der
Deutsche EuroShop prisentieren zu konnen. Die Investitionen der letz-
ten beiden Jahre zahlen sich nun voll aus.

Mit einem Umsatz von 44,4 Mio. € konnten wir in den ersten drei Monaten
das Vorjahresquartal um 28 % tibertreffen. Das Nettobetriebsergebnis
(NOI) verbesserte sich um knapp 30 % auf 40,1 Mio. €, das EBIT stieg
um 28 % auf 38,6 Mio. €.

Diese Steigerungen sind zum einen bedingt durch den Ergebnisbeitrag
des neu erworbenen Billstedt-Center Hamburg. Zum anderen steuerte
das A10 Center nun erstmalig tiber die komplette Berichtsperiode zum
Ergebnis bei. Daneben trug die erhohte Beteiligungsquote an der Alt-
markt-Galerie Dresden (67 %) sowie die Vollkonsolidierung des Phoenix-

Centers und des Main-Taunus-Zentrums zum Wachstum bei.

Unser Portfolio wird 2011 und 2012 die positiven Effekte zeigen, deren

Grundsteine wir in den vergangenen zwei Jahren mit unseren Erweite-

rungsinvestitionen und den Akquisitionen gelegt haben. Vor allem das

Billstedt-Center, das seit Jahresanfang zu unserem Portfolio gehort, wird

einen grofien Beitrag zu unserer positiven Ergebnisentwicklung beitragen.

Auflerdem werden die Anfang April erfolgreich abgeschlossenen Erwei-

terungen der Altmarkt-Galerie Dresden und des A10 Centers in Wildau

das Ergebnis weiter verbessern. Im November wird die Vollendung der

Erweiterung des Main-Taunus-Zentrums in Sulzbach folgen.

Eine weitere, wenn auch kleine Mafinahme der Port-

folio-Optimierung haben wir zu Jahresbeginn

mit dem Kauf der restlichen 5,1 % an der

Stadt-Galerie Hameln
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12% von 0,34 € auf 0,38 € je Aktie. Das Konzernergebnis ist um 25 %
von 12,8 Mio. € auf 16,0 Mio. € gestiegen. Entsprechend erhéhte sich
das Ergebnis je Aktie von 0,28 € auf 0,31 €.

Fiir neue Investments priifen wir derzeit verschiedene Angebote im In-
und Ausland. Derzeit kdnnten wir Shoppingcenter-Investments fiir rund
300 Mio. € kurzfristig realisieren.

Bereits jetzt sind wir optimistisch, Ihnen auch fiir das laufende Geschifts-
jahr eine Dividende von 1,10 € je Aktie in Aussicht zu stellen. Vielen
Dank fiir Thr Vertrauen.

Hamburg, im Mai 2011

Claus-Matthias Bége Olaf G. Borkers

I

KONZERN 01.01.- 01.01.- +/-
KENNZAHLEN 31.03.2011 31.03.2010
in Mio.€
Umsatzerlose 4Lh 4 34,6 28%
EBIT 38,6 30,1 28%
Finanzergebnis -19.1 -14,7 -30%
EBT vor Bewertung 19,5 15,4 27 %
Bewertungsergebnis -0,4 0,0
EBT 19.1 15,4 24%
Konzernergebnis 16,0 12,8 25%
FFO je Aktie in € 0,38 0,34 12%
Ergebnis je Aktie in € 0,31 0,28 1%

31.03.2011 31.12.2010
Eigenkapital* 1.545,4 1.527,4 1%
Verbindlichkeiten 1.447,6 1.436,1 1%
Bilanzsumme 2.993,0 2.963,6 1%
Eigenkapitalquote in %* 51,6 51,5
LTV-Verhéltnis in % 45 45
Gearing in %* 94 94
Liquide Mittel 78,1 65,8 19%

————

* inkl. Fremdanteile am Eigenkapital
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GESCHAFT UND RAHMENBEDINGUNGEN

Konzernstruktur und Geschaftstatigkeit

Geschiiftstitigkeit

Die Deutsche EuroShop ist Deutschlands einzige Aktiengesellschaft, die
ausschlieSlich in Shoppingcenter an erstklassigen Standorten investiert.
Sie ist zurzeit an 18 Einkaufszentren in Deutschland, Osterreich, Polen
und Ungarn beteiligt. Die ausgewiesenen Umsitze erzielt der Konzern

aus den Mieterlésen der vermieteten Flichen in den Einkaufszentren.

Rechtliche Konzernstruktur

Der Deutsche EuroShop-Konzern ist aufgrund der personell schlanken
Struktur und der Konzentration auf nur zwei berichtspflichtige Seg-
mente (In- und Ausland) zentral organisiert. Konzernfiihrende Gesell-
schaft ist die Deutsche EuroShop AG. Sie ist verantwortlich fiir Unter-
nehmensstrategie, Portfolio- und Risikomanagement, Finanzierung und

Kommunikation.

