)=5

Deutsche EuroShop

Rede von

Hans-Peter Kneip (Vorstand)

anlasslich der ordentlichen Hauptversammlung
der Deutsche EuroShop AG

am 18. Juni 2026 in Hamburg

Es gilt das gesprochene Wort.

Seite 1 von 22



Chart 1: Feel the Shopamin

Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare,

meine sehr verehrten Damen und Herren,

herzlich willkommen zur ordentlichen Hauptversammlung der Deutsche EuroShop AG

hier in der Hamburger Handwerkskammer.

Wenn Sie bereits einen Blick in unseren Geschaftsbericht geworfen haben, dann
wissen Sie: Er tragt in diesem Jahr den Titel "Feel the Shopamin". Der Begriff mag
zunachst etwas ungewohnlich klingen. Er verbindet Shopping mit Dopamin - jenem
Botenstoff, der fur Motivation, Vorfreude und positive Erlebnisse verantwortlich ist.

Aber genau darum geht es letztlich auch bei unseren Shoppingcentern. Menschen
kommen nicht nur zu uns, um etwas zu kaufen. Sie kommen, um Freunde zu treffen,
einen Kaffee zu trinken, etwas zu entdecken oder einfach eine gute Zeit zu verbringen.
Shoppingcenter sind heute weit mehr als reine Handelsimmobilien. Sie sind Orte des

Alltags, an denen viele kleine Erlebnisse zusammenkommen.

Oder anders formuliert: Unsere Besucher kommen selten wegen eines einzelnen

Geschafts. Sie kommen wegen des Gesamterlebnisses.

Und dieses Gesamterlebnis funktioniert weiterhin sehr gut. Im vergangenen Jahr
haben etwa 152 Mio. Menschen unsere 21 Shoppingcenter besucht. Unsere mehr als
eine Million Quadratmeter Mietflache waren zum Jahresende zu knapp 96 % vermietet.
Das zeigt: Gut positionierte Shoppingcenter haben auch heute nichts von ihrer

Attraktivitat verloren.

Uber die Entwicklung unseres Unternehmens, unseres Portfolios und unseres

Kapitalmarkterfolgs méchte ich heute mit lhnen sprechen.

Zunachst aber ein Uberblick iber den Ablauf der heutigen Hauptversammiung.
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Chart 2: Agenda — Hauptversammlung 2026

Wir werfen gemeinsam einen Blick auf die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen des
vergangenen Jahres und die Entwicklungen im Einzelhandel und auf den

Immobilienmarkten.

AnschlielRend gehe ich auf unsere Finanzierung und die erfolgreiche Platzierung

unseres ersten Green Bond ein.

Danach stelle ich lhnen die operative Entwicklung unserer Shoppingcenter und die
wichtigsten Kennzahlen des Geschaftsjahres 2025 vor. Im Anschluss spreche ich Uber
unsere Dividendenpolitik, das 25-jahrige Borsenjubilaum der Deutsche EuroShop und

die Entwicklung unserer Aktie.

AuRerdem werde ich Uber unsere Nachhaltigkeitsaktivitaten berichten und Ihnen
erlautern, warum Vorstand und Aufsichtsrat die Umwandlung der Deutsche EuroShop

AG in eine Europaische Gesellschaft, eine sogenannte SE, vorschlagen.

Zum Abschluss richte ich den Blick nach vorn und erlautere Ihnen unsere Erwartungen
fur das laufende Geschaftsjahr 2026.

Und selbstverstandlich freue ich mich anschlieRend auf die Generaldebatte und den

Austausch mit [hnen.

Lassen Sie uns nun mit den wirtschaftlichen Rahmenbedingungen des vergangenen

Jahres beginnen.

Chart 3: Rahmenbedingungen 2025

Wer auf das Jahr 2025 zuruckblickt, wird kaum behaupten kdnnen, dass die

wirtschaftlichen Rahmenbedingungen besonders einfach gewesen waren.

Die deutsche Wirtschaft tat sich weiterhin schwer, auf einen nachhaltigen

Wachstumspfad zurlickzukehren. Strukturelle Probleme wie hohe Burokratiekosten,
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langwierige Genehmigungsverfahren, Fachkraftemangel und eine insgesamt
schwache Investitionstatigkeit blieben bestehen. Hinzu kamen geopolitische
Unsicherheiten und internationale Handelskonflikte, die Unternehmen und
Verbraucher gleichermalden verunsicherten.

Positiv, im Sinne einer Normalisierung, entwickelte sich dagegen die Inflation.
Nachdem die Verbraucherpreise in Deutschland 2023 noch um 5,9 % und 2024 um
2,2 % gestiegen waren, setzte sich die Normalisierung im vergangenen Jahr mit erneut
2,2 % fort. Gleichzeitig konnte die Europaische Zentralbank ihren Zinssenkungskurs

fortfGhren.

Auch die Einkommen entwickelten sich erfreulich. Die Realldhne stiegen erneut,
sodass viele Haushalte heute wieder Uber mehr Kaufkraft verfigen als noch vor

wenigen Jahren.

