3M 2022 / Quartalsmitteilung zum 31. Marz 2022

Brief des Vorstands
SEHR GEEHRTE AKTIONARINNEN
UND AKTIONARE, SEHR GEEHRTE
DAMEN UND HERREN,

nach zwei Geschaftsjahren, die maB3geblich von den Auswirkungen
der Pandemie gepragt waren, sind wir zuversichtlich, dass 2022 in
einem viel geringeren Ausman betroffen sein wird. Wir erwarten ein
Ubergangsjahr zu einer neuen Normalitat — operativ ebenso wie im
Umgang mit dem Coronavirus. Verldssliche Prognosen sind aber
schwierig. Fur Unsicherheit sorgt der Krieg in der Ukraine.

Im Marz 2022 haben wir recht erfreuliche Lockerungen der Corona-
Regelungen in unseren Auslandsmarkten gesehen. In Polen, der Tsche-
chischen Republik sowie in Ungarn gibt es aktuell fast keine Beschran-
kungen mehr. Auch die Maskenpflicht wurde dort abgeschafft, wahrend
sie in Osterreich Anfang Marz wieder eingefiihrt wurde. In Deutschland
ist die Situation seit Anfang April landesweit weitestgehend gelockert,
eine Maskenpflicht gibt es nur noch im offentlichen Personennahver-
kehr sowie in Altersheimen und Krankenhdusern.

In Bezug auf die Kundenfrequenzen war das erste Quartal erwar-
tungsgeman deutlich besser (+100 %) als das Vorjahresquartal, das
weitgehende Lockdownphasen zu verzeichnen hatte. Verglichen mit
dem von der Pandemie unbeeinflussten ersten Quartal 2019 lagen
die Besucherzahlen bei ca. 70 %. Die Menschen genief3en die wieder-
gewonnene Einkaufsfreiheit und eine gewisse Normalitat. Sie kehren
in die Innenstadte, Einkaufszentren und Geschafte zurlick.

Die Umsatze unserer Mieter lagen im ersten Quartal im Durchschnitt
etwa bei 83 % des Niveaus von 2019. Fur die Collection-Ratio, das
Verhaltnis von Zahlungseingangen zu Miet- und Nebenkostenfor-
derungen gegenuber den Mietern, registrierten wir wieder fast das
gewohnte Normalniveau fur die vereinbarten Zahlungseingange,
genau genommen 99 %. Das sind erfreuliche Entwicklungen in unse-
rem operativen Geschaft.

Diese Entwicklungen zeigen sich auch in den Finanzkennzahlen des
ersten Quartals: Wahrend der Umsatz nur leicht (+0,3 %) auf 52,1 Mio. €
zulegte, stiegen das Nettobetriebsergebnis (40,4 Mio. €, +24,0 %) und
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WESENTLICHE KONZERNKENNZAHLEN

01.01.- 01.01.-
in Mio.€ 31.03.2022 31.03.2021 +/-
Umsatzerldse 52,1 51,9 0,3%
Nettobetriebsergebnis (NOI) 40,4 32,5 24,0%
EBIT 39,3 31,4 249 %
EBT (ohne
Bewertungsergebnis’) 334 23,7 40,8%
EPRA? Earnings 31,3 23,1 355%
FFO 31,3 22,5 391 %
Konzernergebnis 24,5 22,3 9.9%
01.01.- 01.01.-
in€ 31.03.2022 31.03.2021 +/-
EPRA? Earnings je Aktie 0,51 0,37 37.8%
FFO je Aktie 0,51 0,36 41,7%
Ergebnis je Aktie 0,40 0,36 11.1%
Gewichtete Anzahl der aus-
gegebenen Stickaktien 61.783.594  61.783.594 0,0%
in Mio.€ 31.03.2022  31.12.2021 +/-
Eigenkapital® 2.408,9 2.377,8 1,3%
Verbindlichkeiten 1.892,0 1.901,0 -0,5%
Bilanzsumme £4.300,9 4.278,8 0,5%
Eigenkapitalquote in %3 56,0 55,6
LTV-Verhaltnis in %* 29,7 30,5
LTV-Verhaltnis (quotal) in %* 32,4 333
Liquide Mittel 356,6 328,8 8,4%

inklusive des Anteils der auf die at-equity bilanzierten Gemeinschaftsunternehmen
und assoziierten Unternehmen entfallt
European Public Real Estate Association