Der Sitz der Gesellschaft ist in Hamburg. Die Deutsche EuroShop ist
eine Aktiengesellschaft nach deutschem Recht. Die einzelnen Shopping-
center werden als eigene Gesellschaften gefiihrt, diese werden je nach
Anteil am Nominalkapital voll, quotal oder At-equity in den Konzern-
abschluss einbezogen.

Das Grundkapital betridgt 51.631.400,00 € und ist in 51.631.400 nenn-
wertlose Namensaktien eingeteilt. Der rechnerische Anteil einer Aktie
am Grundkapital betrdgt 1,00 €.

Gesamtwirtschaftliche und branchen-
spezifische Rahmenbedingungen

Die konjunkturellen Aussichten fiir die deutsche Wirtschaft haben sich
in den letzten Monaten weiter aufgehellt. Der Arbeitsmarket entwickelt
sich sehr gut: In den ersten Monaten des laufenden Jahres gab es in
Deutschland saisonbereinigt zum ersten Mal seit 1992 weniger als drei
Millionen Erwerbslose. Diese Entwicklung sollte den privaten Konsum
zusitzlich stiitzen.

Die Umsatzentwicklung im Einzelhandel und die Stimmungslage der
Haushalte waren besser als im Vorjahresquartal, allerdings gab es im
Miirz riickldufige Tendenzen. Das fiir den Einzelhandel wichtige Oster-
geschift fand aufgrund des spiten Termins in diesem Jahr nahezu kom-
plett im 2. Quartal statt.

Der deutsche Immobilien-Investmentmarke setzte seine 2010 gewonnene
Dynamik auch im 1. Quartal 2011 fort. Einzelhandelsimmobilien domi-
nierten mit einem Anteil von knapp zwei Dritteln die Transaktionen, die
laut Jones Lang LaSalle ein Gesamtvolumen von tiber 5,8 Mrd. € hatten
und dabei iiber dem Vergleichszeitraum des Vorjahres lagen. Die anhal-
tend hohe Nachfrage iibt weiter Druck auf die erzielbaren Renditen aus.

ERTRAGS-, FINANZ- UND
VERMOGENSLAGE

Erwerb des Billstedt-Centers in Hamburg

Mit Wirkung zum 1. Januar 2011 hat die Deutsche EuroShop das Bill-
stedt-Center in Hamburg erworben. Der Kaufpreis betrug 148,4 Mio. €
und wurde bereits Ende letzten Jahres gezahlt. Der Fair Value der erwor-
benen Immobilie betrug 156,0 Mio. €. Aus der Kaufpreisallokation
ergibt sich ein negativer Unterschiedsbetrag in Hohe von 7,7 Mio. €, der
ergebniswirksam vereinnahmt wurde. Dem gegeniiber stehen Anschaf-
fungsnebenkosten im Zusammenhang mit dem Erwerb der Immobilie
in Héhe von 8,3 Mio. €, die im Bewertungsergebnis ausgewiesen werden.

inTE Buchwert  Beizulegender

Zeitwert
Kaufpreis 148.375 148.375
Erworbenes Immobilienvermégen 155.977 155.977
latente Steuern -116 -116
negativer Unterschiedsbetrag -7.718 -7.718

Erwerb der Anteile Hameln

Mit Wirkung zum 1. Januar 2011 hat die Deutsche EuroShop 5,1 %
der Kommanditanteile an der Stadt-Galerie Hameln zu einem Kauf-
preis von 4,9 Mio. € erworben und damit ihre Beteiligung auf 100 %
aufgestockt. Aus dem Erwerb der Anteile ergab sich ein negativer Unter-
schiedsbetrag in Héhe von 0,3 Mio. €, der ebenfalls ergebniswirksam

vereinnahmt wurde.

Ertragslage

Umsatzsteigerung von 28 %

In den ersten drei Monaten 2011 beliefen sich die Umsatzerlése auf
44,4 Mio. €; dies ist ein Plus von knapp 28 % gegeniiber der Vorjah-
resperiode (34,6 Mio. €). Das Billstedt-Center wurde erstmals in den
Konzernabschluss einbezogen. Das A10 Center in Wildau war wegen
des Erwerbsstichtags 1. Februar 2010 im Vorjahresquartal nur fiir zwei
Monate in den Umsitzen enthalten. Durch die Anteilsaufstockung der
Altmarke-Galerie Dresden um 17 % zum 1. Juli 2010 ist das Center im
Berichtsquartal ebenfalls mit héheren Mieteinnahmen im Gesamtumsatz
enthalten. Das Phoenix-Center Hamburg und das Main-Taunus-Zentrum
werden ab 2011 voll- und nicht mehr quotal konsolidiert. In den iibrigen
Bestandsobjekten stiegen die Umsatzerldse um 1,3 % im Vergleich zum

Vorjahreszeitraum.

