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Deutsche EuroShop

Rede von

Hans-Peter Kneip (Vorstand)

anlasslich der ordentlichen Hauptversammlung
der Deutsche EuroShop AG

am 27. Juni 2025 in Hamburg

Es gilt das gesprochene Wort.
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Chart 1: The sMALL life

fauptversami

" Hamburg, ZZR8uNTRO2E

Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare,

meine sehr verehrten Damen und Herren,

herzlich willkommen zur ordentlichen Hauptversammlung der Deutsche EuroShop AG

hier im schénen Hamburg.

»1he sMALL life* — unter diesem Motto steht unser diesjahriger Geschaftsbericht. Es
beschreibt, was unsere Shoppingcenter im Kern ausmacht: kleine urbane
Mikrokosmen des Alltags — Orte des Einkaufens, des Erlebens und der Begegnung.
Wir sehen unser Portfolio als gelebte Infrastruktur — mit Raum fir viele kleine
Geschichten, die zusammen das groflie Ganze ausmachen.

Ganz im Sinne dieses Mottos darf ich IThnen heute sowohl solche kleine Geschichten
aus unseren Shoppingcentern, als auch das groRe Ganze, die wesentlichen Fakten

unseres letzten Geschaftsjahres, prasentieren.

Folgende Agenda haben wir fur die heutige Hauptversammlung vorgesehen:
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Chart 2: Agenda — Hauptversammlung 2025
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AGENDA

Zunachst werfe ich einen kurzen Blick auf die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen,
die unser Geschaftsjahr 2024 maldgeblich gepragt haben. Diese Faktoren haben nicht
nur die Markte, sondern auch unsere strategischen Entscheidungen beeinflusst.

Im Anschluss daran werde ich Ihnen einen detaillierten Uberblick Uber die Ergebnisse
des vergangenen Geschaftsjahres geben, damit Sie ein klares Bild von unserer

Performance erhalten.

Selbstverstandlich werde ich auch auf die Entwicklung unseres Aktienkurses sowie die
Dividendenausschiittung eingehen, um lhnen einen umfassenden Uberblick (ber die

Wertentwicklung lhres Investments zu bieten.
AbschlieRend werde ich unseren Ausblick und die Prognosen fur das laufende
Geschaftsjahr mit Ihnen teilen. Ich freue mich bereits jetzt auf die anschlieRende

Generaldebatte, bevor wir dann zu den Abstimmungen ubergehen.

Nun zu Beginn zu den wirtschaftlichen Rahmenbedingungen des vergangenen

Geschaftsjahres.
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Chart 3: Rahmenbedingungen 2024
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___Rahmenbedingungen 2024

= BIP-0,2%

= Arbeitslosenquote bei 6,0 %

= |nflationsrate bei 2,2 %

= Reallohne und -gehalter +3,1 %

= Privater Konsum steigt leicht um +0,3 %

= Sparquote bei 10,6 %

Im Jahr 2024 ist das Bruttoinlandsprodukt in Deutschland erneut geschrumpft —
diesmal um preisbereinigt 0,2 %, nachdem bereits 2023 ein Ruckgang von 0,3 % zu
verzeichnen war. Einer konjunkturellen Erholung standen dabei sowohl strukturelle als
auch geopolitische Belastungen entgegen. Zu den wesentlichen Einflussfaktoren
zahlten weiterhin hohe Energiekosten, ein nach wie vor restriktives Zinsniveau sowie

eine insgesamt schwache wirtschaftliche Stimmung.

Besonders deutlich zeigten sich die Auswirkungen im Baugewerbe, das mit einem
Ruckgang der Bruttowertschépfung um 3,8 % zu den am starksten betroffenen
Branchen zahlte. Hauptursache waren die gestiegenen Baupreise und

Finanzierungskosten, die insbesondere dem Wohnungsneubau zusetzten.
Der Dienstleistungssektor zeigte sich 2024 stabil. Wahrend Handel, Verkehr und
Gastgewerbe stagnierten, wuchsen Bereiche wie Information und Kommunikation

sowie Verwaltung, Erziehung und Gesundheit weiter.

Im Aulenhandel setzte sich die Schwache der Vorjahre fort. Trotz eines positiven

Jahresausklangs blieben sowohl Exporte als auch Importe im Gesamtjahr ricklaufig.
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Trotz eines neuen Beschaftigungshdchststands blieb der Arbeitsmarkt nicht
unbeeintrachtigt: Die Zahl der Erwerbstatigen stieg leicht, gleichzeitig nahm die
Arbeitslosigkeit zu. Zum Jahresende lag die Arbeitslosenquote bei 6,0 % und damit

uber dem 5,7-%-Vorjahresniveau und den 5,3 % zwei Jahre zuvor.

Ein Lichtblick in diesem herausfordernden Umfeld war die deutlich ricklaufige
Inflationsentwicklung. Die Verbraucherpreise stiegen im Jahresdurchschnitt 2024 um
lediglich 2,2 % und naherten sich damit wieder der Zielmarke der Europaischen
Zentralbank an. Zum Vergleich: Im Jahr 2023 lag die Teuerungsrate noch bei 5,9 %,

im Jahr davor sogar bei 6,9 %.

Erfreulich ist auch die Entwicklung der Reallohne, die ihren Aufwartstrend fortsetzten.
So lagen sie um 3,1 % Uber dem Vorjahreswert — der sechste Anstieg in Folge. Neben
tariflichen Lohnanpassungen trugen auch Einmalzahlungen und

Inflationsausgleichspramien zu dieser Entwicklung bei.

Die privaten Konsumausgaben legten 2024 mit +0,3 % preisbereinigt leicht zu, blieben
jedoch hinter den Erwartungen zurtick. Trotz rtcklaufiger Inflation und héherer Lohne
blieb die Konsumlaune verhalten. Wahrend Ausgaben fur Gesundheit und Verkehr
stiegen, wurde bei Gastronomie, Beherbergung sowie Bekleidung spurbar gespart. Die
Sparquote stieg auf 10,6 %. Der Staat zeigte sich ausgabefreudiger und investierte vor

allem in soziale und pflegerische Leistungen.