3 inklusive Fremdanteile am Eigenkapital

4 Loan to Value (LTV): Verhaltnis Nettofinanzverbindlichkeiten (Finanzverbindlichkeiten
abzuglich liquide Mittel) zu langfristigen Vermdgenswerten (Investment Properties
und nach at-equity bilanzierte Finanzanlagen). Der LTV (quotal) wird dabei auf Basis
des Konzernanteils an den Tochter- und Gemeinschaftsunternehmen ermittelt.
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das EBIT (39,3 Mio. €, +24,9 %) gegentiber dem Vorjahresquartal signi-
fikant an, da wir deutlich geringere Wertberichtigungen auf Mietforde-
rungen vornehmen mussten. Unser Ergebnis vor Steuern und Bewer-
tung (EBT ohne Bewertung) erhohte sich um 40,8 % auf 33,4 Mio. €
und die EPRA Earnings um 35,5 % auf 31,3 Mio. €. Die um Bewertungs-
und Sondereffekte bereinigten FFO lagen mit gleichfalls 31,3 Mio. € um
39.1% Uber dem Vorjahr. Die Konzernliquiditat stieg seit Jahresende
2021 von 328,8 Mio. € auf 356,6 Mio. € an.

Fir das laufende Geschaftsjahr erwarten wir einen FFO von 1,95 bis
2,05 € je Aktie. Im Vergleich zu den Zeiten vor Corona haben wir
etwas vorsichtigere Annahmen zu Mietausfallen getroffen und
gehen bei dieser Prognose davon aus, dass die Pandemie-Situation
ohne weitere GeschaftsschlieBungen oder signifikante Einschran-
kungen des Centerbetriebs nachhaltig unter Kontrolle gebracht wer-
den kann. Der Krieg in der Ukraine kann sich belastend auf Konsum-
verhalten, Lieferketten und letztlich unser Geschaft auswirken. In
unserer Prognose wird das bisher nicht reflektiert, da mogliche Aus-
wirkungen noch nicht quantifizierbar sind.

ERTRAGS_AGE

Deutsche EuroShop AG

Wir bleiben optimistisch und sehen die Deutsche EuroShop solide auf-
gestellt. Wir sind Wandel gewohnt und wissen damit umzugehen. Die
Nachwirkungen der Corona-Pandemie werden uns noch einige Zeit
beschaftigen. Wir wiirden uns freuen, wenn Sie uns weiterhin beglei-
ten, und danken fir lhr Vertrauen.

Unserem derzeit aus gesundheitlichen Grinden pausierendem Vor-
stand Wilhelm Wellner wiinschen wir eine schnelle Genesung und

freuen uns auf seine Rickkehr im vierten Quartal.

Hamburg, im Mai 2022

Olaf Borkers

Veranderung

inT€ 01.01.-31.03.2022 01.01.-31.03.2021 +/- in %
UmsatzerlGse 52.061 51.904 157 03
Grundstlcksbetriebs- und -verwaltungskosten -8.245 -7.499 -746 -9.9
Wertberichtigung und Ausbuchung von
Forderungen -3.457 -11.868 8.411 70,9
NoOI 40.359 32.537 7.822 24,0
Sonstige betriebliche Ertrage 1.693 784 909 115,9
Sonstige betriebliche Aufwendungen -2.773 -1.878 -895 -47,7
EBIT 39.279 31.443 7.836 24,9

At-equity-Ergebnis 6.917 4.388

Bewertungsergebnis (at-equity) 231 357

Latente Steuern (at-equity) -28 11
At-equity-Ergebnis (operativ) 7.120 4.756 2.364 497
Zinsaufwendungen -9.095 -10.205 1.110 10,9
Kommanditisten zustehende Ergebnisanteile -3.943 -2.293 -1.650 -72,0
Ubriges Finanzergebnis 13 2 " 550,0
Finanzergebnis (ohne Bewertungsergebnis) -5.905 -7.740 1.835 23,7
EBT (ohne Bewertungsergebnis) 33.374 23.703 9.671 40,8

Bewertungsergebnis -3.216 2.843

Bewertungsergebnis (at-equity) -231 -357
Bewertungsergebnis (mit at-equity) -3.447 2.486 -5.933 -
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -2.113 -1.221 -892 -73.1

Latente Steuern -3.300 -2.635

Latente Steuern (at-equity) 28 -11
Latente Steuern (mit at-equity) -3.272 -2.646 -626 -23,7
KONZERNERGEBNIS 24.542 22.322 2.220 9.9
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Umsatzerlose auf Vorjahresniveau

Im Gegensatz zum Vorjahr, welches mafgeblich von behordlich
angeordneten GeschaftsschlieBungen betroffen war, konnten in
den ersten drei Monaten 2022 alle unsere Mieter ihre Geschafte off-
nen. Die fir die SchlieBungsphasen im ersten Quartal 2021 gewahr-
ten Mietzugestandnisse finden sich im Wesentlichen in der Position
.Wertberichtigung und Ausbuchung von Forderungen” des Vorjahres
wieder und nur zu einem kleinen Anteil in den Umsatzerlésen. Daher
sind die Umsatzerlose mit 52,1 Mio. € etwa auf Vorjahresniveau. Die
im ersten Quartal 2022 weiterhin geltenden SchutzmafBnahmen und
anhaltenden Auswirkungen der Corona-Pandemie wie Ausfalle von
in Zahlungsschwierigkeiten geratenen Mietern, niedrigere Umsatz-
mieten sowie langere Nachvermietungszeiten und hohere Leer-
stande bedingen, dass die Umsatzerldse weiterhin von ihrem Vor-
Pandemie-Niveau entfernt sind.