Allerdings fuhrte das nicht automatisch zu einer deutlich hoheren Konsumbereitschaft.
Viele Verbraucher blieben vorsichtig und legten einen Teil ihres Einkommens lieber
zuruck, anstatt es unmittelbar auszugeben.

FUr den Einzelhandel bedeutete dies ein Umfeld mit Licht und Schatten: Auf der einen
Seite stabilisierte sich die Kaufkraft. Auf der anderen Seite blieb die Verunsicherung

vieler Konsumenten spurbar.

Umso bemerkenswerter ist, dass sich viele stationare Handelskonzepte in diesem
Umfeld weiterhin gut behaupten konnten.

Chart 4: Entwicklung des Einzelhandels

Far unsere Shoppingcenter ist die gesamtwirtschaftliche Entwicklung wichtig. Noch

wichtiger ist jedoch die Frage, wie sich der Einzelhandel entwickelt.

Denn am Ende entscheidet nicht das Bruttoinlandsprodukt Uber unseren Erfolg,
sondern die Leistungsfahigkeit unserer Mieter.
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Der deutsche Einzelhandel zeigte sich 2025 insgesamt robust. Dabei setzte sich eine
Entwicklung fort, die wir bereits seit einigen Jahren beobachten: Die Unterschiede

innerhalb der Branche werden grofer.

Wahrend einige Konzepte ihre Expansion fortsetzen und aktiv nach zusatzlichen
Flachen suchen, stehen andere Handler weiterhin unter erheblichem
Anpassungsdruck. Besonders erfolgreich entwickeln sich aktuell preisorientierte
Anbieter, moderne Nahversorgungskonzepte sowie Handelsformate mit einem klaren

Profil und einer hohen Kundenrelevanz.

Der Onlinehandel bleibt selbstverstandlich ein wichtiger Wettbewerber. Allerdings
erleben wir zunehmend, dass sich die Diskussion von einem Gegeneinander zu einem
Miteinander entwickelt hat. Die erfolgreichsten Handler sind heute meist diejenigen,

die beide Welten miteinander verbinden.

FUr hochwertige Shoppingcenter ist das eine gute Nachricht. Denn unsere Standorte
profitieren von etwas, das kein Online-Shop bieten kann: von Aufenthaltsqualitat,
personlicher Beratung, Gastronomie, Freizeitangeboten und sozialen Begegnungen.
Genau deshalb investieren wir seit Jahren konsequent in die Weiterentwicklung
unserer Center. Und genau deshalb sehen wir auch weiterhin eine stabile Nachfrage
nach attraktiven Flachen an guten Standorten. Die Entwicklung unserer
Vermietungsquote im vergangenen Jahr bestatigt diese Einschatzung eindrucksvoll.
Chart 5: Investmentmarkt fur Handelsimmobilien

Lassen Sie mich nun einen Blick auf den Investmentmarkt werfen.

Nachdem die Jahre 2023 und teilweise auch 2024 von einer deutlichen Zuruckhaltung

der Investoren gepragt waren, zeigte sich 2025 eine zunehmende Stabilisierung.

Mit der rucklaufigen Inflation und den Zinssenkungen der Europaischen Zentralbank

verbesserten sich die Rahmenbedingungen fur Immobilieninvestitionen spurbar.
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Gleichzeitig blieb die Marktaktivitat jedoch hinter friheren Spitzenwerten zurlck.
Kaufer und Verkaufer naherten sich zwar wieder starker an, dennoch wurden viele

Transaktionen weiterhin sehr selektiv gepruft.

FUr hochwertige Handelsimmobilien in starken Einzugsgebieten ist dies grundsatzlich
ein positives Umfeld. Denn gerade in Phasen erhdhter Unsicherheit gewinnen Qualitat,

Stabilitat und langfristig planbare Cashflows an Bedeutung.

Und genau daflir stehen unsere Shoppingcenter. Unsere 21 Standorte befinden sich
in etablierten Einzugsgebieten. Sie verfugen Uber hohe Besucherzahlen, starke
Mieterstrukturen und langfristig attraktive Entwicklungsperspektiven. Deshalb sehen
wir uns unverandert sehr gut positioniert - sowohl operativ als auch im Hinblick auf

potenzielle zukunftige Investitionsmaoglichkeiten.

Chart 6: Finanzierung und Zinsen

FUr Immobilienunternehmen spielen die Zinsen naturgemal eine besondere Rolle.
Deshalb beobachten wir die Entwicklungen an den Kapital- und Kreditmarkten sehr

genau.

Die Deutsche EuroShop verfigte zum Jahresende 2025 Uber Kreditbeziehungen mit
18 Banken, Sparkassen und Genossenschaftsbanken aus Deutschland und dem
europaischen Ausland. Durch unsere im Juni 2025 ausgegebene Anleihe haben wir
darUber hinaus Beziehungen zu neuen Fremdkapitalinvestoren aufgebaut. Diese
Diversifikation von Finanzierungsquellen ist ein wichtiger Bestandteil unserer

Finanzierungsstrategie.

Im vergangenen Jahr konnten wir beobachten, dass sich das Zinsumfeld weiter
normalisierte. Die Europaische Zentralbank setzte ihren Zinssenkungskurs fort und

sorgte damit flr eine gewisse Entspannung an den Finanzmarkten.