Wie entwickelte sich der Einzelhandel in diesem Umfeld?
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Chart 4: Entwicklung des Einzelhandels
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___Entwicklung des Einzelhandels

= Deutscher Einzelhandel 2024 (real): +1,1 %
= Onlinehandel mit Wachstum: +3,5 %

= anspruchsvolles Wettbewerbsumfeld

EINZELHANDEL

Der deutsche Einzelhandel verzeichnete im Jahr 2024 ein reales Umsatzwachstum
von 1,1 %. Wahrend das erste Halbjahr noch rucklaufig verlief, sorgte ein solides
zweites Halbjahr fur eine positive Jahresbilanz. Dennoch liegt das reale Umsatzniveau
weiterhin unter dem Stand vor der Corona-Pandemie. Der Onlinehandel wuchs um
3,5 % und erreichte einen Anteil von 13,3 % am Gesamtumsatz — ein leichter Anstieg

gegenuber dem Vorjahr.

Fuir die Shoppingcenter der Deutsche EuroShop ergibt sich daraus ein
anspruchsvolles Wettbewerbsumfeld. Die Konkurrenz kommt nicht nur aus dem E-
Commerce, sondern vor allem auch aus dem direkten Umfeld: Innenstadte
benachbarter Oberzentren wie beispielsweise Dortmund (fur das Allee-Center Hamm),
Mannheim (fur das Rhein-Neckar-Zentrum Viernheim) oder Braunschweig (fur die

City-Galerie Wolfsburg) stellen relevante Wettbewerber dar.

Outlet-Formate konkurrieren ebenfalls mit unseren Standorten — sowohl auf der
grunen Wiese als auch in urbanen Lagen. So zum Beispiel die Designer Outlets
Wolfsburg unweit unserer dortigen City-Galerie, oder im Einzugsgebiet unseres
Saarpark-Centers in Neunkirchen das Zweibrlicken Fashion Outlet, welches eine
Erweiterung plant. Auch die City-Arkaden in Wuppertal konnten ab 2027 neue
Konkurrenz bekommen durch ein geplantes Outlet in Remscheid.
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Chart 5: Shoppingcenter-Transaktionsmarkt
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TRANSAKTIONSMARKT

Zum Abschluss der Betrachtung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen méchte ich

Ihnen noch einige Einblicke in den Immobilien-Transaktionsmarkt geben.

Der deutsche Investmentmarkt fur Handelsimmobilien zeigte 2024 erste
Erholungstendenzen. Das Transaktionsvolumen stieg um 14 % auf 35,4 Mrd. €,
nachdem der Markt im Vorjahr stark eingebrochen war. Einzelhandelsimmobilien
machten mit 5,6 Mrd.€ rund 16 % des Volumens aus — ein stabiler, aber
wettbewerbsintensiver Markt, in dem insbesondere Supermarkte und Fachmarkte

dominieren.

Bei innerstadtischen Warenhausern und Shoppingcentern stand 2024 zunehmend die
Transformation im Fokus. Erlebnisorientierte Konzepte gewinnen an Bedeutung,
ebenso wie die Repositionierung von Objekten in Toplagen. Die Spitzenrenditen fur
erstklassige Shoppingcenter lagen zum Jahresende bei durchschnittlich 5,9 % —

erneut ein Anstieg gegenuber dem Vorjahr.
Sehr geehrte Damen und Herren,

nachdem wir die zentralen Entwicklungen der gesamtwirtschaftlichen

Rahmenbedingungen und des Immobilienmarktes betrachtet haben, mochte ich nun
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den Blick auf einen weiteren mal3geblichen Einflussfaktor fir unser Geschaft lenken:

das Zinsumfeld.

Chart 6: Darlehenszinsen
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ZINSEN

Die Deutsche EuroShop unterhalt fur ihre konsolidierten Darlehen Kreditverbindungen
zu insgesamt 20 Banken und Sparkassen, die sich auf Deutschland, Osterreich und
die  Tschechische Republik verteilen. Diese Diversifikation in der
Kreditgeberlandschaft ist ein wichtiger Bestandteil unserer Finanzierungsstrategie und
sorgt fur eine solide Basis in einem sich wandelnden Marktumfeld.

Die Zinsentwicklung wurde 2024 mafgeblich durch die Geldpolitik der Europaischen
Zentralbank gepragt. Nach einer Phase konsequenter Zinserhdhungen zur
Eindammung der Inflation leitete die EZB im Juni die Zinswende ein und senkte
erstmals seit Langem den Leitzins. Wahrend sich die Bauzinsen im Jahresverlauf
weitgehend stabilisierten, galt das Zinshoch allgemein als Uberschritten. Entsprechend
wuchs die Erwartung, dass sich der Abwartstrend fortsetzt und mittelfristig auch

gunstigere Finanzierungskonditionen ermoglicht.

Dieser Wandel in der Zinslandschaft spiegelte sich auch in unserem eigenen
Darlehensportfolio wider. Zum Jahresende 2024 lag der durchschnittliche Zinssatz

unserer konsolidierten Finanzverbindlichkeiten bei 2,76 %, begleitet von einer
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durchschnittlichen Zinsbindung von 5,5 Jahren. Damit bleiben unsere Finanzierungen

auch im historischen Vergleich solide und gut planbar aufgestellt.

Chart 7: Erste griine Anleihe platziert
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___Erste griine Anleihe platziert
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Green Finance Rahmenwerk
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SECOND-
pZR?YD Sustainable Fitch hat die Transaktionen im Rahmen des GFF als im Einklang mit den ICMA ( Green Bond

OPINION P — —
Green Bond Principles und den Green Loan Principles der Loan Market Association, der Loan ®APLMA LSTA

Syndications and Trading Association und der Asia Pacific Loan Market Association bewertet

ZINSEN

Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare,

zur Finanzierung mdchte ich einen aktuellen Einschub machen:

Sie haben es sicherlich mitverfolgt — vor rund zwei Wochen waren wir sehr erfolgreich
am Kapitalmarkt aktiv. Mit der Platzierung unserer ersten Unternehmensanleihe im
Volumen von 500 Mio. € haben wir ein starkes Ausrufezeichen gesetzt. Die Anleihe mit
einer Laufzeit bis Oktober 2030 und einem festen Kupon von 4,5 % war siebenfach
uberzeichnet — ein deutlicher Vertrauensbeweis von Investoren in unsere Strategie,
unsere Bonitat und unser Nachhaltigkeitsprofil. Die Emission ist von Standard & Poor's
mit einem Investment-Grade-Rating von BBB- bewertet und an der Luxemburger
Borse notiert. Die Anleihe ist als Green Bond entsprechend den Standards der ICMA,

der International Capital Market Association, ausgestaltet.