Operative Centeraufwendungen iiber Vorjahr

Die operativen Centeraufwendungen des Berichtszeitraums von
8,2 Mio. €, die im Wesentlichen Centermanagement-Honorare, nicht
umlagefahige Nebenkosten, Grundsteuern, Gebaudeversicherungen
und Instandhaltungen umfassen, haben sich im Vergleich zum Vor-
jahrum 9,9 % erhoht. Ursache hierfiir waren hohere leerstandsbe-
dingte nicht umlegbare Nebenkosten.

Erforderliche Wertberichtigungen riicklaufig

Die Wertberichtigungen und Ausbuchungen von Forderungen
berucksichtigten im Vorjahr den wesentlichen Teil der vereinbar-
ten und erwarteten Mietzugestandnisse zur Abmilderung der wirt-
schaftlichen Folgen der weitreichenden GeschaftsschlieBungen
Anfang 2021. Des Weiteren mussten sowohl im Vorjahresquartal
als auch im ersten Quartal 2022 ausfallgefahrdete Forderungen
wertberichtigt und Forderungen insolvenzbedingt ausgebucht wer-
den. Insgesamt haben sich die erforderlichen Wertberichtigungen
und Ausbuchungen von Forderungen im Vergleich zum Vorjahr von
11,9 Mio. € auf 3,5 Mio. € reduziert.

Sonstige betriebliche Ertrdage und Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge, die im Wesentlichen aus der
Auflosung von Rickstellungen, aus Ertragen aus in Vorjahren wert-
berichtigten Mietforderungen sowie aus Nachzahlungen im Rah-
men von Nebenkostenabrechnungen resultierten, beliefen sich auf
1,7 Mio. € und lagen damit Uber dem Vorjahr. Die sonstigen betrieb-
lichen Aufwendungen, bei denen es sich grof3tenteils um allgemeine
Kosten der Verwaltung und Personalkosten handelte, lagen mit
2,8 Mio. € —insbesondere aufgrund hoherer Beratungsaufwendun-
gen — Uber der Vorjahresperiode.

Deutsche EuroShop AG

EBIT deutlich oberhalb des Vorjahres

Das Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) lag mit 39,3 Mio. € deut-
lich Gber dem Vorjahr (31,4 Mio. €), was im Wesentlichen auf die im
Vorjahr fur die SchlieBungsphasen gewahrten hoheren Mietzuge-
standnisse zurtickzufihren war.

Finanzergebnis ohne Bewertungseffekte verbessert
Das Finanzergebnis (ohne Bewertungsergebnis) hat sich mit
-5,9 Mio. € gegenlber dem Vorjahr (i. Vj. -7,7 Mio. €) verbessert.

Das at-equity Ergebnis (operativ) hat sich insbesondere aufgrund
coronabedingt hoherer Wertberichtigungen auf Mietforderungen
und Umsatzausfalle im Vorjahr um 2,4 Mio. € auf 7,1 Mio. € erhoht.
Der Zinsaufwand der Konzerngesellschaften konnte um weitere
1,1 Mio.€ gesenkt werden. Hier wirkten sich neben planmaBigen
Tilgungen insbesondere die mit niedrigeren Zinssatzen vereinbar-
ten Anschlussfinanzierungen fir das Billstedt-Center und die City-
Galerie Wolfsburg positiv aus. Der den Kommanditisten zustehende
Ergebnisanteil hat sich aufgrund des verbesserten EBIT um 1,7 Mio.€
auf 3,9 Mio. € erhoht.

EBT (ohne Bewertungsergebnis) steigt deutlich

Das verbesserte EBIT und at-equity Ergebnis sowie die weiter
gesenkten Zinsaufwendungen flhrten zu einer deutlichen Stei-
gerung des EBT (ohne Bewertungsergebnis) von 23,7 Mio. € auf
33,4 Mio. € (+40,8 %).

Bewertungsergebnis des Vorjahres von

Sondereffekt positiv beeinflusst

Das Bewertungsergebnis im Vorjahr in Hohe von 2,5 Mio. € beinhal-
tete auch die Aufwertung eines unbebauten und aktuell ungenutzten
Grundstiicks in Hohe von 4,0 Mio. €, der sich auf Basis eines erhal-
tenen ersten Ankaufsangebotes ergeben hatte. Im ersten Quartal
2022 beinhaltet das Bewertungsergebnis nur Investitionskosten, die
in unseren Bestandsobjekten (einschlielich des at-equity Anteils)
angefallen sind.