Gleichzeitig liegen die Finanzierungskosten weiterhin deutlich tber dem Niveau der
Jahre vor dem Inflationsschock. Fur die Deutsche EuroShop ist dies jedoch gut

beherrschbar.
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Zum Jahresende 2025 waren unsere Finanzverbindlichkeiten durchschnittlich fiir 4,9
Jahre gesichert. Der durchschnittliche Zinssatz lag bei 3,16 %. Damit verfugen wir iber

eine solide und gut planbare Finanzierungsstruktur.

Besonders wichtig ist dabei: Wir sind nicht von kurzfristigen Marktbewegungen
abhangig. Unsere Finanzierung ist langfristig ausgerichtet und bietet uns die
notwendige Stabilitat fur die weitere Entwicklung unseres Portfolios.

Ein wesentlicher Baustein dieser Strategie im vergangenen Jahr war, wie bereits

erwahnt, unsere erste Anleihe.

Chart 7: Erfolgreiche Platzierung unseres Green Bond

Der Kapitalmarkt hat uns im vergangenen Jahr einen auliergewohnlich grof3en
Vertrauensbeweis ausgesprochen. Im Juni 2025 haben wir erfolgreich unsere erste

Unternehmensanleihe platziert.

Mit einem Volumen von 500 Mio. € handelt es sich um die grof3te Einzeltransaktion in
der Finanzierungsgeschichte der Deutsche EuroShop. Die Anleihe hat eine Laufzeit
bis Oktober 2030 und einen festen Kupon von 4,5 %.

Die Resonanz der Investoren hat uns beeindruckt. Die Nachfrage Uberstieg das
angebotene Volumen um ein Vielfaches. Die Anleihe war rund siebenfach
uberzeichnet. Das zeigt, dass institutionelle Investoren unser Geschaftsmodell, unsere

Finanzierungsstrategie und unsere langfristige Ausrichtung sehr positiv beurteilen.

Hinzu kommt, dass Standard & Poor's die Anleihe mit einem Investment-Grade-Rating
von BBB- bewertet hat. Auch dies ist ein wichtiger Beleg fur die finanzielle Stabilitat

unseres Unternehmens.

Mindestens ebenso wichtig ist jedoch, was wir mit dieser Finanzierung erreicht haben.
Wir haben unsere Finanzierungsstruktur weiter diversifiziert, unsere Flexibilitat erhoht

und die Grundlage geschaffen, um die Deutsche EuroShop auch in den kommenden
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Jahren verlasslich weiterzuentwickeln. Kurz gesagt: Mit dem Green Bond haben wir
nicht nur Kapital aufgenommen. Wir haben unsere strategische Handlungsfahigkeit

gestarkt.

Chart 8: Operative Entwicklung 2025

Eine erfolgreiche Finanzierung allein schafft natlrlich noch keinen Unternehmenswert.

Entscheidend ist vielmehr, wie sich das operative Geschaft entwickelt. Und genau

hierauf mochte ich nun gemeinsam mit lhnen blicken.

Das Jahr 2025 verlief fur die Deutsche EuroShop insgesamt planmalfiig. Unsere
Ertragskennzahlen lagen innerhalb der verdffentlichten Prognosekorridore.
Gleichzeitig konnten wir die Qualitat unseres Portfolios weiter verbessern und wichtige

Investitionsprojekte erfolgreich abschliel3en.

Besonders erfreulich war die Entwicklung des Vermietungsstands. Zum Jahresende
waren 95,7 % der Flachen vermietet. Damit konnten wir den bereits hohen
Vermietungsstand des Vorjahres nochmals verbessern. Fir ein Portfolio mit mehr als

einer Million Quadratmetern Mietflache ist das ein sehr guter Wert.

Auch die Handelsumsatze unserer Mieter entwickelten sich positiv. Sie stiegen im

vergangenen Jahr um 2,2 %.

Die Besucherfrequenz lag zwar leicht unter dem Vorjahreswert, dennoch konnten
unsere Mieter ihnre Umsatze steigern. Das zeigt, dass die Qualitat der Besuche und die

Kaufbereitschaft unserer Kunden weiterhin auf einem hohen Niveau liegen.
FUr uns ist das ein wichtiges Signal. Denn es bestatigt, dass unsere Shoppingcenter

auch in einem wirtschaftlich anspruchsvollen Umfeld attraktive Standorte fir Kunden

und Mieter bleiben.
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Chart 9: Uber 152 Mio. Besuche in unseren Shoppingcentern

Lassen Sie mich an dieser Stelle einen Moment bei unseren Besuchern bleiben.

Etwa 152 Mio. Menschen haben im vergangenen Jahr unsere Shoppingcenter
besucht. Sie kamen zum Einkaufen, zum Essen, fur Freizeitaktivitaten oder einfach,

um Zeit mit Familie und Freunden zu verbringen.

Diese Zahl verdeutlicht eindrucksvoll die Bedeutung unserer Standorte. Denn 152 Mio.
Besuche entstehen nicht zufallig. Sie entstehen nur dann, wenn die Menschen einen

konkreten Mehrwert in einem Besuch sehen.