Der Nettoerlos dient der allgemeinen Unternehmensfinanzierung — insbesondere zur
Refinanzierung bestehender Darlehen, zur Zahlung von Dividenden und fir
strategische Investitionen. Daruber hinaus haben wir uns als Deutsche EuroShop
verpflichtet, Uber die gesamte Laufzeit der Anleihe einen Betrag in HOhe des
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Nettoemissionserldses in sogenannten ,Eligible Green Projects” investiert zu halten —
konkret also in Immobilien, die gemal unserem von der Ratingagentur Fitch als

.Exzellent® bewerteten Green Finance Rahmenwerk als nachhaltig klassifiziert sind.

In unserem Fall bedeutet das: Es muss wahrend der Laufzeit der Anleihe ein Volumen
von rund 500 Mio. € in Immobilien vorhanden sein, die ein DGNB-Zertifikat in Gold oder
Platin tragen. Aktuell halt die Deutsche EuroShop bereits ein solches zertifiziertes
Immobilienportfolio im Wert von dber 4,1Mrd.€. Um die strengen DGNB-
Zertifizierungen auch zukunftig zu erflllen, sind jedoch laufende Investitionen
erforderlich — auch deshalb, weil sich die Anforderungen der Deutschen Gesellschaft

fur Nachhaltiges Bauen stetig weiterentwickeln.

Mit unserem Green Bond schaffen wir daher nicht nur zuséatzliche
Finanzierungsspielraume wund eine Diversifikation unserer Finanzierung am
Kapitalmarkt, sondern honorieren und festigen zugleich unsere konsequente ESG-

Ausrichtung der vergangenen Jahre.
Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare,

das war der kurze Einschub aus aktuellem Anlass. Ich mochte lhnen nun die
Ergebnisse des abgelaufenen Geschaftsjahres naherbringen.
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Chart 8: Umsatz leicht riicklaufig
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___Umsatz leicht riicklaufig

2023 2024

UM SATZ

2024 entwickelte sich unser operatives Geschaft stabil und im Rahmen unserer
Erwartungen. Die leicht positive Tendenz bei Besucherzahlen und Umsatzen unserer
Mieter setzte sich fort: Die Kundenfrequenz in unseren Shoppingcentern stieg
gegenuber dem Vorjahr um 0,6 %, die Handelsumsatze unserer Mieter legten um
2,5% zu.

Auch im Vermietungsmanagement konnten wir erfreuliche Fortschritte erzielen: Der
wirtschaftliche Vermietungsstand erhdhte sich zum Bilanzstichtag auf 95,4 % — nach
93,0 % im Vorjahr. Der EPRA-Vermietungsstand blieb mit 93,3 % stabil auf hohem

Niveau.

Unsere Umsatzerlése beliefen sich im Geschaftsjahr 2024 auf 271,4 Mio. € und lagen
damit leicht unter dem Vorjahreswert von 273,3 Mio. €. Der Rickgang um 1,9 Mio. €
bzw. -0,7 % auf vergleichbarer Basis ist im Wesentlichen auf temporare Leerstande
infolge laufender Investitionsmallnahmen in  unseren Centern, niedrigere
Einmalzahlungen sowie in Einzelfallen auf geringere Anschlussmieten
zuruckzufuhren. Positiv wirkten hingegen leicht gestiegene Umsatzmieten, die eine

Konsumstabilisierung in den Centern widerspiegeln.
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Chart 9: EBIT steigt um 1,7%

HAUPTVER SAMMLUNG 2025 Deutsche Euro!

___EBIT steigt um 1,7%

2023 2024

EBIT

Das Ergebnis vor Zinsen und Steuern, kurz EBIT, lag 2024 mit 216,3 Mio. € leicht Uber
dem Vorjahreswert. Wesentliche Treiber waren ein gestiegenes Nettobetriebsergebnis
sowie rucklaufige operative Centeraufwendungen, insbesondere durch geringere

Instandhaltungen und effizientere Centermarketingbudgets.

Die operativen Aufwendungen sanken auf 46,3 Mio. € bzw. 17,0 % des Umsatzes
(Vorjahr: 18,1 %). Die Wertberichtigungen auf Forderungen reduzierten sich auf 7,7
Mio. €. Die sonstigen betrieblichen Ertrage beliefen sich auf 9,1 Mio. € — deutlich unter
dem Vorjahreswert, der durch einmalige Konsolidierungseffekte gepragt war. Die
sonstigen betrieblichen Aufwendungen konnten auf 10,2 Mio. € reduziert werden,

nachdem im Vorjahr einmalige Grunderwerbsteuerzahlungen enthalten waren.

Das Finanzergebnis ohne Bewertung lag bei -51,1 Mio. € nach -43,2 Mio. € im Vorjahr.
Die Zinsertrage blieben stabil, der Zinsaufwand stieg infolge von
Darlehenserh6hungen an mehreren Standorten. Zusatzlich fielen 1,9 Mio. € aus der
Ablosung eines Zinsswaps im Zuge der Refinanzierung zu verbesserten Konditionen

des Allee-Centers Hamm an.