Grundstiicksbetriebs- und -verwaltungskosten bei 10 %
Die operativen Centeraufwendungen beliefen sich im Berichtszeitraum
auf 4,3 Mio. € gegeniiber 3,6 Mio. € in der entsprechenden Vorjahres-
periode. Der Kostenanteil am Umsatz lag damit bei 9,6 % (1. Quartal
2010: 10,5 %)
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0,3 Mio. € hohere sonstige betriebliche Aufwendungen
Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind um 0,3 Mio. € auf
1,6 Mio. € (Vorjahresperiode: 1,3 Mio. €) gestiegen.

28 % EBIT—Anstieg
Das Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) erhéhte sich von
30,1 Mio. € um 8,5 Mio. € auf 38,6 Mio. € (+28 %).

Finanzergebnis 4,4 Mio. € niedriger

Das Finanzergebnis ist mit -19,1 Mio. € um 4,4 Mio. € niedriger ausge-
fallen als im Vorjahreszeitraum (-14,7 Mio. €) Dies ist im Wesentlichen
darauf zuriickzufiihren, dass die Zinsaufwendungen (+2,2 Mio. €) und
der Ergebnisanteil der Fremdgesellschafter (+1,8 Mio. €) infolge des
erweiterten Konsolidierungskreises deutlich gestiegen sind.

Ergebnis vor Steuern und Bewertung plus 27 %

Das Ergebnis vor Steuern und Bewertung erhéhte sich von 15,4 Mio. €
auf 19,5 Mio. € (+27 %). Alle beschriebenen Anteils- und Shoppingcenter-
erwerbe lieferten positive Ergebnisbeitrige.

Bewertungsergebnis

Das negative Bewertungsergebnis im Berichtszeitraum in Hohe von
-0,4 Mio. € resultiert aus der erstmaligen Konsolidierung des Billstedt-
Centers und dem Erwerb der Anteile an der Stadt-Galerie Hameln KG.
Es beinhaltet die Unterschiedsbetrige gemifd IFRS 3 sowie die Anschaf-
fungsnebenkosten fiir das Hamburger Objekt.

Konzernergebnis: 16,0 Mio. €, Gewinn je Aktie: 0,31 €
Das Konzernergebnis betrug 16,0 Mio. € und ist bereinigt um das
Bewertungsergebnis um 3,6 Mio. € (+28 %) gestiegen. Das Ergebnis je
Aktie erhdhte sich von 0,28 € auf 0,31 €. Bereinigt um das Bewertungs-
ergebnis lag das Ergebnis je Aktie bei 0,32 € gegeniiber 0,28 € in der
Vorjahresperiode.

Funds from Operations (FFO) gestiegen
Der FFO stieg von 15,3 Mio. € (0,34 € je Aktie) um 28 % auf 19,6 Mio. €
(0,38 € je Aktie (+12%).

Finanz- und Vermogenslage

Vermogens- und Liquidititssituation

Die Bilanzsumme des Deutsche EuroShop-Konzerns erhéhte sich im
Berichtszeitraum um 29,4 Mio. € auf 2.993 Mio. €. Die langfristigen Ver-
mogenswerte haben sich um 176,2 Mio. € erhéht, was zum einen auf die
erstmalige Marktwertbilanzierung des Billstedt-Centers und zum anderen
auf die Erweiterungsmafinahmen in unseren Centern in Wildau, Dresden
und Sulzbach zuriickzufiihren ist. Die Forderungen und sonstigen kurz-
fristigen Vermogenswerte verminderten sich um 159,2 Mio. €, da im
Vorjahr der bereits geleistete Kaufpreis fiir das Billstedt-Center in den
sonstigen Vermogenswerten ausgewiesen wurde. Die Liquiden Mittel
lagen mit 78,1 Mio.€ Mio. € um 12,3 Mio. € iiber dem Stand vom
31. Dezember 2010.

Eigenkapitalquote bei 51,6 %
Die Eigenkapitalquote inkl. der Anteile von Fremdgesellschaftern hat
sich leicht von 51,5 9% auf 51,6 % erhéht.