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag haben sich auf 2,1 Mio. € (i.
Vj. 1,2 Mio. €) infolge der verbesserten Ergebnisse erhoht. Die laten-
ten Steuern, die im Wesentlichen aus der planmaBigen Abschrei-
bung der Steuerbilanzwerte unseres Immobilienvermaogen resultier-
ten, machten 3,3 Mio. € (i. V. 2,6 Mio. €) aus.

EPRA Earnings und Konzernergebnis liber Vorjahr

Die EPRA Earnings, die das Bewertungsergebnis ausklammern,
haben sich insbesondere aufgrund der im Vorjahr hdoheren Wertbe-
richtigungen auf Mietforderungen auf 31,3 Mio. € bzw. 0,51 € je Aktie
erholt. Das Konzernergebnis lag mit 24,5 Mio. € um 2,2 Mio. € ober-
halb der Vergleichsperiode (22,3 Mio. €) und das Ergebnis je Aktie
erhohte sich von 0,36 € auf 0,40 €.
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EPRA EARNINGS

01.01.-31.03.2022

01.01.-31.03.2021

in TE je Aktiein €

in TE je Aktiein €

Konzernergebnis 24.542 0,40 22.322 0,36
Bewertungsergebnis

Investment

Properties’ 3.447 0,06 -2.486 -0,04
Latente Steueranpas-

sungen gemaR EPRA? 3.272 0,05 3.290 0,05
EPRA EARNINGS 31.261 0,51 23.126 0,37
Gewichtete Anzahl

der ausgegebenen

Stiickaktien 61.783.594 61.783.594

Deutsche EuroShop AG

Entwicklung der Funds From Operations (FFO)

Die Funds From Operations (FFO) dienen der Finanzierung unserer
laufenden Investitionen in Bestandsobjekte, der planmafigen Til-
gung unserer langfristigen Bankdarlehen sowie als Basis fir Divi-
dendenausschittungen. Wesentliche Einmaleffekte, die nicht zur
operativen Tatigkeit des Konzerns gehoren, werden bei der Ermitt-
lung der FFO eliminiert. Die FFO erhohten sich von 22,5 Mio. € auf
31,3 Mio. € bzw. von 0,36 € auf 0,51 € je Aktie.

FUNDS FROM OPERATIONS

01.01.-31.03.2022 01.01.-31.03.2021

in TE je Aktiein € in TE je Aktiein €

' inklusive des Anteils, der auf die at-equity bilanzierten Gemeinschaftsunternehmen

und assoziierten Unternehmen entfallt

2 petreffen latente Steuern auf Investment Properties und derivative

Finanzinstrumente

Konzernergebnis 24,542 0,40 22.322 0,36
Bewertungsergebnis

Investment

Properties’ 3.447 0,06 -2.486 -0,04
Latente Steuern’ 3.272 0,05 2.646 0,04
FFO 31.261 0,51 22.482 0,36
Gewichtete Anzahl

der ausgegebenen

Stiickaktien 61.783.594 61.783.594

T inklusive des Anteils der auf die at-equity bilanzierten Gemeinschaftsunternehmen
und assoziierten Unternehmen entfallt

UMSATZ EBIT
in Mio.€ in Mio.€
519 52,1
39,3
31,4
0,3% I 24,9%
3M 2021 3M 2022 3M 2021 3M 2022

EBT* FFO JE AKTIE
in Mio.€ in€
0,51
036
33,4
23,7
I 40,8% £,7%
3M 2021 3M 2022 3M 2021 3M 2022

*

ohne Bewertungsergebnis

M /.
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FINANZ- UND VERMOGENSLAGE

VERMOGENS- UND LIQUIDITATSSITUATION

Die Bilanzsumme des Deutsche-EuroShop-Konzerns erhohte sich
gegeniiber dem letzten Bilanzstichtag leicht um 22,1 Mio. € auf
4.300,9 Mio. €.

COLLECTION RATIO*

in %
Q12021 Q22021 Q32021
89% 93% 99%
99 99 100
Jan. Feb. Mrz. pr. Mai Jun. Jul. Aug. Sep.

* nach Mietreduzierungen

Die Verbesserung der Collection Ratio bedingte, dass die Forderun-
gen des Konzerns (nach Wertberichtigungen) sich um 3,0 Mio. € auf
19,7 Mio. € (i. Vj. 22,8 Mio. €) reduziert haben. Die Liquiditat des Kon-
zerns verbesserte sich gegeniber dem letzten Bilanzstichtag um
27,7 Mio. € auf 356,6 Mio. €.

Eigenkapitalquote bei 56,0 %

Die Eigenkapitalquote (inkl. der Anteile von Fremdgesellschaf-
tern) von 56,0 % war gegeniiber dem letzten Bilanzstichtag (55,6 %)
nahezu unverandert und weiterhin auf einem sehr soliden Niveau.