Deshalb investieren wir kontinuierlich in unsere Center. Wir modernisieren Flachen,
entwickeln neue Konzepte und passen unsere Standorte an die sich verandernden
Erwartungen unserer Besucher an. Denn erfolgreiche Shoppingcenter mussen sich

permanent weiterentwickeln. Stillstand ist in unserer Branche keine Option.

Chart 10: Der Food Garden im Main-Taunus-Zentrum

Lassen Sie mich nun auf eines unserer wichtigsten Projekte der vergangenen Jahre

zurickkommen: den Food Garden im Main-Taunus-Zentrum.

Als wir hier auf der Hauptversammlung vor einem Jahr Uber den Food Garden
gesprochen haben, lag die Eroffnung erst wenige Wochen zurtck. Heute konnen wir
erstmals auf die Entwicklung nach dem erfolgreichen Start blicken.

Unser Ziel war es, das Main-Taunus-Zentrum um einen zuséatzlichen Besuchsanlass

zu erweitern und die Aufenthaltsqualitat weiter zu erhohen. Genau das ist gelungen.

Auf dem ehemaligen Karstadt-Areal ist ein modernes Gastronomiequartier
entstanden, das inzwischen ein fester Bestandteil des Centers geworden ist. Die funf
Restaurantgebaude mit ihren gro3zugigen Auldenbereichen erganzen das bestehende
Angebot hervorragend und werden von den Besucherinnen und Besuchern sehr gut

angenommen.
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Hervorheben mdchte ich die Entwicklung der Kundenfrequenz. Seit der Eréffnung des
Food Garden konnten wir einen deutlichen Besucheranstieg im Main-Taunus-Zentrum
verzeichnen. Die Zahl der Besucher liegt heute ca. 12 % uber dem Niveau vor der

Eréffnung.

Dies bestatigt einen Trend, den wir schon seit einigen Jahren beobachten.
Shoppingcenter werden zunehmend zu Orten, an denen Einkaufen, Gastronomie,
Freizeit und soziale Begegnungen zusammenkommen. Die Menschen mdchten nicht

nur Besorgungen erledigen. Sie mochten ihre Zeit angenehm verbringen.

Deshalb investieren wir gezielt in Konzepte, die den Aufenthalt attraktiver machen und

zusatzliche Besuchsanlasse schaffen.

Der Food Garden ist hierfur ein hervorragendes Beispiel. Und er zeigt gleichzeitig,
dass die erfolgreiche Weiterentwicklung bestehender Standorte haufig attraktiver sein

kann als der Erwerb neuer Obijekte.

Chart 11: Der Food & Fun Park im Rhein-Neckar-Zentrum

Ein weiteres Beispiel fur die erfolgreiche Weiterentwicklung unseres Portfolios ist das
Rhein-Neckar-Zentrum in Viernheim. Mit dem Food & Fun Park haben wir dort unser
Angebot in den vergangenen Jahren gezielt um die Bereiche Freizeit und Gastronomie
erweitert. Heute konnen wir feststellen: Die Investitionen haben sich ausgezahlt.

Das Konzept erganzt das klassische Shoppingangebot um zusatzliche
Besuchsanlasse und spricht Zielgruppen an, die moglicherweise urspringlich gar nicht

zum Einkaufen gekommen waren.

Ob Trampolinspringen im Jump House, Indoor Skydiving, Gastronomie oder
gemeinschaftliche Freizeitaktivitaten - das Rhein-Neckar-Zentrum hat sich zu einem
Standort entwickelt, an dem Einkaufen und Freizeit sinnvoll miteinander verbunden

werden.
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Genau darin liegt eine wichtige Zukunftschance fir moderne Shoppingcenter.

Der Wettbewerb findet heute nicht mehr ausschliellich zwischen verschiedenen
Handelsstandorten statt. Wir konkurrieren zunehmend auch um die Freizeit unserer

Besucher.

Deshalb ist es wichtig, attraktive Grunde fur einen Besuch zu schaffen - moglichst
unabhangig davon, ob jemand gerade etwas kaufen mochte oder nicht. Im Rhein-

Neckar-Zentrum gelingt uns dies inzwischen sehr erfolgreich.

Hinzu kommt, dass wir durch die Weiterentwicklung des Standorts eine Vollvermietung
erreichen konnten. Das bestatigt einmal mehr, dass Investitionen in Qualitat, Erlebnis

und Aufenthaltsdauer langfristig auch wirtschaftlich sinnvoll sind.

Der Food Garden im Main-Taunus-Zentrum und der Food & Fun Park im Rhein-
Neckar-Zentrum verfolgen zwar unterschiedliche Ansatze, sie beruhen aber auf
derselben Uberzeugung: Erfolgreiche Shoppingcenter miissen ihren Besuchern heute

mehr bieten als Verkaufsflachen allein.

Aus dieser Uberzeugung heraus investieren wir kontinuierlich in die Zukunftsfahigkeit

unseres Portfolios.

Chart 12: Investitionen in die Zukunft unseres Portfolios

Die genannten Projekte sind Teil einer umfassenderen Strategie.