Verbindlichkeiten

Die Bankverbindlichkeiten betrugen zum 31. Mirz 2011 1.298,1 Mio. €
und lagen damit um 10,0 Mio. € {iber dem Stand zum Jahresende 2010.
Die Erh6hung resultierte aus der Finanzierung der Bauprojekte in Wildau
und Sulzbach. Die langfristigen passiven latenten Steuern erhohten sich
durch Zufiihrungen auf das laufende Ergebnis und ergebnisneutrale Posi-
tionen um 4,1 Mio. € auf 105,1 Mio. €. Dem gegeniiber sind durch die
Aufstockung der Anteile an der Stadt-Galerie Hameln die Abfindungs-
anspriiche der Kommanditisten um rund 4,7 Mio. € gesunken. Die
tibrigen Verbindlichkeiten und Riickstellungen stiegen um 3,5 Mio. €.

DIE SHOPPINGCENTER-AKTIE

Mit einem Jahresschlusskurs 2010 von 28,98 € legte unsere Aktie die
Messlatte fiir das Jahr 2011 sehr hoch. Sie stand damit nah am histori-
schen Hochstkurs von 30,09 €, der am 23. April 2007 erreicht wurde.
Bereits am 3. Januar 2011 stand der Kurs mit 28,99 € auf dem Perioden-
héchststand. In den nachfolgenden Wochen pendelte die Aktie um die
Marke von 27,00 €. Der tiefste Stand innerhalb der ersten drei Monate
wurde am 16. Mirz mit 26,05 € markiert. Der Schlusskurs von 26,95 €
am 31. Mirz 2011 entspricht einer Performance von -7,0 % im 1. Quar-
tal. Der MDAX, in dem die Aktie der Deutsche EuroShop notiert ist, ent-
wickelte sich im selben Zeitraum mit 1,8 % leicht positiv. Zum Ende
des 1. Quartals lag die Marktkapitalisierung der Deutsche EuroShop
bei 1,4 Mrd. €.

DEUTSCHE EUROSHOP VS. MDAX UND EPRA

im Vergleich Januar bis April 2011

(indexierte Darstellung, Basis 100, in %)

M Deutsche EuroShop B EPRA  E MDAX
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Roadshows und Konferenzen

Von Januar bis Mirz haben wir die Deutsche EuroShop auf Konferenzen
in Frankfurt sowie New York prisentiert und hierbei diverse Einzel- und
Gruppengespriche gefiihrt. Zusitzlich haben wir auf Roadshows in
Amsterdam, Edinburgh, London und Ziirich bestehende und poten-
zielle Investoren besucht und hierbei insbesondere die am 24. Februar
2011 veroffentichten vorldufigen Ergebnisse fiir das Geschiftsjahr 2010
erdreert. Am 21. Mirz 2011 haben wir zudem im Rahmen einer von der
Berenberg Bank organisierten Property Tour einer Gruppe von inter-
nationalen Investoren vor Ort den Fortschritt der Bauarbeiten zur Erwei-
terung des Main-Taunus-Zentrums prisentiert.

Beste Investor Relations Deutschlands

Beim ,BIRD 2010 (Beste Investor Relations Deutschlands) belegte die
Deutsche EuroShop den 2. Platz in der Kategorie MDAX, 2009 hatten
wir hier den 3. Platz belegt. Zum achten Mal kiirte das Anlagermagazin
Boérse-Online die Unternchmen, deren Kapitalmarktkommunikation
von Privatanlegern besonders offen, ehrlich und fair erachtet wird. In
der Gesamtwertung der 160 Unternchmen aus DAX, MDAX, SDAX
und TecDAX landeten unsere Investor Relations-Aktivititen auf Platz 5.

Neue Website

Am 3. Mirz 2011 haben wir unsere neue Website der Offentlichkeit
vorgestellt. Der neue Internetauftrite setzt stark auf interaktive Inhalte,
tiber diverse Social-Media-Kanile werden Moglichkeiten zum Dialog
geboten. Einen Schwerpunke bildet nach wie vor der Bereich Investor
Relations. Die Deutsche EuroShop bietet als eines der ersten Unter-
nehmen in Deutschland einen sogenannten IR-Blog (,IR Mall) an.
Der Blog soll kiinftig zentrale Informations- und Diskussionsplattform
des IR-Bereichs werden. Detailinformationen zu den Shoppingcentern
konnen auf einer interaktiven Landkarte im Bereich ,,Shoppingcenter®
abgerufen werden. Zu erreichen ist der Internet-Auftritt u.a. tiber die
Adresse http://www.shoppingcenter.ag/

Coverage

Derzeit begleiten 24 Analysten regelmifig die Geschiftsentwicklung der
Deutsche EuroShop, hierzu veréffentlichen sie Studien mit konkreten
Anlageempfehlungen. Am 17. Mirz 2011 hat die niederlindische ING die
Coverage unserer Aktie aufgenommen. Die Empfehlung lautete ,,halten®,
das Kursziel lag bei 26,20 €. Weitere Institute aus dem In- und Ausland
haben angekiindigt, in Zukunft ebenfalls die Coverage unserer Aktie auf-
zunehmen. Eine Liste der Analysten sowie einen Auszug aus den aktuellen
Studien und ein Archiv finden Sie unter www.deutsche-euroshop.de/ir.

