Hauptversammlung der Deutsche EuroShop AG am 29. August 2023 D p— S
Bericht des Vorstands zu Punkt 8 der Tagesordnung s heshuEnBhios
gemaR § 203 Absatz 2 Satz 2i. V. m. § 186 Absatz 4 Satz 2

Aktiengesetz uber den Bezugsrechtsausschluss beim genehmigten Kapital

Das vorgeschlagene genehmigte Kapital 2023 soll es der Deutsche EuroShop AG ermdéglichen, sich ihr
in einem von starkem Wettbewerbs um attraktive Immobilien gepragten Marktumfeld gegebenenfalls
auch sehr kurzfristig bietende Chancen im Interesse der Gesellschaft und ihrer Aktionare schnell
wahrnehmen zu kénnen. Daflr bendtigt die Gesellschaft die flr bérsennotierte Gesellschaften tblichen
und notwendigen Instrumente der Kapitalbeschaffung.

Das von der Hauptversammlung am 30. August 2022 unter Tagesordnungspunkt 8 beschlossene und in
§ 5 der Satzung niedergelegte genehmigte Kapital 2022 betragt nach teilweiser Ausnutzung noch
3.854.353,00 €. Dieser Umfang liegt weit unter dem rechtlich méglichen Erhéhungsvolumen und eréffnet
der Gesellschaft nur geringe Handlungsoptionen. Um der Gesellschaft auch in Zukunft ein genehmigtes
Kapital in angemessenem Umfang zu Verfligung zu stellen, soll das bestehende genehmigte Kapital
2022 aufgehoben und durch ein neues genehmigtes Kapital 2023 ersetzt werden.

Das vorgeschlagene genehmigte Kapital 2023 entspricht in der Struktur grundsatzlich dem bisherigen
genehmigten Kapital 2022. Dementsprechend soll das Bezugsrecht der Aktiondre wie bisher zum
Ausgleich von Spitzenbetrdgen sowie entsprechend § 186 Absatz3 Satz4 Aktiengesetz dann
ausgeschlossen werden, wenn der Ausgabebetrag der neuen Aktien den Bdrsenkurs nicht wesentlich
unterschreitet, sowie dann, wenn neue Aktien gegen Sacheinlagen ausgegeben werden sollen, etwa im
Falle des Erwerbs von Immobilien oder Unternehmen. Neu vorgesehen ist jedoch die Moéglichkeit des
Bezugsrechtsauschlusses, soweit dieser erforderlich ist, um den Inhabern von Wandel- und/oder
Optionsschuldverschreibungen ein Bezugsrecht auf neue Aktien zu geben. Entfallen ist aul’erdem die
Beschrankung der vorgenannten Moglichkeiten zum Bezugsrechtsausschluss auf insgesamt 10 % des
Grundkapitals. Schliel3lich bezient sich das genehmigte Kapital 2023 entsprechend dem
Beschlussvorschlag auf ein deutlich hdheres Volumen als bisher, namlich rund 50 % des zum Zeitpunkt
der Veroffentlichung der Einladung bestehenden Grundkapitals der Deutsche EuroShop AG, d. h. auf
38.232.159 €. Das genehmigte Kapital 2023 soll bis zum 28. August 2028 gelten.

Bei der Ausnutzung des genehmigten Kapitals haben die Aktiondre grundsatzlich ein Bezugsrecht.
Anstelle einer unmittelbaren Ausgabe der neuen Aktien an die Aktionare kdnnen die neuen Aktien auch
von einem oder mehreren durch den Vorstand bestimmten Kreditinstituten mit der Verpflichtung
ubernommen werden, sie den Aktiondaren zum Bezug anzubieten (mittelbares Bezugsrecht). Durch die
Zwischenschaltung von Kreditinstituten bzw. einem anderen die Voraussetzungen des § 186 Absatz 5
Satz 1 Aktiengesetz erfillendes Unternehmen wird die Abwicklung der Aktienausgabe lediglich
technisch erleichtert.