Auch im Jahr 2025 haben wir erhebliche Mittel in die Weiterentwicklung unseres
Portfolios investiert. Insgesamt beliefen sich die Investitionen auf mehr als 32 Mio. €.
Dabei ging es nicht nur um Wachstum, sondern auch um die nachhaltige Sicherung

und Weiterentwicklung unserer Immobilienwerte.

Denn hochwertige Immobilien bleiben nur dann hochwertig, wenn regelmafig

investiert wird. Darum verfolgen wir einen langfristigen Ansatz.

Wir denken nicht in Quartalen. Wir denken in Jahrzehnten.
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Und gerade diese langfristige Perspektive hat die Deutsche EuroShop in den

vergangenen 25 Jahren erfolgreich gemacht.

Chart 13: Umsatz- und Ergebnisentwicklung

Meine sehr verehrten Damen und Herren,
nach dem Blick auf die operative Entwicklung unserer Shoppingcenter mochte ich nun

auf die finanziellen Kennzahlen des Geschaftsjahres 2025 eingehen.

Lassen Sie mich gleich zu Beginn festhalten: 2025 war fur die Deutsche EuroShop ein
solides Geschaftsjahr. Auch wenn nicht alle Kennzahlen das Niveau des Vorjahres

erreicht haben, haben wir unsere Ziele erreicht und unsere Prognose erfillt.

Die Umsatzerlose beliefen sich auf 270,4 Mio. € nach 271,4 Mio. € im Vorjahr. Der
leichte Ruckgang ist im Wesentlichen auf geringere Erlose aus der Weiterbelastung
von Nebenkosten und umsatzmindernde Investitionen zugunsten unserer Mieter
zuruckzuflhren und spiegelt keine Verschlechterung der operativen Qualitat unseres

Portfolios wider.

Das Netto-Betriebsergebnis, unser Net Operating Income oder kurz NOI, lag bei 213,6
Mio. € nach 217,4 Mio. € im Vorjahr.

Das EBIT erreichte 214,4 Mio. € und lag damit nur leicht unter dem Vorjahreswert von
216,3 Mio. €.

Hier zeigt sich einmal mehr die Stabilitdt unseres Geschaftsmodells. Unsere
Shoppingcenter erwirtschaften weiterhin verlassliche Cashflows und bilden damit die
Grundlage fur eine nachhaltige Wertschopfung.

Chart 14: EBT und FFO

Lassen Sie mich nun auf die fiir Sie als Aktionarinnen und Aktiondre besonders

relevanten Kennzahlen eingehen.
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Das Ergebnis vor Steuern und Bewertung lag bei 147,8 Mio. € nach 165,2 Mio. € im
Vorjahr. Der Ruckgang ist im Wesentlichen auf hohere Finanzierungskosten
zuruckzufuhren und spiegelt die Veranderungen des Zinsumfelds wider, die ich bereits

angesprochen habe.

Auch die Funds from Operations, kurz FFO, gingen erwartungsgemaf zurtck. Sie
beliefen sich auf 147,6 Mio. € beziehungsweise 1,95 € je Aktie nach 162,5 Mio. €

beziehungsweise 2,14 € je Aktie im Vorjahr.

Der FFO bleibt fur uns die wichtigste Kennzahl zur Beurteilung der operativen
Ertragskraft unseres Unternehmens. Er zeigt, welche Mittel unser Portfolio unabhangig

von Bewertungseffekten nachhaltig erwirtschaftet.

Chart 15: Steigendes Konzernergebnis

Umso erfreulicher ist der Blick auf das Konzernergebnis. Dieses stieg deutlich von
123,5 Mio. € auf 215,1 Mio. € beziehungsweise von 1,62 € auf 2,84 € je Aktie.
Verantwortlich hierfur waren insbesondere positive Bewertungseffekte auf unser
Immobilienportfolio.

Auch wenn wir solche Bewertungseffekte nicht unmittelbar beeinflussen kdnnen, zeigt
die positive Entwicklung doch, dass die Qualitat und Attraktivitat unseres Portfolios
vom Markt honoriert werden.

Chart 16: Bilanz, Finanzierungskraft und innerer Wert

Werfen wir nun gemeinsam einen Blick auf unsere Bilanz.

Zum Jahresende 2025 belief sich die Bilanzsumme auf rund 4,6 Mrd. €. Damit zahlt

die Deutsche EuroShop weiterhin zu den groten bdrsennotierten

Immobiliengesellschaften Deutschlands.
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Die Eigenkapitalquote lag bei 47,1 %. Trotz der anspruchsvollen Rahmenbedingungen

verfugen wir damit nach wie vor Uber eine sehr solide Kapitalausstattung.

Der Loan-to-Value-Wert betrug zum Jahresende 41,3 %. Auf Basis der EPRA-
Methodik lag dieser Wert bei 43,4 %. Auch diese Kennzahlen bewegen sich auf einem

soliden Niveau.

Far Immobilienunternehmen ist neben den laufenden Ertragen aber noch eine weitere
Kennzahl von besonderer Bedeutung: der innere Wert des Unternehmens. Die EPRA
Net Tangible Assets, kurz EPRA NTA, lagen zum Jahresende bei 28,45 € je Aktie nach
29,02 € im Vorjahr.