Seite 12 von 35



Chart 10: EBT ohne Bewertung -2,5 %
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___EBT ohne Bewertung -2,5 %

2023 2024

EBT ohne Bewertung

Meine Damen und Herren,
werfen wir nun einen Blick auf das operative Ergebnis vor Steuern, das wir bereinigt
um die Bewertungsergebnisse der Immobilien betrachten, also das sogenannte EBT

ohne Bewertungsergebnis.
Trotz des leicht gestiegenen EBITs wirkte sich das schwachere Finanzergebnis

belastend aus: Das operative Ergebnis vor Steuern (EBT ohne Bewertung) sank um
2,5 % auf 165,2 Mio. € — nach 169,5 Mio. € im Vorjahr.
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Chart 11: FFO niedriger
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je Aktie

2023 2024

FFO

2024

Die Funds from Operations — eine zentrale Kennzahl fur die Finanzierung von

Investitionen, Darlehenstilgungen und Dividenden — beliefen sich im Geschaftsjahr
2024 auf 157,1 Mio. € bzw. 2,06 € je Aktie. Gegenuber dem Vorjahr mit 171,3 Mio. €
bzw. 2,28 € je Aktie entspricht dies einem Ruckgang, der im Wesentlichen auf das

niedrigere operative Ergebnis zurlckzufuhren ist. Einmal- und Sondereffekte wurden

bei der Ermittlung wie Ublich herausgerechnet.

Nach der Betrachtung dieser operativen Kennzahlen werde

ich nun zum

Bewertungsergebnis Ubergehen und anschlieRend das Konzernergebnis erlautern.
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Chart 12: Immobilienbewertung stabilisiert sich
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14,6

1inkl. des Anteils, der auf die at-equity bilanzierten Beteiligungen entfallt

BEWERTUNG

Das Bewertungsergebnis unseres Immobilienvermdgens zeigte 2024 weitere
Anzeichen einer Stabilisierung. Die Zinsen sind in einen allmahlichen, wenn auch nicht
linearen, Abwartstrend Ubergegangen und der Immobilien-Investmentmarkt begann
sich schrittweise zu erholen. Insgesamt ergab sich ein moderater Bewertungsverlust
von -14,6 Mio. €, nach -209,1 Mio. € im Vorjahr.

Nach Abzug der Anteile der Fremdgesellschafter entfielen -22,9 Mio. € auf die im
Konzern gehaltenen Immobilien, wahrend unsere at-equity bilanzierten
Gemeinschaftsunternehmen ein positives Bewertungsergebnis von 8,2 Mio. €
verbuchten. Die Bandbreite der Wertveranderungen unserer Shoppingcenter reichte
von -7,1 % bis +8,3 %.

Insgesamt wurde das Immobilienvermdégen um 0,7 % bzw. 28,5 Mio. € gesteigert —
unterstitzt durch gezielte Investitionen von 47,2 Mio. €. Positiv wirkte sich auch der
Verkauf eines Erweiterungsgrundsticks in Danzig aus. Der erzielte Verkaufspreis von
6,9 Mio. € lag rund 10 % uber dem Buchwert und unterstreicht die Werthaltigkeit auch

von Randflachen im Portfolio.
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Chart 13: Nettoanfangsrendite des Portfolios bei 6,24 %
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NETTOANFANGSRENDITE

Die anfangliche Nettorendite unseres Portfolios — auch als Net Initial Yield bezeichnet
— sank minimal von 6,25 % auf 6,24 %. Die Nettoanfangsrendite stellt jene Rendite
dar, die ein potenzieller Kaufer unseres Shoppingcenter-Portfolios basierend auf den
ermittelten Buchwerten und unter Einbeziehung ublicher Erwerbsnebenkosten

erzielen konnte.

Chart 14: EBT & Steuern
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(Vorjahr: -39,7 Mio. €)
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Das Konzernergebnis vor Steuern — das sogenannte EBT — setzt sich aus dem
operativen Ergebnis, dem Finanzergebnis und dem Bewertungsergebnis zusammen.
Im Geschaftsjahr 2024 belief es sich auf 150,1 Mio. € und lag damit spurbar tber dem
Vorjahr. Zentraler Treiber dieses Anstiegs war das deutlich verbesserte

Bewertungsergebnis, auf das ich soeben eingegangen bin.

Die laufenden Steuern vom Einkommen und Ertrag erhohten sich im Geschaftsjahr
2024 leicht auf 8,1 Mio. € — nach 5,4 Mio. € im Vorjahr. Ursache hierfur war im

Wesentlichen das verbesserte operative Ergebnis.

Chart 15: Konzernergebnis deutlich verbessert
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KONZERNERGEBNIS

Zusammenfassend erzielte die Deutsche EuroShop im Geschaftsjahr 2024 ein
Konzernergebnis von 123,5 Mio. € — nach -38,3 Mio. € im Vorjahr. Dieser deutliche
Anstieg um 161,8 Mio. € ist im Wesentlichen auf das deutlich verbesserte

Bewertungsergebnis zurtckzufihren.

Pro Aktie entspricht dies einer Ergebnisverbesserung um mehr als zwei Euro — von
-0,51 € auf 1,62 €.
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Chart 16: Bilanzstruktur
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BILANZSTRUKTUR

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich méchte Ihnen nun die wesentlichen Eckpunkte unserer Konzernbilanz erlautern.

Die Bilanzsumme des Deutsche EuroShop Konzerns verringerte sich im Geschaftsjahr
2024 um 95,8 Mio. € auf 4,36 Mrd. €. Hauptursache waren die Dividendenzahlungen

im Januar und September in Héhe von insgesamt 346,6 Mio. €.

Das Eigenkapital inklusive der Anteile von Fremdgesellschaftern belief sich zum
Jahresende auf 2,15 Mrd. € — nach 2,38 Mrd. € im Vorjahr. Es setzt sich aus 1,88 Mrd.
€ Eigenkapital der Konzernaktionare und 261,2 Mio. € aus Kommanditeinlagen nicht
beherrschender Gesellschafter zusammen. Die Eigenkapitalquote lag bei 49,2 % und

damit weiterhin auf einem soliden Niveau.

Die kurzfristigen Vermogenswerte gingen deutlich zurick — von 368,2 Mio. € auf 244,0
Mio. €. Wesentlicher Treiber war der Ruckgang der liquiden Mittel auf 212,4 Mio. €.
Die Forderungen stiegen leicht auf 14,7 Mio. €, wahrend sich die sonstigen

Vermogenswerte auf 16,9 Mio. € reduzierten.

Die langfristigen Vermogenswerte erhohten sich leicht auf 4,12 Mrd. € und machten
rund 94 % der Bilanzsumme aus. Die Investment Properties lagen mit 3,97 Mrd. €
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nahezu auf Vorjahresniveau. Investitionen in Bestandsobjekte in Hohe von 42,6 Mio.
€ standen Bewertungsrickgangen von 22,9 Mio. € gegenuber. Die at-equity

bilanzierten Finanzanlagen stiegen um 8,8 Mio. € auf 101,5 Mio. €.