KENNZAHLEN DER AKTIE

Branche/Industriegruppe
Grundkapital am 31.03.2011

Anzahl der Aktien am 31.03.2011
(nennwertlose Namensstiickaktien)

Dividende 2010 (Vorschlag)

Kurs am 30.12.2010

Kurs am 31.03.2011

Tiefst-/Hochstkurs in der Berichtsperiode
Marktkapitalisierung am 31.03.2011
Prime Standard

Freiverkehr

Indizes

ISIN
Ticker-Symbol

NACHTRAGSBERICHT

Financial Services/Real Estate
51.631.400,00€
51.631.400

1,10€

28,98€

26,95€
26.05€/28.99€

1.4 Mrd. €
Frankfurt und Xetra

Berlin-Bremen, Diisseldorf,
Hamburg, Hannover,
Minchen und Stuttgart

MDAX, EPRA, GPR 250, EPIX 30
HASPAX, F.A.Z.-Index

DE 000748 020 4
DEQ, Reuters: DEQGn.DE

Zwischen dem Bilanzstichtag 31. Mirz 2011 und dem Tag der Abschluss-
erstellung sind keine Ereignisse von wesentlicher Bedeutung eingetreten.

RISIKOBERICHT

Seit Beginn des Geschiiftsjahres haben sich keine wesentlichen Anderungen
hinsichtlich der Risiken der kiinftigen Geschiftsentwicklung ergeben.
Wir sehen keine bestandsgefihrdenden Risiken fiir die Gesellschaft. Es
gelten daher weiter die im Risikobericht des Konzernabschlusses zum
31. Dezember 2010 gemachten Angaben.



///5 DES Zwischenbericht 1. Quartal 2011

CHANCEN- UND PROGNOSEBERICHT

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Im laufenden Jahr rechnet die Bundesregierung mit einem Wachstum
des Bruttoinlandsprodukts von 3,4 %. Getragen von einer guten Binnen-
konjunktur und dem nach wie vor florierenden Auflenhandel bleibt der
Aufschwung in Deutschland weiter intakt. Die anhaltende Erholung am
Arbeitsmarke diirfte den privaten Konsum zunichst weiter stiitzen. Der
Hauptverband des deutschen Einzelhandels sieht die Branche weiter
im Aufwind und erwartet fiir die deutschen Einzelhindler 2011 ein
Umsatzplus von 1,5 %. Preisbereinigt wird mit einem Branchenumsatz
auf Vorjahresniveau gerechnet. Allerdings sind die Risiken zuletzt deut-
lich gestiegen: Vor allem der steile Aufwirtstrend bei den Rohstoffprei-
sen, der von den Unruhen in der arabischen Welt noch verstirkt wird,
erhéht den Inflationsdruck. Dieser Trend belastet zunehmend die Kauf-
kraft der Verbraucher.

Fiir die Deutsche EuroShop erwarten wir fiir das laufende und kom-
mende Jahr aufgrund unserer guten operativen Aufstellung einen posi-
tiven und planmifligen Geschiftsverlauf.

Erwartete Ertrags- und Finanzlage

Erweiterung des Main-Taunus-Zentrums

Die Erweiterungsmafinahme im Main-Taunus-Zentrum wird voraussicht-
lich bis November 2011 fertig gestellt sein. Bis auf wenige Restflichen
(Vermietungsstand April 2010: > 90 %) konnten fiir die Einzelhandels-
flichen der rund 80 neuen Shops bereits Mieter gefunden werden. Die
Mietertragsprognose liegt spiirbar tiber den Erwartungen, wihrend die
Investitionskosten im Plan liegen. Hiervon entfallen auf das laufende
Geschiftsjahr voraussichtlich 37,0 Mio. €.

Planmiflige Neuvermietung

Bei den Bestandsobjekten erwarten wir eine stabile Entwicklung. In den
City-Arkaden Wuppertal und der City-Galerie Wolfsburg laufen 2011
planmifig viele Mietvertrige aus. Dies gibt uns die Chance, den Mieter-
und Branchenmix der Objekte zu optimieren und sie fiir die nichsten

zehn Jahre zu positionieren.