Der leichte Ruckgang ist vor allem auf die Ausschittung der letztjahrigen Dividende
zuruckzufuhren. Entscheidend ist jedoch: Der innere Wert unserer Gesellschaft liegt
weiterhin deutlich Uber dem Borsenkurs zum Jahresende 2025. Dies unterstreicht die
Substanzqualitat unseres Portfolios und das langfristige Wertpotenzial der Deutsche
EuroShop. Wir arbeiten kontinuierlich daran, Investoren von den Perspektiven unseres
Unternehmens zu Uberzeugen und die Lucke zwischen Borsenkurs und innerem Wert

weiter zu verringern - so wie uns das auch in der Vergangenheit bereits gelungen ist.

Chart 17: Dividende

Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare,
damit komme ich zu einem Thema, das viele von lhnen besonders interessiert: zur
Dividende.

Seit unserem Borsengang im Jahr 2001 steht die Beteiligung unserer Aktionarinnen

und Aktionare am Unternehmenserfolg im Mittelpunkt unserer Kapitalmarktstrategie.

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen Ihnen heute eine Dividende von 1,00 € je Aktie
vor. Der Vorschlag berlcksichtigt sowohl die operative Entwicklung des
Geschaftsjahres 2025 als auch wunsere langfristigen Finanzierungs- und

Investitionsziele.
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Diese Zahl modchte ich kurz einordnen, denn sie liegt deutlich unter der
Vorjahresausschuttung von 2,65 € je Aktie. Die Ausschittung des vergangenen Jahres
setzte sich aus der vorgeschlagenen Basisdividende von 1,00 € und einer zusatzlichen
Komponente von 1,65 € je Aktie zusammen. Diese war durch freie Liquiditat aus dem

laufenden Geschaft und aus der Platzierung unserer Anleihe moglich geworden.

Der heutige Vorschlag von 1,00 € je Aktie knupft somit an die Basisdividende des
Vorjahres an. Gemessen am FFO von 1,95 € je Aktie ist diese Dividende nachhaltig
finanziert und lasst uns zugleich den notwendigen Spielraum fur Investitionen in unser
Portfolio.

Dabei mochte ich ausdrucklich betonen: Auch nach der erfolgreichen Platzierung
unseres Green Bonds bleibt eine verlassliche Dividendenpolitik ein wesentlicher

Bestandteil unseres Selbstverstandnisses als borsennotiertes Unternehmen.

Wir werden auch kunftig einen ausgewogenen Ausgleich zwischen attraktiven

Ausschuttungen, finanzieller Stabilitat und langfristiger Wertentwicklung anstreben.

Chart 18: 25 Jahre Deutsche EuroShop an der Borse

Meine Damen und Herren,
bevor ich auf die Entwicklung unserer Aktie eingehe, mochte ich einen kurzen Moment

innehalten, um auf ein besonderes Ereignis aufmerksam zu machen.

Am 2. Januar dieses Jahres jahrte sich der Borsengang der Deutsche EuroShop zum
25. Mal.

Als die Deutsche EuroShop im Jahr 2001 an die Borse ging, war die ldee ebenso
einfach wie Uberzeugend: Investoren sollten die Mdglichkeit erhalten, sich Uber eine

bdrsennotierte Gesellschaft an hochwertigen Shoppingcentern zu beteiligen.

Aus dieser Idee ist in den vergangenen 25 Jahren eines der fuhrenden
Shoppingcenter-Portfolios Europas entstanden. Heute umfasst unser Portfolio 21

Shoppingcenter in finf europaischen Landern mit einem Immobilienvermdgen von
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Uber vier Milliarden Euro. In diesen 25 Jahren haben wir zahlreiche Herausforderungen
erlebt - von der Finanz- und Eurokrise Uber die Pandemie bis hin zum Inflationsschock

und tiefgreifenden Wandel des Einzelhandels.

Und dennoch hat die Deutsche EuroShop ihr Geschaftsmodell kontinuierlich
weiterentwickelt und ihre Position im Markt behauptet. Immer wieder haben wir es
geschafft, Herausforderungen im Immobilienmarkt, im Einzelhandel und am
Kapitalmarkt in Erfolge fur die Deutsche EuroShop zu verwandeln. Darauf kdnnen wir

gemeinsam stolz sein.

Mein besonderer Dank gilt an dieser Stelle allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern,
unseren Geschaftspartnern, den Mitgliedern von Vorstand und Aufsichtsrat der
vergangenen Jahre sowie naturlich lhnen, unseren Aktionarinnen und Aktionaren, die

uns auf diesem Weg begleitet haben.

Chart 19: Entwicklung der Aktie

Nach dem Blick auf die vergangenen 25 Jahre lassen Sie uns nun auf die Entwicklung

unserer Aktie im Geschaftsjahr 2025 schauen.

Die Deutsche-EuroShop-Aktie schloss das Bdrsenjahr 2025 bei 18,84 €. Zusatzlich
erhielten unsere Aktionarinnen und Aktionare im vergangenen Jahr eine Dividende
von 2,65 € je Aktie.