Deutsche EuroShop AG

Die Collection Ratio, die das Verhaltnis von Zahlungseingangen zu
Miet- und Nebenkostenforderungen gegeniber den Mietern darstellt,
hat sich coronabedingt im Jahr 2021 und bis Ende April 2022 in den
einzelnen Monaten wie folgt entwickelt (Anpassungen aus verein-
barten Mietreduzierungen wurden dabei bereits berticksichtigt):

Q42021 Q12022 Q2 2022
98 % 99%
100 10
| | | | %
Okt. Nov. Dez. Jan. Feb. Mrz. Apr.

Verbindlichkeiten

Die kurz- und langfristigen Finanzverbindlichkeiten lagen zum
31.Méarz 2022 mit 1.499,6 Mio. € aufgrund von planmafigen Tilgun-
gen um 2,5 Mio. € unter dem Stand zum Jahresende 2021. Wir sind
in fortgeschrittenen Verhandlungen mit Banken fur die anstehen-
den Refinanzierungen der Jahre 2022 und 2023. Uber die maglichen
Auswirkungen der pandemiebedingten GeschaftsschlieBungen und
deren Nachwirkungen auf unsere Finanzkennzahlen und Kreditau-
flagen tauschen wir uns regelmafig mit unseren Banken aus. Zum
31.Marz 2022 wurden alle Kreditauflagen eingehalten.

Die langfristigen passiven latenten Steuern stiegen infolge weite-
rer Zufihrungen um 4,7 Mio. € auf 337,7 Mio. € an. Die Ubrigen kurz-
und langfristigen Verbindlichkeiten und Rickstellungen reduzierten
sich um 11,1 Mio. €.
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NACHTRAGSBERICHT

Der Aufsichtsrat der Deutsche EuroShop AG, Hamburg, hat am
20. April 2022 die Bestellung des Sprechers des Vorstands der
Gesellschaft, Wilhelm Wellner, auf dessen Wunsch zeitlich befris-
tet bis zum 30. September 2022 widerrufen. Herr Wellner hatte den
Aufsichtsrat zuvor dartber informiert, dass er aus gesundheitli-
chen Grinden zumindest fir den entsprechenden Zeitraum seine
Vorstandspflichten nicht wird austben konnen. Im Hinblick auf die
erwartete Rickkehr von Herrn Wellner in den Vorstand, hat der Auf-
sichtsrat zugleich dessen Wiederbestellung zum 1. Oktober 2022

PROGNOSEBERICHT

ERWARTETE ERTRAGS- UND FINANZLAGE

Nach einem planmaBigen Verlauf des ersten Quartals bestatigen wir
unsere Prognose fir das Geschaftsjahr 2022 mit Funds from Opera-
tions (FFO) von 1,95 € bis 2,05 € je Aktie (2021: 1,98 €).

RISIKOBERICHT

Seit Beginn des Geschaftsjahres haben die wirtschaftlichen Unsi-
cherheiten aufgrund des Krieges in der Ukraine und den corona-
bedingten Lockdowns in China deutlich zugenommen. Eine quan-
tifizierbare Abschatzung ist derzeit noch nicht maglich. Wir
beobachten diese Entwicklungen laufend und werden, soweit erfor-
derlich, unsere Einschatzung uber die kiinftige Geschaftsentwick-
lung anpassen. Bisher ergaben sich keine wesentlichen Anderun-
gen zu den im Risikobericht des zusammengefassten Lageberichts
zum 31. Dezember 2021 gemachten Angaben (siehe Geschaftsbe-
richt 2021, S. 19 ff.). Wir sehen derzeit keine bestandsgefdhrdenden
Risiken flr die Gesellschaft.

Deutsche EuroShop AG

beschlossen. Abhangig vom Stand der Genesung kann das genaue
Datum der erwarteten Riickkehr von Herrn Wellner noch Anderun-
gen unterliegen. Die bisherigen Aufgaben von Herrn Wellner werden
in der Zwischenzeit vom weiteren Mitglied des Vorstands, Olaf Bor-
kers, Ubernommen.

Darlber hinaus sind keine wesentlichen Ereignisse zwischen dem
Bilanzstichtag 31. Marz 2022 und dem Tag der Abschlusserstellung
eingetreten.