Umsatz- und Ergebnisprognose unverindert

Fiir das Geschiftsjahr 2011 halten wir an unseren Ende April versffent-

lichten Prognosen fest und erwarten:

— einen Umsatz von 184-188 Mio. €

— cin operatives Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) von
157-161 Mio. €

— ecin operatives Ergebnis vor Steuern (EBT) ohne Bewertungsergebnis
von 75—-78 Mio. €

— die Funds from Operations (FFO) je Aktie zwischen 1,48 € und 1,52 €

Dividendenpolitik

Wir beabsichtigen, unsere langfristige und auf Kontinuitit ausgerichtete
Dividendenpolitik fortzufithren und gehen davon aus, auch fiir 2011
eine Dividende von 1,10 € je Aktie an unsere Aktionire ausschiitten

zu kdnnen.
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Aktiva

inT€ 31.03.2011 31.12.2010
Vermogenswerte

Langfristige Vermdgenswerte

Immaterielle Vermdgensgegenstande 27 29
Sachanlagen 28 30
Investment Properties 2.877.150 2.700.697
Finanzanlagen 23.606 23.885
Anteile an At-equity bewerteten assoziierten Unternehmen 4.143 4.094
Sonstige langfristige Vermdgenswerte 607 605
Langfristige Vermdgenswerte 2.905.561 2.729.340
Kurzfristige Vermogenswerte

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3.177 3.481
Sonstige kurzfristige Vermdgenswerte 6.122 164.971
Liquide Mittel 78.125 65.784
Kurzfristige Vermégenswerte 87.424 234.236
Summe Aktiva 2.992.985 2.963.576
Passiva

inT€ 31.03.2011 31.12.2010
Eigenkapital und Schuldposten

Eigenkapital und Riicklagen

Gezeichnetes Kapital 51.631 51.631
Kapitalriicklagen 890.130 890.130
Gewinnriicklagen 328.782 307.891
Summe Eigenkapital 1.270.543 1.249.652
Langfristige Verpflichtungen

Bankverbindlichkeiten 1.233.272 1.227.096
Passive latente Steuern 105.124 101.052
Abfindungsanspriiche von Kommanditisten 274.892 277.780
Sonstige Verbindlichkeiten 15.663 21.839
Langfristige Verpflichtungen 1.628.951 1.627.767
Kurzfristige Verpflichtungen

Bankverbindlichkeiten 64.848 61.060
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 11.525 6.145
Steuerriickstellungen 390 450
Sonstige Riickstellungen 6.795 7.329
Sonstige Verbindlichkeiten 9.933 11.173
Kurzfristige Verpflichtungen 93.491 86.157
Summe Passiva 2.992.985 2.963.576
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KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

inT€ 01.01.-31.03.2011 01.01.-31.03.2010
Umsatzerlose 44.398 34.578
Grundstiicksbetriebskosten -1.741 -1.713
Grundstiicksverwaltungskosten -2.513 -1.923
Nettobetriebsergebnis (NOI) 40.144 30.942
Sonstige betriebliche Ertrage 79 484
Sonstige betriebliche Aufwendungen -1.581 -1.286
Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 38.642 30.140
Ertrage aus Beteiligungen 0 317
Zinsertrage 86 106
Zinsaufwendungen -15.325 -13.100
Kommanditisten zustehende Ergebnisanteile -3.903 -2.069
Finanzergebnis -19.142 -14.746
Ergebnis vor Steuern und Bewertung (EBT vor Bewertung) 19.500 15.394
Bewertungsergebnis -396 0
davon Unterschiedsbetrdge gemaB IFRS 3: 13.298 T€ (i.Vj. 6.007 T€)
Ergebnis vor Steuern (EBT) 19.104 15.394
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -3.148 -2.592
Konzernergebnis 15.956 12.802
Ergebnis je Aktie (€], unverwéssert 0,31 0,28
Ergebnis je Aktie (€], verwassert 0,31 0,28

KONZERN-GESAMTERGEBNISRECHNUNG

inT€ 01.01.-31.03.2011 01.01.-31.03.2010
Konzernergebnis 15.956 12.802
Veranderungen aus der Wahrungsumrechnung -64 405
Veranderungen Cashflow Hedge 5.924 -268
Latente Steuern auf direkt mit dem Eigenkapital verrechnete Wertanderungen -925 822
Summe des direkt im Eigenkapital erfassten Ergebnisses 4.935 959
Gesamtergebnis 20.891 13.761