Wie viele Immobilienwerte wurde auch unsere Aktie im vergangenen Jahr weiterhin
von den Entwicklungen an den Kapitalmarkten beeinflusst. Zinsniveau,
Inflationserwartungen und die allgemeine Einschatzung des Immobiliensektors
spielten dabei eine wesentliche Rolle. Gleichzeitig blieb die Bewertung unserer Aktie
deutlich unter dem inneren Wert des Unternehmens.

Zum Jahresende stand einem Bdrsenkurs von 18,84 € ein EPRA NTA von 28,45 € je
Aktie gegenuber. Eine solche Diskrepanz zwischen Borsenwert und innerem Wert
kann unterschiedliche Ursachen haben. Sie andert jedoch nichts an der Qualitat

unseres Portfolios und nichts an unserer Uberzeugung, dass sich langfristig
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nachhaltige Ertragskraft und hochwertige Immobilienwerte auch im Kapitalmarkt

widerspiegeln werden.

Chart 20: Entwicklung des Total Shareholder Return seit 2022

Hinsichtlich unserer Performance am Kapitalmarkt mochte ich erganzend folgende
Fragen beantworten:
¢ Wie haben sich insbesondere die jingsten Erfolge der Deutsche EuroShop flr
Sie als unsere geschatzten Aktionarinnen und Aktionare Ubersetzt?
¢ Wie sieht die Gesamtrendite, der sogenannte Total Shareholder Return aus —

auch im Vergleich zu unseren Wettbewerbern?

Die Antworten darauf sind sehr erfreulich, denn wir haben eine starke Performance
erzielt. Seit Beginn des Jahres 2022, dem Jahr der Ubernahme durch Oaktree und
CURA und der damit einhergehenden strategischen Neuausrichtung der Deutsche
EuroShop, haben unsere Aktionare bis zum Jahresende 2025 eine beeindruckende
Gesamtrendite von rund 87 % erzielt. Damit zahlen wir zu den drei besten
Unternehmen im unmittelbaren Wettbewerbsumfeld. Der seitdem auf Uber 20,00 €
gestiegene Aktienkurs und die vorgeschlagene Dividende von 1,00 € je Aktie fur das

Geschaftsjahr 2025 sind in dieser Performance noch nicht enthalten.

Chart 21: Unsere Aktionarsstruktur

Lassen Sie mich abschlielend noch einen Blick auf unsere Aktionarsstruktur werfen.
Die Aktionarsstruktur der Deutsche EuroShop blieb im vergangenen Jahr weitgehend
stabil. Unser Grof3aktionar Hercules BidCo hielt zum Jahresende 77,2 % der Anteile.
Weitere bedeutende Aktionare waren Maren Otto mit 6,6 % sowie institutionelle und

private Investoren im Streubesitz.

Besonders bemerkenswert ist die hohe Kontinuitat unserer Aktionarsbasis.
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Viele Investoren begleiten die Deutsche EuroShop seit Jahren und Jahrzehnten. Das
betrachten wir als Ausdruck gro3en Vertrauens und gleichzeitig als Verpflichtung,

weiterhin verantwortungsvoll und langfristig zu handeln.

Chart 22: Nachhaltigkeit als Bestandteil unseres Geschaftsmodells

Lassen Sie mich noch auf ein Thema eingehen, das fur Unternehmen, Investoren und

Finanzierungspartner gleichermal3en an Bedeutung gewonnen hat: Nachhaltigkeit.

Fir die Deutsche EuroShop bedeutet Nachhaltigkeit vor allem, Immobilien langfristig
attraktiv, wettbewerbsfahig und wirtschaftlich erfolgreich zu machen und zu halten.
Dabei geht es nicht um kurzfristige Trends, sondern um eine verantwortungsvolle

Unternehmensflihrung und die langfristige Entwicklung von Immobilienwerten.

Im vergangenen Jahr haben wir unsere Nachhaltigkeitsaktivitaten konsequent
weiterentwickelt. Ein wichtiger Schritt war die Einfuhrung verschiedener konzernweiter
ESG-Richtlinien. Dazu gehdren unter anderem ein Verhaltenskodex fur Mitarbeitende,
ein Verhaltenskodex fur Geschaftspartner sowie neue Richtlinien zu Klima und
Energie, Wasser, Umwelt und Abfall. Damit schaffen wir einen verbindlichen Rahmen
fur nachhaltiges Handeln innerhalb unseres Unternehmens und entlang unserer

Wertschopfungskette.

Nachhaltigkeit ist fur uns kein separates Projekt. Sie ist ein Bestandteil guter
Unternehmensfuhrung und ein  wichtiger  Faktor fur die langfristige
Wettbewerbsfahigkeit unserer Shoppingcenter. Auch unser im vergangenen Jahr

erfolgreich platzierter Green Bond steht in diesem Zusammenhang.

Mit unserem Green Finance Framework haben wir klare Kriterien definiert, welche
Investitionen als nachhaltig eingestuft werden und wie die Mittelverwendung

transparent dokumentiert wird.