Dividendenplanung

Der Vorstand hat gemeinsam mit dem Aufsichtsrat beschlossen, der
fir den 23. Juni 2022 geplanten (virtuellen) Hauptversammlung die
Zahlung einer Dividende 1,00 € je Aktie fir das Geschaftsjahr 2021
vorzuschlagen.
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KONZERNBILANZ

AKTIVA PASSIVA
inT€ 31.03.2022  31.12.2021 inTE 31.03.2022  31.12.2021
VERMOGENSWERTE EIGENKAPITAL UND SCHULDPOSTEN
Langfristige Vermdgenswerte Eigenkapital und Riicklagen
Immaterielle Vermdgenswerte 51.755 51.751 Gezeichnetes Kapital 61.784 61.784
Sachanlagen 233 244 Kapitalricklage 1.217.560 1.217.560
Investment Properties 3.393.554 3.393.554 Gewinnricklagen 812.825 783.522
Nach at-equity bilanzierte Finanzanlagen 456.878 455.341 Summe Eigenkapital 2.092.169 2.062.866
Langfristige Vermdogenswerte 3.902.420 3.900.890

Langfristige Verpflichtungen
Kurzfristige Vermogenswerte Finanzverbindlichkeiten 1.158.729 1.264.748
Forderungen aus Lieferungen Passive latente Steuern 337.701 333.037
und Leistungen Vot 22763 pbfindungsanspriiche von Kommanditisten 316,693 314914
Sonstige kurzfristige Vermogenswerte 22.166 26.298 Sonstige Verbindlichkeiten 17911 23.995
Liquide Mittel 356856 328839 | ngfristige Verpflichtungen 1.831.034  1.936.694
Kurzfristige Vermogenswerte 398.464 377.900

Kurzfristige Verpflichtungen

Finanzverbindlichkeiten 340.879 237.366
Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen 4.663 5.345
Steuerverbindlichkeiten 1.060 196
Sonstige Rickstellungen 9.232 10.120
Sonstige Verbindlichkeiten 21.847 26.203
Kurzfristige Verpflichtungen 377.681 279.230

SUMME AKTIVA 4.300.884  4.278.790 SUMME PASSIVA 4.300.884  4.278.790
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KONZERN-GEWINN- KONZERN-GESAMT-
UND VERLUSTRECHNUNG ERGEBNISRECHNUNG

01.01.- 01.01.- 01.01.- 01.01.-
inTE 31.03.2022 31.03.2021 inTE 31.03.2022 31.03.2021
Umsatzerlose 52.061 51.904 Konzernergebnis 24.542 22.322
Grundsticksbetriebskosten -5.610 -4.697 Posten, die unter bestimmten
Grundstiicksverwaltungskosten -2.635 -2.802 Bedingungen zukiinftig in die

Gewinn- und Verlustrechnung

Wertberichtigungen und Abgange umgegliedert werden:

finanzieller Vermogenswerte -3.457 -11.868 - - -
Nettobetriebsergebnis (NOI) 40.359 32.537 Effektiver Tell (.jer Gewmlne und
Verluste aus Sicherungsinstru-
Sonstige betriebliche Ertrage 1.693 784 menten bei einer Absicherung
Sonstige betriebliche von Zahlungsstromen 6.125 -2.491
Aufwendungen 2773 -1.878 Latente Steuern auf direkt mit
Ergebnis vor Zinsen dem Eigenkapital verrechnete
und Steuern (EBIT) 39.279 31.443 Wertanderungen -1.364 561
Gewinn- oder Verlustanteile von Summe des direkt im Eigenkapital
assoziierten Unternehmen und erfassten Ergebnisses 4.761 -1.930
Gemeinschaftsunternehmen, die GESAMTERGEBNIS 29.303 20.392
nach at-equity bilanziert werden 6.917 4.388 i .
Zinsaufwendungen -9.095 10205  Anteil Konzernaktiondre 20,908 20392
Kommanditisten zustehende
Ergebnisanteile -3.943 -2.293
Zinsertrage 13 2
Finanzergebnis -6.108 -8.108
Bewertungsergebnis -3.216 2.843
Ergebnis vor Steuern (EBT) 29.955 26.178
Steuern vom Einkommen und vom
Ertrag -5.413 -3.856
KONZERNERGEBNIS 24.542 22.322
Ergebnis je Aktie (€) 0,40 0,36

KONZERN-EIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG

Gewinn-

Anzahl Andere Gesetzliche ricklage

Aktien Kapital- Gewinn- Gewinn- Cashflow-
inT€ im Umlauf Grundkapital riicklage ricklagen riicklage Hedges Summe
01.01.2021 61.783.594 61.784 1.217.560 742.183 2.000 -20.281 2.003.246
Gesamtergebnis 0 0 22.322 0 -1.930 20.392
Dividendenauszahlungen 0 0 0 0 0 0
31.03.2021 61.783.594 61.784 1.217.560 764.505 2.000 -22.21 2.023.638
01.01.2022 61.783.594 61.784 1.217.560 799.657 2.000 -18.135 2.062.866
Gesamtergebnis 0 0 24.542 0 4.761 29.303
Dividendenauszahlungen 0 0 0 0 0 0

31.03.2022 61.783.594 61.784 1.217.560 824.199 2.000 -13.374 2.092.169
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KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG

inT€ 01.01.-31.03.2022 01.01.-31.03.2021
Konzernergebnis 24.542 22.322
Ertragsteuern 5.413 3.856
Finanzergebnis 6.108 8.108
Abschreibungen auf abnutzbare immaterielle Vermogenswerte und Sachanlagen 15 37
Unrealisierte Marktwertveranderungen der Investment Properties und sonstiges