Anteil Konzernaktionare 20.891 13.761
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KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG

inT€ 01.01.-31.03.2011 01.01.-31.03.2010
Ergebnis nach Steuern 15.956 12.802
Aufwendungen/Ertrége aus der Anwendung von IFRS 3 -7.982 -8.631
Kommanditisten zustehende Ergebnisanteile 3.898 2.069
Abschreibungen auf das Sachanlagevermdgen 6 6
Uberleitung Cashflow aus operativer Tatigkeit 8.338 8.631
Latente Steuern 3.213 2.540
Operativer Cashflow 23.429 17.417
Veranderungen der Forderungen 159.151 -2.605
Veranderungen der sonstigen Finanzinvestitionen 0 1.600
Veranderungen kurzfristiger Riickstellungen -596 1.342
Veranderungen der Verbindlichkeiten 4.115 -932
Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit 186.099 16.822
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermdgen/Investment Properties -20.477 -11.890
Auszahlungen fiir den Erwerb von Anteilen an konsolidierten Unternehmen

und Geschéftseinheiten -156.713 -204.381
Ein-/Auszahlungen in das Finanzanlagevermégen 229 0
Cashflow aus Investitionstatigkeit -176.961 -216.271
Veranderungen verzinslicher Finanzverbindlichkeiten 9.964 120.921
Einzahlungen von Konzernaktionaren 0 122.415
Ein-/Auszahlungen von Fremdgesellschaftern -6.671 -1.742
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 3.293 241.594
Veranderungen des Finanzmittelbestandes 12.431 42,145
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 65.784 81.914
Wahrungsbedingte Veranderungen -90 376
Ubrige Veranderungen 0 -89
Finanzmittelbestand am Ende der Periode 78.125 124.346
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KONZERN-EIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG

I
inTE Anzahl Grundkapital Kapital- Andere Gewinn- Gesetzliche Summe
Aktien im ricklage ricklagen Gewinn-
Umlauf ricklage
01.01.2010 37.812 609.364 272.149 2.000 921.325
Veranderung Cashflow Hedge -268 -268
Veranderung aus der Wahrungsum-
rechnung 405 405
Veranderung latente Steuer 822 822
Summe des direkt im Eigenkapital
erfassten Ergebnisses 0 0 959 0 959
Konzernergebnis 12.802 12.802
Gesamtergebnis 13.761 13.761
Kapitalerhéhung 6.302 116.113 122.415
31.03.2010 0 46114 725.477 285.910 2.000 1.057.501
01.01.2011 51.631.400 51.631 890.130 305.891 2.000 1.249.652
Veranderung Cashflow Hedge 5.924 5.924
Veranderung aus der Wahrungsum-
rechnung -64 YA
Veranderung latente Steuer -925 -925
Summe des direkt im Eigenkapital
erfassten Ergebnisses 0 0 4.935 0 4.935
Konzernergebnis 15.956 15.956
Gesamtergebnis 0 20.891 20.891
31.03.2011 51.631.400 51.631 890.130 326.782 2.000 1.270.543
I

ANHANG/ERLAUTERUNGEN

Grundlagen der Berichterstattung

Der vorliegende Abschluss des Deutsche EuroShop-Konzerns zum
31. Mirz 2011 wurde in Einklang mit den International Financial
Reporting Standards (IFRS) aufgestellt.

Der Lagebericht und der verkiirzte Abschluss wurden weder entsprechend
§ 317 HGB gepriift noch einer priiferischen Durchsicht durch eine zur
Abschlusspriifung befihigte Person unterzogen. Der Finanzbericht ent-
hilt nach Ansicht des Vorstands alle erforderlichen Anpassungen, die fiir
ein den tatsichlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild der Ertragslage
zum Zwischenbericht erforderlich sind. Die Ergebnisse der ersten drei
Monate bis zum 31. Mirz 2011 lassen nicht notwendigerweise Riick-
schliisse auf die Entwicklung kiinftiger Ergebnisse zu.

Die angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden entsprechen
grundsitzlich denen des letzten Konzernabschlusses zum Geschifts-
jahresende. Eine detaillierte Beschreibung der angewandten Methoden
haben wir in unserem Konzernanhang fiir das Jahr 2010 veréffendlicht.

Aufgrund der im Jahr 2010 durchgefiihrten Kapitalerh6hungen hat sich
die gewichtete Aktienanzahl fiir 2010 gemifd IAS 33 auf 45.544.976
erhéht. Die beiden Kennzahlen FFO und EPS des Vorjahreszeitraums

wurden entsprechend angepasst.

Innerhalb der Kapitalflussrechnung wurden Umgliederungen bei den
Vorjahreswerten zum 31. Mirz 2010 vorgenommen. Im operativen
Cashflow und im Cashflow aus der Investitionstitigkeit wurden hin-
sichtlich der Darstellung des Erwerbs des A10-Centers Wildau Anpas-
sungen vorgenommen. Des Weiteren wurden der Cashflow aus betrieb-
licher Titigkeit und die Ubrigen Verinderungen um die bisher in diesen
Positionen ausgewiesenen Verinderungen langfristiger ergebnisneutraler
Riickstellungen und Zinsswapbetrige bereinigt.
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Segmentberichterstattung

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 Personal. Das operative Management ist an externe Dienst-
leister im Rahmen von Geschiftsbesorgungsvertrigen vergeben, so dass
die Gesellschaften ausschliefllich vermégensverwaltend titig sind. Die
Gesellschaften werden individuell gesteuert. Aufgrund der einheitlichen
Geschiftstitigkeit innerhalb einer relativ homogenen Region (Europi-
ische Union) erfolgt aus Vereinfachungsgriinden gemif} IFRS 8.12 eine
Segmentdifferenzierung nur nach Inland und Ausland.