Auf der Passivseite sanken die kurzfristigen Verpflichtungen auf 67,2 Mio. €, vor allem
durch geringere Steuer- und Lieferverbindlichkeiten. Die langfristigen Verpflichtungen
stiegen auf 2,15 Mrd. €, bedingt durch Darlehenserh6hungen fur unsere Center in

Hamm und Magdeburg sowie eine neue Finanzierung fur unser Center in Dessau.

Die Nettofinanzverbindlichkeiten erhdhten sich auf 1,60 Mrd. € — ein Plus von 254,4
Mio. € gegenuber dem Vorjahr. Sie dienen ausschlieBlich der Finanzierung
langfristiger Vermogenswerte. Der Loan-to-Value stieg auf 39,2 %, der EPRA LTV auf
41,1 %.

Chart 17: Net Tangible Assets nach EPRA

HAUPTVERSAMMLUNG 2025 Deutsche EuroSho
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EPRA NTA

Zum Abschluss der Darstellung unserer Erfolgskennzahlen moéchte ich den Blick auf
die Net Tangible Assets, kurz NTA, richten. Diese Kennzahl gibt Auskunft Gber den
inneren Wert unserer Aktie — ermittelt auf Basis der Marktwerte unserer Immobilien

und unter Berlicksichtigung des bilanziellen Eigenkapitals.
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Zum 31. Dezember 2024 beliefen sich die NTA auf 2,20 Mrd. €, nach 2,41 Mrd. € im
Vorjahr. Der Rickgang ist im Wesentlichen auf die Dividendenzahlungen im
Berichtsjahr zurtuckzuflhren. Je Aktie ergab sich daraus ein Wert von 29,02 €, was
einem Ruckgang um 2,56 € beziehungsweise 8,1 % gegenuber dem Vorjahreswert

entspricht.

Chart 18: Erfolgreich abgeschlossene InvestitionsmaBnahmen

HAUPTVER SAMMLUNG 2025 Deutsche Eu 0]

Erfolgreich abgeschlossene InvestitionsmaBinahmen

Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare,

lassen Sie uns nun den Blick auf das Fundament unseres Erfolgs richten — unser
Immobilienportfolio. Wir investieren an unseren Standorten kontinuierlich und gezielt
in Qualitat, Struktur und Zukunftsfahigkeit unserer Shoppingcenter. Diese MalRnahmen
fuhren wahrend der Bauphasen teilweise zu temporaren Leerstanden oder
Ruckgangen bei den Umsatzerlosen, doch sie zahlen klar auf unsere strategischen
Ziele ein: langfristige Attraktivitat, hdhere Verweildauer und ein zukunftsfahiger
Mietermix. Ich mdchte Ihnen im Folgenden die in den letzten zwoIf Monaten erfolgreich

abgeschlossenen MalRnhahmen vorstellen.
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Chart 19: Food Garden im Main-Taunus-Zentrum eroffnet
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R
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Food Garden im Main-Taunus-Zentrum eréffnet

= |

Beginnen wir mit dem Main-Taunus-Zentrum bei Frankfurt.

Nach rund 15-monatiger Bauzeit konnten wir wie geplant im April 2025 den neuen
,Food Garden® eroffnen — vollvermietet, architektonisch anspruchsvoll und mit acht
herausragenden Gastronomiekonzepten. Funf freistehende Restaurantgebaude mit
grofldzigigen Terrassen und attraktiv gestalteten Grinflachen schaffen eine lebendige
neue Mitte in einem der erfolgreichsten Shoppingcenter Deutschlands. Das Projekt

wurde in nachhaltiger Holzbauweise errichtet und erfullt hohe Umweltstandards.

Zu den neuen Mietern zahlen The Ash, L'Osteria, Alex, MoschMosch, EatDOORI
sowie die regionalen Anbieter Traumkuh, Vegabar und Umami. Gemeinsam mit einem
geschlossenen Immobilienfonds haben wir rund 28 Mio. € in dieses zukunftsweisende
Projekt investiert. Entwickelt, geplant, vermietet und realisiert wurde es von unserer

langjahrigen Partnerin ECE Marketplaces.

Der Food Garden steht sinnbildlich fur die Wandlungsfahigkeit moderner
Shoppingcenter: Die neue gastronomische Flache entstand auf dem Areal eines
ehemaligen Warenhauses — ein gelungenes Beispiel fur die erfolgreiche Umnutzung

und Weiterentwicklung im Zeichen veranderter Kundenbedurfnisse.
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Die Resonanz der Besucher in den ersten beiden Monaten war ausgesprochen positiv
— sie zeigt uns eindrucksvoll, dass wir mit dem Food Garden einen Nerv getroffen und
ein echtes Bedurfnis erfullt haben. Dieses Feedback bestatigt uns in unserer

strategischen Ausrichtung.

Chart 20: Rhein-Neckar-Zentrum — Retailtainment & Casual Dining

HAUPTVER SAMMLUNG 2025 Deutsche EuroSho,

___Rhein-Neckar-Zentrum - Retailtainment & Casual Dining
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Foto ECE

Auch im Rhein-Neckar-Zentrum in Viernheim haben wir den Wandel aktiv gestaltet.
Unter dem Leitmotiv ,Retailtainment & Casual Dining®“ ist dort ein neuer, freistehender
Gastronomiebaustein fur L'Osteria entstanden, der im Februar 2024 er6ffnet wurde.
Parallel dazu wurde das Areal eines ehemaligen Baumarkts erfolgreich neu
positioniert: Die Bike & Outdoor Company (B.O.C.) und die Trampolin-Erlebniswelt
JUMP House erganzen das Angebot seit Frihjahr bzw. Herbst. Gate99 wird mit
Darklight-Minigolf und Escape Room in Kurze folgen.