Bewertungsergebnis 3.216 -2.843
Erhaltene Ausschittungen und Kapitalrickzahlungen 5.380 2.267
Veranderungen der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige

Vermdogenswerte 6.979 -5.122
Veranderungen kurzfristiger Rickstellungen -888 -1.026
Veranderungen der Verbindlichkeiten -4.973 -3.476
Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit 45.792 24.123
Gezahlte Zinsen =9:495 -10.112
Erhaltene Zinsen 13 2
Gezahlte Ertragsteuern -1.074 -80
Netto-Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit 35.236 13.933
Auszahlungen fur Investitionen in Investment Properties -3.500 -1.247
Auszahlung fur Investitionen in immaterielle Vermogenswerte und Sachanlagen -9 -35
Cashflow aus Investitionstatigkeit -3.509 -1.282
Auszahlung aus der Rickzahlung von Finanzverbindlichkeiten -2.106 -34.544
Auszahlung aus der Tilgung von Leasingverbindlichkeiten -25 -22
Auszahlungen an Kommanditisten -1.879 -38
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -4.010 -34.604
Veranderungen des Finanzmittelbestandes 27.717 -21.953
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 328.839 266.030
FINANZMITTELBESTAND AM ENDE DER PERIODE 356.556 244.077

SEGMENTBERICHTERSTATTUNG

Die Segmentberichterstattung der Deutsche EuroShop AG erfolgt
auf Basis der internen Berichterstattung, die dem Vorstand zur Steu-
erung des Konzerns dient. Bei der internen Berichterstattung wird
zwischen Shoppingcentern in Deutschland (.Inland”) und im européa-
ischen Ausland (,Ausland”) unterschieden.

Der Vorstand der Deutsche EuroShop AG als Hauptentscheidungs-
trager des Konzerns beurteilt im Wesentlichen die Leistungen der
Segmente nach Umsatz, EBIT und dem EBT ohne Bewertungser-
gebnis. Die Bewertungsgrundsatze flr die Segmentberichterstat-
tung entsprechen denen des Konzerns.

Zur Beurteilung des Beitrages der Segmente zu den einzelnen
Leistungskennzahlen und zum Konzernerfolg werden die Ertrage,
Aufwendungen, Vermogenswerte und Schulden der Gemein-
schaftsunternehmen mit ihrem Konzernanteil quotal in die interne
Berichterstattung einbezogen. Ebenso werden bei Tochterunterneh-
men, bei denen der Konzern nicht alleiniger Gesellschafter ist, die
Ertrage, Aufwendungen, Vermogenswerte und Schulden ebenfalls
nur mit dem entsprechenden Konzernanteil quotal bertcksichtigt.
Daraus ergibt sich folgende Darstellung, aufgeteilt nach Segmenten:
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AUFTEILUNG NACH SEGMENTEN

Deutsche EuroShop AG

01.01.-

inTE Inland Ausland Summe Uberleitung 31.03.2022
Umsatzerldse 44.717 11.176 55.893 -3.832 52.061
(01.01.- 31.03.2021) (46.701) (8.956) (55.657) (-3.753) (51.904)
EBIT 34.132 9.958 44.090 -4.811 39.279
(01.01.- 31.03.2021) (28.953) (6.028) (34.981) (-3.538) (31.443)
EBT ohne Bewertungsergebnis 26.991 8.300 35.291 -1.917 33.374
(01.01.- 31.03.2021) (21.180) (3.683) (24.863) (-1.160) (23.703)
31.03.2022

Segmentvermdgen 3.089.267 722.803 3.812.070 488.814 4.300.884
(31.12.2021) (3.079.136) (719.686) (3.798.822) (479.968) (4.278.790)
davon Investment Properties 2.866.680 677.468 3.544.148 -150.595 3.393.553
(31.12.2021) (2.866.680) (677.468) (3.544.148) (-150.594) (3.393.554)

Die Anpassung der quotalen Einbeziehung der Gemeinschaftsun-
ternehmen und Tochterunternehmen, an denen der Konzern nicht
zu 100 % beteiligt ist, erfolgt in der Uberleitungsspalte. Die passiven
latenten Steuern werden vom Vorstand der Deutsche EuroShop AG
segmentiibergreifend betrachtet und sind daher in der Uberleitungs-
spalte der Segmentschulden enthalten. Entsprechend wird der
Geschafts- und Firmenwert aus dem Erwerb des Olympia Brno der
Uberleitungsspalte des Segmentvermdgens zugeordnet. Des Wei-
teren enthélt die Uberleitungsspalte die Gesellschaften, die keinem
der beiden Segmente zugeordnet sind (Deutsche EuroShop AG, DES
Management GmbH, DES Beteiligungs GmbH & Co. KG).