Die Deutsche EuroShop AG beurteilt die Leistung der Segmente im
Wesentlichen nach dem EBIT der einzelnen Objektgesellschaften. Die
Bewertungsgrundsitze fiir die Segmentberichterstattung entsprechen denen
des Konzerns. In der Uberleitung werden die Elimierungen konzerninterner
Verflechtungen zwischen den Segmenten zusammengefasst.

Aufteilung nach geografischen Segmenten

L]
inTE Inland Ausland Gesamt
Umsatzerlose 38.621 5.777 44.398
(Vorjahreswerte) (28.904) (5.674) (34.578)

L]
inTE Inland  Ausland Uber-| Gesamt
leitung
EBIT 34.395 5.303 -1.056 38.642
(Vorjahreswerte) (26.333) (5.037) (-1.230) (30.140)
L]
inTE Inland  Ausland Uber-| Gesamt
leitung
Zinsergebnis -12.941 -1.956 -342 -15.239
(Vorjahreswerte) (-11.035) (-1.941) (-18) (-12.994)
L]
inTE Inland  Ausland Uber-| Gesamt
leitung
EBT (vor Bewer-
tungsergebnis) 21.040 2.794 -2.492 21.342
(Vorjahreswerte) (14.845) (2.601) (-2.052) (15.394)

L]
inTE Inland Ausland Gesamt
Segmentvermdgen 2.650.155 342.830 2.992.985
(Vorjahreswerte) (2.621.311) (342.265) (2.963.576)
davon Investment
Properties 2.544.182 332.968 2.877.150
(Vorjahreswerte) (2.367.69¢6) (333.001) (2.700.697)

Sonstige Angaben

Dividende

Im 1. Quartal 2011 wurde keine Dividende ausgeschiittet.

Versicherung der gesetzlichen Vertreter

Nach bestem Wissen versichern wir, dass gemif$ den anzuwendenden
Rechnungslegungsgrundsitzen fiir die Zwischenberichterstattung der
Konzernzwischenabschluss ein den tatsichlichen Verhiltnissen entspre-
chendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns
vermittelt und im Konzernzwischenlagebericht der Geschiftsverlauf
einschliefllich des Geschiftsergebnisses und die Lage des Konzerns so
dargestellt sind, dass ein den tatsichlichen Verhiltnissen entsprechendes
Bild vermittelt wird, sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der
voraussichtlichen Entwicklung des Konzerns im verbleibenden Geschifts-

jahr beschrieben sind.

Hamburg, im Mai 2011

Claus-Matthias Bége Olaf G. Borkers



FINANZKALENDER 2011

13.05. Zwischenbericht Q1 2011 11.08. Zwischenbericht H1 2011
17.05. Roadshow Luxemburg, Close Brothers Seydler 22.09. Aufsichtsratssitzung, Hamburg
18.05. Roadshow Paris, Bankhaus Lampe 27.-29.09 UniCredit German Investment Conference,
24.05. Metzler-Immobilientag, Frankfurt Miinchen
25.05. Kempen & Co European Property Seminar, 04.-06.10. Expo Real, Miinchen
Amsterdam 19.10. Initiative Immobilien-Aktie, Frankfurt
30.05. Roadshow Oslo, Edge Capital 05.11. Hamburger Bérsentag
30.05. Roadshow Kopenhagen, UniCredit 10.11. Zwischenbericht 9M 2011
31.05. Roadshow Helsinki, UniCredit 14.11. Roadshow Ziirich, Rabo
31.05. Roadshow Stockholm, ABN-Amro 16.-17.11. WestLB Deutschland Conference, Frankfurt
09.06. Roadshow Wien, Berenberg 17.11. Aufsichtsratssitzung, Hamburg
16.06. Hauptversammlung, Hamburg 23.11. Roadshow Briissel, Petercam
16.06. Aufsichtsratssitzung, Hamburg 29.11.-02.12. Berenberg European Conference, Pennyhill

21.-22.06. Bankhaus Lampe Hamburg Investment Conference,
Hamburg

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

http://www.deutsche-euroshop.defir.

INVESTOR RELATIONS KONTAKT

Patrick Kiss und Nicolas Lissner
Tel.: +49 (0)40 - 41 357920/ -22
Fax: +49 (0)40 - 41 3579 29
E-Mail:  ir@deutsche-euroshop.de
Internet:  www.deutsche-euroshop.de/ir
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