Gemeinsam mit unseren Mietpartnern investieren wir mehr als 10 Mio. € in diese
Weiterentwicklung. Das Ergebnis ist ein vielfaltiges Freizeit- und Gastronomieangebot,
das weit Uber die Region hinaus Strahlkraft entfaltet und die Erlebnisqualitat des

Centers mal3geblich steigert.
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Chart 21: A10 Center — Neue Ankermieter starken das Center

HAUPTVER SAMMLUNG 2025 Deutsche EuroShop

A10 Center — Neue Ankermieter stirken das Center

A10 CENTER

Im A10 Center in Wildau bei Berlin konnten wir nach dem Rickzug von Real einen
wichtigen Erfolg erzielen: Mit TK Maxx und Media Markt haben wir zwei neue
Ankermieter gewonnen. TK Maxx eroffnete im September, Media Markt folgte im
Oktober 2024 — beide erganzen das bereits etablierte Kaufland-Angebot optimal.
Insgesamt investieren wir rund 17 Mio. € in die Umstrukturierung und Starkung des
Standorts.
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Chart 22: Neue Impulse fiir die Stadt-Galerie Hameln und die City-Galerie
Wolfsburg

HAUPTVER SAMMLUNG 2025 Deutsche EuroSho

___Neue Impulse fiir die Stadt-Galerie Hameln und die City-Galerie Wolfshurg

STADT -GALERIE HAMELN

Auch in Hameln wurde eine zuvor von Real genutzte Flache erfolgreich neu vermietet.
Seit Oktober 2024 sind dort nun Netto und Action als neue Hauptmieter aktiv. Die
Flachen wurden baulich geteilt, technisch neu erschlossen und mit einem

Investitionsvolumen von rund 5 Mio. € zukunftsfahig gemacht.

Ein weiteres Highlight gibt es in der City-Galerie Wolfsburg: Im September hat dort TK
Maxx auf rund 1.400 m?2? eroffnet — ebenfalls nach umfassenden baulichen

Vorbereitungen, in die wir rund 5 Mio. € investiert haben.

Sehr geehrte Damen und Herren,

wie Sie sehen, nehmen wir unsere Verantwortung fir ein aktives und
zukunftsorientiertes Portfoliomanagement sehr ernst. Mit gezielten Investitionen,
konsequenter Weiterentwicklung und einem starken Netzwerk aus Partnern und
Mietern schaffen wir heute die Basis flr Besucherfrequenz, Umsatzwachstum und

Wertsteigerung von morgen — und fur die Dividenden von Gbermorgen.

Im nachsten Schritt mdchte ich auf die Kursentwicklung unserer Aktie sowie unsere

Dividendenstrategie eingehen.
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Chart 23: Aktienkurs
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AKTIENKURS

Die Entwicklungen an den Borsen waren im vergangenen Jahr wechselhaft. Die Aktie
der Deutsche EuroShop konnte sich dem nicht entziehen und verzeichnete im
Geschaftsjahr 2024 eine grolere Kursvolatilitat. Nach einem Jahresschlusskurs von
22,55 € zum Ende 2023 entwickelte sich der Kurs zunachst rucklaufig und bewegte
sich von Februar bis Mai seitwarts. Ab Juni folgte ein deutlicher Aufwartstrend, der am
15. August in einem Jahreshoch von 27,40 € gipfelte. In der zweiten Jahreshalfte
drehte der Trend deutlich: Die Aktie fiel bis zum 23. Dezember auf ihren Tiefpunkt bei
18,06 € und schloss das Jahr bei 18,50 €, was einer Marktkapitalisierung von 1,4 Mrd.

€ entsprach.

Unter Einbeziehung der beiden ausgeschutteten Dividenden — 1,95 € je Aktie im
Januar und 2,60 € im September — ergab sich fur die DES-Aktie im Gesamtjahr eine
nahezu stabile Performance von -0,3 %. Damit entwickelte sie sich besser als der
europaische Branchen-Benchmark EPRA Index, der um -3,3 % nachgab. Der SDAX,
der Benchmark-Index fur kleinere Unternehmen, verzeichnete im Jahr 2024 einen
Ruckgang um -1,8 %. Offene Immobilienfonds aus Deutschland wiesen 2024 eine

durchschnittliche Performance von -0,6 % auf.
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Chart 24: Dividende
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DIVIDENDE

Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare,
heute entscheiden wir auch Uber die Verwendung des Bilanzgewinns und damit Uber
die Dividende fur das Geschaftsjahr 2024. Der Vorstand und der Aufsichtsrat schlagen

Ihnen eine Ausschuttung von 2,65 € je Aktie vor.

Urspringlich waren wir mit einem Dividendenvorschlag von 1,00 € je Aktie in die
Einladung zur Hauptversammlung gegangen. Die nun mogliche Erhéhung basiert auf
zusatzlicher freier Liquiditat, die uns sowohl aus dem laufenden Geschéaftsbetrieb als
auch durch die erfolgreiche Platzierung unserer Anleihe zugeflossen ist. Damit setzen
wir unsere vor rund drei Jahren angeklndigte Finanzierungs- und Ausschittungs-

strategie konsequent und transparent fort.

Von den vorgeschlagenen 2,65 € je Aktie unterliegen lediglich 31 Cent dem
Kapitalertragsteuerabzug. Der verbleibende Anteil von 2,34 € wird steuerfrei
ausgezahlt. Wie Sie wissen, bleibt dieser Betrag jedoch steuerverstrickt: Er mindert
die Anschaffungskosten lhrer Beteiligung und erhoht im Falle eines spateren Verkaufs
den steuerpflichtigen VerauRerungsgewinn — sofern die Aktien nach dem 31.
Dezember 2008 erworben wurden. Vielen von Ihnen ist dieser Mechanismus vertraut
— nicht zuletzt, weil wir uns Uber eine treue und langfristig orientierte Aktionarsbasis

freuen durfen.
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Chart 25: Aktienrickkaufprogramm
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AKTIENRUCKKAUF

Ein weiteres Element im Zusammenhang mit unserer Ausschuttungsstrategie war das
im Dezember 2023 gestartete Aktienrtickkaufprogramm. Der Vorstand hatte — mit
Zustimmung des Aufsichtsrats — beschlossen, bis zu 750.000 eigene Aktien
zuruckzuerwerben, um den Aktionarswert zu steigern und unsere Kapitalstruktur

weiter zu optimieren.