Aufgrund der geografischen Segmentierung entfallen weitere Anga-
ben nach IFRS 8.33.

SONSTIGE ANGABEN

Versicherung des gesetzlichen Vertreters

Nach bestem Wissen versichere ich, dass gemaf3 den anzuwen-
denden Rechnungslegungsgrundsatzen fiir die Zwischenbericht-
erstattung der Konzernzwischenabschluss ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, 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 tat-
sachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird, sowie
die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen Ent-
wicklung des Konzerns im verbleibenden Geschaftsjahr beschrie-
ben sind.

Hamburg, 12. Mai 2022

Olaf Borkers
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DIE SHOPPINGCENTER-AKTIE

Nach einem Jahresschlusskurs' 2021 von 14,64 € ist die Aktie der
Deutsche EuroShop mit einem positiven Trend in die ersten Wochen
des Jahres 2022 gestartet und kletterte bis zum 17. Februar 2022
auf einen Kurs von 18,36 €. In den folgenden Tagen fiel die Aktie
im Zusammenhang mit der unsicheren Lage in der Ukraine sowie
der folgenden Invasion durch Russland, die am 24. Februar 2022
begann. Sie erreichte den tiefsten Kurs im Jahresauftaktquartal am
7. Marz 2022 mit 14,02 €. Im Anschluss erholte sich die DES-Aktie
wieder, erreichte mit 18,563 € den Periodenhochstkurs am 29. Marz
2022 und schloss das erste Quartal mit 16,72 € ab. Dies entspricht
einer Performance von 14,2 % fur den Berichtszeitraum. Der SDAX
verlor im selben Zeitraum 13,2%. Die Marktkapitalisierung der
Deutsche EuroShop belief sich zum Ende der Berichtsperiode auf
1,0 Mrd. €.

' Den Angaben und Berechnungen liegen — sofern nicht anders angegeben - Xetra-
Schlusskurse zugrunde

DEUTSCHE EUROSHOP VS. SDAX UND EPRA
IM VERGLEICH JANUAR BIS MAI 2022

indexierte Darstellung, Basis 100, in %

Deutsche EuroShop AG

KENNZAHLEN DER AKTIE

Branche/Industriegruppe

Financial Services/Real Estate

Grundkapital am 31.03.2022

61.783.594,00 €

Anzahl der Aktien am 31.03.2022

(nennwertlose Namensstiickaktien) 61.783.594
Dividende fir 2021 1,00 €
Kurs am 30.12.2021 14,64 €
Kurs am 31.03.2022 16,72 €

Tiefst-/Hochstkurs in der
Berichtsperiode

14,02 €/1853 €

Marktkapitalisierung am 31.03.2022

1,0Mrd. €

Prime Standard

Frankfurt und Xetra

Freiverkehr

Berlin, Dusseldorf, Hamburg,
Hannover, Miinchen
und Stuttgart

Indizes SDAX, EPRA, GPR 250,
EPIX 30, MSCI Small Cap,

HASPAX, F.A.Z.-Index

ISIN DE 000748 020 4

Ticker-Symbol

DEQ, Reuters: DEQGn.DE
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FINANZKALENDER 2022

12.05. Quartalsmitteilung 3M 2022

19.05. Kempen European Property Seminar, Amsterdam

23.06. Hauptversammlung, Hamburg

29.06. UniCredit Kepler Cheuvreux Pan-European Real Estate
Conference, Paris

11.08. Halbjahresfinanzbericht 2022

25.08. Montega HIT Hamburger Investorentag, Hamburg

08.09. Commerzbank Oddo BHF Corporate
Conference, Frankfurt

19.09. Berenberg and Goldman Sachs German
Corporate Conference, Miinchen

19.-23.09. Baader Investment Conference, Miinchen

20.10. Société Générale The Pan-European
Real Estate Conference, Paris

10.11. Quartalsmitteilung M 2022

23.11. DZ BANK Equity Conference, Frankfurt

www.deutsche-euroshop.de/ir

Zukunftsbezogene Aussagen

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

Deutsche EuroShop AG

SIE WUNSCHEN WEITERE
INFORMATIONEN”

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 3579 29
E-Mail: ir@deutsche-euroshop.de

www.deutsche-euroshop.de/ir

Internet:

Nicolas
Lissner und
Patrick Kiss

Rundungen und Veranderungsraten

Bei Prozentangaben und Zahlen in diesem Bericht konnen Rundungs-
differenzen auftreten. Die Vorzeichenangabe der Verdanderungsraten
richtet sich nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten: Verbesserungen
werden mit einem Pluszeichen (+) gekennzeichnet, Verschlechterun-
gen mit einem Minuszeichen (-).


https://www.deutsche-euroshop.de/Investor-Relations