In bestimmten, nachfolgend aufgeflihrten Fallen kann das Bezugsrecht der Aktionare, wie bereits
skizziert, ausgeschlossen werden:

a) Bezugsrechtsausschluss fur Spitzenbetrage

Das Bezugsrecht soll durch den Vorstand mit Zustimmung des Aufsichtsrats fur Spitzenbetrage
ausgeschlossen werden kénnen (vorgeschlagener § 5 lit. a) der Satzung). Spitzenbetrage kénnen
sich aus dem jeweiligen Emissionsvolumen und dem Bezugsverhaltnis ergeben. Der Ausschluss
des Bezugsrechts fur Spitzenbetradge ermdglicht die Austibung der vorgeschlagenen Ermachtigung
durch runde Betrage. Ein solcher sinnvoller und marktiblicher Ausschluss erleichtert die
technische Abwicklung des Bezugsrechts.



b)

Bezugsrechtsausschluss bei bestimmten Barkapitalerhdhungen

Der Vorstand soll mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Bezugsrecht bei Barkapitalerh6hungen
ausschliellen kdénnen, wenn die Aktien zu einem Betrag ausgegeben werden, der im Zeitpunkt der
endgultigen Festlegung des Ausgabebetrages den Bdrsenkurs nicht wesentlich unterschreitet
(vorgeschlagener § 5 lit. b) der Satzung). Der Vorstand wird in einem solchen Fall versuchen,
einen eventuellen Abschlag auf den Bérsenkurs so niedrig wie dies nach den zum Zeitpunkt der
Platzierung vorherrschenden Marktbedingungen mdglich ist, zu bemessen.

Die Anzahl der unter Ausschluss des Bezugsrechts gemall § 186 Absatz 3 Satz 4 Aktiengesetz
ausgegebenen Aktien darf insgesamt 10 % des Grundkapitals nicht Gberschreiten, und zwar weder
im Zeitpunkt des Wirksamwerdens noch im Zeitpunkt der Auslibung dieser Ermachtigung. Auf
diese Zahl sind Aktien anzurechnen, die zur Bedienung von Bezugsrechten aus Wandel- oder
Optionsschuldverschreibungen ausgegeben werden oder auszugeben sind, sofern die
Schuldverschreibungen wahrend der Laufzeit dieser Erméachtigung in entsprechender Anwendung
des § 186 Absatz 3 Satz 4 Aktiengesetz unter Ausschluss des Bezugsrechts ausgegeben werden,
ferner sind auf diese Zahl Aktien anzurechnen, die wahrend der Laufzeit dieser Ermachtigung
aufgrund einer Ermachtigung zur Verwendung eigener Aktien gemal §§ 71 Absatz 1 Nr. 8, 186
Absatz 3 Satz 4 Aktiengesetz unter Ausschluss des Bezugsrechts veraul3ert werden.

Durch diese Vorgaben wird im Einklang mit der gesetzlichen Regelung dem Interesse der
Aktionare am Schutz vor einer Verwasserung ihres Anteilsbesitzes Rechnung getragen. Jeder
Aktionar hat aufgrund des bdrsenkursnahen Ausgabebetrages der neuen Aktien und aufgrund der
volumenmaRigen Begrenzung der Kapitalerhbhung unter Bezugsrechtsausschluss grundsatzlich
die Moglichkeit, die zur Aufrechterhaltung seiner Anteilsquote erforderlichen Aktien zu anndhernd
gleichen Bedingungen Uber die Borse zu erwerben. Gleichzeitig wird der Gesellschaft die
Unternehmensfinanzierung im Wege der Eigenkapitalaufnahme erleichtert. Die Deutsche
EuroShop AG wird in die Lage versetzt, einen entstehenden Eigenkapitalbedarf kurzfristig zu
decken. Ein solcher Bedarf kann beispielsweise aufgrund sich kurzfristig bietender Marktchancen
oder bei Refinanzierungserfordernissen entstehen. Insbesondere bei Investitionen in
Einkaufszentren, die den Unternehmenswert der Deutsche EuroShop AG weiter steigern, missen
hohe Gegenleistungen entrichtet werden. Der Ausschluss des Bezugsrechts erméglicht dabei nicht
nur ein zeitnaheres Agieren, sondern auch eine Platzierung der Aktien zu einem borsenkursnahen
Preis, in der Regel mit einem geringeren Abschlag als bei Bezugsrechtsemissionen. Zusatzlich
kann mit einer derartigen Platzierung die Gewinnung neuer Aktionarsgruppen angestrebt werden.
Es ist daher sichergestellt, dass in Ubereinstimmung mit der gesetzlichen Wertung des § 186
Absatz 3 Satz 4 Aktiengesetz die Vermodgens- wie auch die Stimmrechtsinteressen bei einer
Ausnutzung des genehmigten Kapitals unter Ausschluss des Bezugsrechts angemessen gewahrt
bleiben, wahrend der Gesellschaft im Interesse aller Aktionare weitere Handlungsspielrdume
erdffnet werden.