Das Programm ist inzwischen abgeschlossen: Zwischen dem 21. Dezember 2023 und
dem 11. Dezember 2024 wurden insgesamt 720.465 Aktien der Deutsche EuroShop
zuruckgekauft. Dies entspricht rund 0,94 % des Grundkapitals. Der durchschnittliche
Kaufpreis lag bei 20,82 € je Aktie, das gesamte Rickkaufvolumen belief sich auf rund

15,0 Mio. €. Die zurickgekauften Aktien werden nicht mit einer Dividende bedient.
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Chart 26: Aktuelle Aktionarsstruktur & Riickkehr in den SDAX
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AKTIONARSSTRUKTUR

Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare,

zum Abschluss des Riickblicks ein kurzer Blick auf unsere aktuelle Aktionarsstruktur.

Die Zahl der Anteilseigner ist im vergangenen Jahr weiter gestiegen — auf rund 9.525.
Die Struktur blieb im Wesentlichen stabil: Hercules BidCo halt 76,4 % der Anteile,
Maren Otto 6,6 %. Institutionelle Investoren sind mit rund 3 % vertreten, private
Anlegerinnen und Anleger mit 13,1 %. Eigene Aktien machen 0,9 % des Grundkapitals
aus. Der Streubesitz nach Definition der Deutschen Borse lag zum Jahresende bei
14,8 %.

97,6 % der Aktien befinden sich in deutschen Depots, 2,4% werden von

internationalen Investoren gehalten.

Besonders erfreulich ist unsere Rickkehr in den SDAX im September 2024. Damit
zahlt die Deutsche EuroShop wieder zu den 70 liquidesten bdrsennotierten
Unternehmen unterhalb von DAX und MDAX. Diese Wiederaufnahme ist nicht nur ein
wichtiges Signal fir Sichtbarkeit und Vertrauen am Kapitalmarkt — sie wirdigt auch die
konsequente strategische Weiterentwicklung unseres Unternehmens sowie die

Qualitat unserer Kapitalmarktkommunikation, die zuletzt erneut ausgezeichnet wurde.
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Und sie ist — das mdchte ich ausdricklich betonen — ein gemeinsamer Erfolg unseres

gesamten Teams.

Chart 27: Ausblick 2025
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AUSBLICK

Meine sehr verehrten Damen und Herren,
wir leben in einer Zeit mit erhdhten Unsicherheiten, haben uns 2024 aber dennoch
wieder eine belastbare Prognose zugetraut — und auch fur 2025 sehen wir mit
Zuversicht auf die Geschaftsentwicklung.

Die deutsche Wirtschaft bleibt durch strukturelle Herausforderungen wie
Fachkraftemangel, Burokratie und Investitionszurickhaltung belastet. Fur 2025 wird
nur ein geringes BIP-Wachstum erwartet. Wahrend die Inflation sinkt und die EZB
bereits Zinssenkungen vorgenommen hat, bleiben au3enwirtschaftliche Risiken und
politische Unsicherheiten bestehen. Im Einzelhandel wird 2025 nur mit einem
moderaten nominalen Umsatzplus gerechnet. Der Investmentmarkt flr

Einzelhandelsimmobilien gewinnt unterdessen an Dynamik.
Unsere Planung basiert auf dem aktuell bestehenden Portfolio ohne An- oder Verkaufe

und jeweils ohne operative oder finanzielle Sondereffekte. Die im Marz 2025
veroffentlichte Prognose unterstellt eine stabile bis leicht positive operative
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Entwicklung in Verbindung mit einem niedrigeren Finanzergebnis, resultierend aus

Neu- und Refinanzierungen.

FUr das Geschaftsjahr 2025 rechnen wir mit Umsatzerlosen zwischen 268 und 276
Mio. €, nach 271,4 Mio. € im Vorjahr. Trotz temporarer Leerstande infolge laufender

Investitionen erwarten wir leicht steigende Mieten.

Das EBIT sehen wir in einer Bandbreite von 209 bis 217 Mio. €, nach 216,3 Mio. € in
2024 — gepragt durch ein stabiles operatives Geschaft bei insgesamt ricklaufigen

Sondereffekten.

Das operative Ergebnis vor Steuern (EBT ohne Bewertungsergebnis) lag 2024 bei
165,2 Mio. €. Fir 2025 gehen wir von einem Wert zwischen 150 und 158 Mio. € aus.

Ursachlich sind insbesondere Neu- und Refinanzierungen zu héheren Zinsen.
Die FFO beliefen sich 2024 auf 157,1 Mio. € und lagen damit Uber unserer Prognose.

Fur 2025 erwarten wir einen Wert zwischen 145 und 153 Mio. €, entsprechend 1,91 €
bis 2,02 € je Aktie.
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Chart 28: Erstes Quartal 2025
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in Mio. € 1.Quartal 2025 1. Quartal 2024 +/-
Umsatz 66,3 66,0 0.4 %
Nettobetriebsergebnis (NOI) 531 53,8 -1.2%
EBIT 53,4 54,4 -1.7 %
EBT ohne Bewertung 39,7 42,4 -6,4 %
Konzernergebnis 31,9 32,7 -2,6%
Ergebnis je Aktie in € 0,42 0,43 -23%
EPRA Earnings je Aktie in € 0,51 0,57 -8,9 %
FFO je Aktie in € 0,51 0,55 -7.3 %

1. QUARTAL 2025

Lassen Sie mich zum Abschluss noch einen kurzen Blick auf das erste Quartal 2025

werfen.

Die Deutsche EuroShop ist solide in das neue Geschaftsjahr gestartet. Die
wesentlichen operativen Kennzahlen bewegten sich im Rahmen unserer Erwartungen.
Saisonale Effekte — insbesondere das spate Osterfest — wirkten sich auf das

Kundenverhalten aus, durften sich jedoch im weiteren Jahresverlauf ausgleichen.

Die Besucherfrequenz in unseren 21 Shoppingcentern lag im Vergleich zum
Vorjahreszeitraum um 3,4 % niedriger, die Umsatze unserer Mieter gingen leicht um
0,4 % zurtck. Der Konzernumsatz stieg hingegen leicht um 0,4 % auf 66,3 Mio. € —
gestutzt durch eine gestiegene Vermietungsquote infolge der heute vorgestellten

abgeschlossenen Modernisierungen und neu vereinbarter Mietverhaltnisse.