Bezugsrechtsausschluss bei Verwasserungsschutz

Ferner soll der Vorstand mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Bezugsrecht ausschlielen konnen,
soweit es erforderlich ist, um den Inhabern von Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibungen
ein Bezugsrecht auf neue Aktien zu geben, wenn es die Bedingungen der Schuldverschreibungen
bestimmen (vorgeschlagener § 5 lit. ¢) der Satzung). Solche Schuldverschreibungen haben zur
erleichterten Platzierung am Kapitalmarkt einen Verwasserungsschutz, der vorsieht, dass den
Inhabern bei nachfolgenden Aktienemissionen ein Bezugsrecht auf neue Aktien eingerdumt
werden kann, wie es Aktionaren zusteht. Sie werden damit so gestellt, als seien sie bereits
Aktionare. Um die Schuldverschreibungen mit einem solchen Verwasserungsschutz ausstatten zu
kdnnen, muss das Bezugsrecht der Aktionare auf diese Aktien ausgeschlossen werden.



d)

Bezugsrechtsausschluss bei Sachkapitalerhéhungen

Das Bezugsrecht soll schlieBlich durch den Vorstand mit Zustimmung des Aufsichtsrats bei
Sachkapitalerhéhungen ausgeschlossen werden kdénnen (vorgeschlagener § 5 lit. d) der Satzung).
Die Gesellschaft beabsichtigt — wie in der Vergangenheit — auch kinftig Einkaufszentren,
Grundsticke, Unternehmen, Unternehmensteile oder Beteiligungen zu erwerben, um den
Unternehmenswert weiter zu steigern. Vielfach missen dafir hohe Gegenleistungen entrichtet
werden, die die Liquiditat der Gesellschaft belasten, wenn die Gegenleistung in Geld statt in Aktien
erbracht werden muss. Manchmal bestehen auch Verkaufer darauf, als Gegenleistung Aktien zu
erhalten, da das fur sie glnstiger sein kann, oder sie sind mit einer Gegenleistung in Form von
Aktien einverstanden. Die Madglichkeit, Aktien als Akquisitionswahrung einzusetzen, gibt der
Gesellschaft den notwendigen Spielraum, solche Akquisitionsgelegenheiten schnell und flexibel
auszunutzen und selbst gréRere Engagements gegen Uberlassung von Aktien zu tatigen. Hierfir
muss das Bezugsrecht der Aktiondre im Interesse der Gesellschaft ausgeschlossen werden
kénnen. Da eine solche Akquisition kurzfristig erfolgen muss, kann sie in der Regel nicht von der
nur einmal jahrlich stattfindenden Hauptversammlung beschlossen werden. Es bedarf eines
Genehmigten Kapitals, auf das der Vorstand — mit Zustimmung des Aufsichtsrats — schnell
zugreifen kann.

Der Vorstand wird in jedem Einzelfall sorgfaltig prufen, ob er von der Ermachtigung zur Kapitalerhéhung
unter Ausschluss des Bezugsrechts Gebrauch machen wird. Eine Ausnutzung dieser Moglichkeit wird
nur dann erfolgen, wenn dies nach Einschatzung des Vorstands und des Aufsichtsrats im Interesse der
Gesellschaft und damit ihrer Aktionare liegt.

Hamburg, im Juli 2023

Deutsche EuroShop AG

Der Vorstand