Das Nettobetriebsergebnis lag mit 53,1 Mio. € um 1,2 % unter dem Vorjahreswert. Das
Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) verringerte sich moderat um 1,7 % auf 53,4
Mio. €. Das operative Ergebnis vor Steuern (EBT ohne Bewertungsergebnis) lag bei
39,7 Mio. €, ein Rickgang um 6,4 %. Das Konzernergebnis belief sich auf 31,9 Mio.

€, was einem leichten Ruckgang von 2,6 % entspricht.
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Die EPRA Earnings und die Funds from Operations lagen jeweils bei 0,51 € je Aktie —

nach 0,57 € beziehungsweise 0,55 € im Vorjahresquartal.

Chart 29: The sMALL life
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DANKE

Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare,

geschatzte Damen und Herren,

auch im Geschaftsjahr 2024 haben wir gezeigt, dass die Deutsche EuroShop auch in
herausforderndem Umfeld verlasslich liefert. Trotz anhaltender Belastungen durch die
konjunkturelle Lage und geopolitische Unsicherheiten konnten wir unser operatives

Geschaft weiter starken.

Ich bin der Meinung, wir kdnnen zufrieden auf die Entwicklung des vergangenen
Jahres zurtckblicken. Wir sind finanziell solide aufgestellt, haben ein hervorragendes
Portfolio und groRartige Partner — dies alles bildet eine verlassliche Grundlage fur

weiteres Wachstum.
Mit Blick auf diese Ergebnisse mdchte ich mich sehr herzlich bei meinem Deutsche-

EuroShop-Team bedanken. Mit groRem Engagement, Fachkompetenz und hoher

Verlasslichkeit hat jede einzelne Mitarbeiterin und jeder einzelne Mitarbeiter zum
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Erfolg des vergangenen Geschaftsjahres beigetragen. Fir diesen Einsatz und die

hervorragende Zusammenarbeit gilt allen mein ausdricklicher Dank.
Ebenso danke ich dem Aufsichtsrat fur den konstruktiven, vertrauensvollen und

jederzeit zielgerichteten Austausch. Ich freue mich darauf, unsere erfolgreiche

Zusammenarbeit im Sinne des Unternehmens fortzusetzen.

Chart 30: Verabschiedung von Lemara Grant und Reiner Strecker
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Verabschiedung von Lemara Grant und Reiner Strecker
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DANKE

Meine Damen und Herren,

zum Ende der heutigen Hauptversammlung scheidet Frau Lemara Grant aus dem
Aufsichtsrat aus. Lemara Grant hat seit 2022 das Gremium mit ihrer internationalen
Erfahrung, ihrer rechtlichen und steuerlichen Expertise, sowie ihrer konstruktiven
Unterstutzung bereichert. Ich danke Frau Grant herzlich fur ihr Engagement und die
stets vertrauensvolle Zusammenarbeit. Wir wunschen ihr fur ihre berufliche und

personliche Zukunft alles Gute.
Ein besonderer Moment ist der heutige Abschied von Reiner Strecker, der mit Ablauf

der Hauptversammlung nach 13 Jahren sein Amt als langjahriger Vorsitzender des

Aufsichtsrats turnusgemalf beendet. Herr Strecker hat die Entwicklung der Deutsche
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EuroShop in einer Phase grundlegender Veranderungen entscheidend mitgepragt —

mit klarem Blick, unternehmerischem Verstandnis und gro3em personlichem Einsatz.

In seine Amtszeit fallen zentrale Meilensteine unserer Unternehmensgeschichte: die
Kapitalerhhungen 2012, 2017 und 2023, mit denen wichtige strategische Projekte wie
der Erwerb des Herold-Center in Norderstedt, des Olympia Center in Briinn und zuletzt

die Anteilsaufstockungen an sechs unserer Shoppingcenter realisiert werden konnten.

Reiner Strecker begleitete den erfolgreichen Verkauf nicht-strategischer Objekte
ebenso wie zukunftsweisende Zukaufe — darunter das Saarpark-Center Neunkirchen
und die Altmarkt-Galerie Dresden. Und er stand dem Unternehmen auch in
aullergewohnlichen Situationen mit Rat und Weitsicht zur Seite, etwa im Zuge der
Ubernahme durch Oaktree und CURA im Jahr 2022.

Dabei war Herr Strecker nicht nur ein zuverlassiger Impulsgeber fur das Gremium,
sondern auch ein wertvoller Gesprachspartner fur den Vorstand — Uber die Jahre
hinweg flr Claus-Matthias Boge, Wilhelm Wellner, Olaf Borkers und zuletzt fir mich
selbst. Ich danke ich Dir, lieber Reiner, ganz herzlich fur die langjahrige vertrauensvolle
Zusammenarbeit, Deine Integritat und Deine Verbundenheit mit der Deutsche
EuroShop. Das gesamte Team der Deutsche EuroShop wunscht Dir fur die Zukunft

Gesundheit, Zufriedenheit und weiterhin alles Gute!
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Chart 31: The sMALL life
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Und schlieBlich mdchte ich mich selbstverstandlich bei Ihnen bedanken, sehr geehrte

Aktionarinnen und Aktionare. Fur lhr Vertrauen, |hre Unterstitzung — und dafir, dass

Sie diesen Weg mit uns gemeinsam gehen.

.1he sMALL life* — dieses Motto beschreibt mehr als nur den Alltag in unseren
Shoppingcentern. Es steht fir die vielen kleinen Dinge, die in der Summe Grol3es
bewirken: ein guter Standort, die richtigen Mieter, ein gelungenes Centerkonzept — und
nicht zuletzt ein starkes Team und verlassliche Anteilseignerinnen und Anteilseigner

wie Sie.
Ich freue mich, gemeinsam mit lhnen weiter an dieser ,kleinen grof3en®
Erfolgsgeschichte zu arbeiten — mit Fokus und Augenmal} sowie der nétigen Portion

Begeisterung flr Shoppingcenter.

Herzlichen Dank fir |hre Aufmerksamkeit — und auf ein erfolgreiches Geschaftsjahr
2025!
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