Damit verbinden wir wirtschaftliche Stabilitat, transparente Finanzierung und
langfristige Verantwortung. Und genau dieser Ansatz wird auch kunftig ein wichtiger

Bestandteil unserer Unternehmensstrategie bleiben.
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Chart 23: Umwandlung der Deutsche EuroShop AG in eine SE

Meine Damen und Herren,

auf der heutigen Hauptversammlung bitten wir Sie auch um Zustimmung zu einem
weiteren Entwicklungsschritt unserer Gesellschaft: der geplanten Umwandlung der
Deutsche EuroShop AG in die Deutsche EuroShop SE - eine Europaische
Gesellschaft, lateinisch Societas Europaea.

Dabei handelt es sich nicht um eine Veranderung unseres Geschaftsmodells und auch
nicht um eine Neuausrichtung unseres Unternehmens. Vielmehr sehen wir in der
Rechtsform der Europaischen Gesellschaft die zeitgemale und zur heutigen
Unternehmenskultur passende Rechtsform flr die Deutsche EuroShop. Die
Umwandlung in eine SE unterstreicht unser Selbstverstandnis als ein europaisch und
international ausgerichtetes Unternehmen. Zugleich schafft sie einen modernen und
langfristig geeigneten Rahmen fur die weitere Entwicklung unseres Konzerns. Daruber
hinaus ermdglicht uns die SE, die bewahrte Corporate-Governance-Struktur im

dualistischen Leitungssystem der Gesellschaft unverandert fortzufiihren.

Die Deutsche EuroShop investiert seit vielen Jahren erfolgreich in mehreren
europaischen Landern. Unsere Immobilien befinden sich heute in Deutschland,
Osterreich, Polen, Tschechien und Ungarn. Zudem stammen unsere Aktiondrinnen

und Aktionare langst nicht mehr ausschliel3lich aus Deutschland.

Vor diesem Hintergrund halten Vorstand und Aufsichtsrat die SE-Rechtsform fur einen
zeitgemalen und langfristig geeigneten Rahmen flr die weitere Entwicklung unserer

Gesellschaft.

Die Europaische Gesellschaft ist heute eine etablierte und international anerkannte

Rechtsform, die von zahlreichen bdrsennotierten Unternehmen in Europa genutzt wird.

Wichtig ist uns dabei ein Punkt: Fur Sie als Aktionarinnen und Aktionare andert sich
durch die Umwandlung praktisch nichts. Es wird keine neue Gesellschaft gegrindet,

keine Vermdgenswerte werden Ubertragen und auch die Bdrsennotierung bleibt
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unverandert bestehen. lhre Aktien werden automatisch Aktien der Deutsche EuroShop

SE. Umfang und Inhalt Ihrer Beteiligung bleiben unverandert erhalten.

Ebenso bleiben Sitz und Hauptverwaltung der Gesellschaft in Hamburg. Auch die
bewahrte dualistische Fuhrungsstruktur mit Vorstand und Aufsichtsrat wird

unverandert fortgefuhrt.

Naturlich verursacht eine solche Umwandlung Aufwand und einmalige Kosten. Die
hierflr veranschlagten Kosten werden sich schatzungsweise auf maximal 500.000 €
belaufen. Ein unmittelbarer wirtschaftlicher Vorteil fur Aktionarinnen und Aktionare ist
damit nicht verbunden, die Umwandlung schafft jedoch eine moderne und langfristig
geeignete Rechtsform fur unser Unternehmen.

Vorstand und Aufsichtsrat sind Uberzeugt, dass die SE die internationale Ausrichtung
der Deutsche EuroShop kunftig noch besser widerspiegelt, Wachstum ermoglicht und
gleichzeitig die Kontinuitat und Stabilitat unserer Gesellschaft wahrt.

Deshalb bitten wir Sie um Ihre Zustimmung zu Tagesordnungspunkt 9.

Chart 24: Ausblick auf das Geschaftsjahr 2026

Meine Damen und Herren,

nach dem Ruckblick auf das Geschaftsjahr 2025 und dem Blick auf die strategischen
Themen der Gegenwart mochte ich zum Abschluss auf das laufende Geschaftsjahr
eingehen.

Das Umfeld bleibt auch 2026 anspruchsvoll. Die geopolitischen Unsicherheiten
bestehen fort, die wirtschaftliche Dynamik in Deutschland bleibt verhalten und die
Kapitalmarkte reagieren weiterhin sensibel auf geldpolitische und konjunkturelle
Entwicklungen. Gleichzeitig sehen wir aber auch positive Signale. Die Inflation hat sich
gegenuber den Hochststanden der Jahre 2022 und 2023 deutlich normalisiert, auch
wenn sie zuletzt wieder leicht zugenommen hat. Die Europaische Zentralbank hat
darauf in der vergangenen Woche reagiert und ihren Einlagensatz erstmals seit

September 2023 wieder angehoben - um 25 Basispunkte auf 2,25 %. Damit liegen die
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Zinsen weiterhin deutlich unter den Hochststanden der vergangenen Jahre, und die

Kaufkraft vieler Haushalte entwickelt sich stabil.

Fur die Deutsche EuroShop ist das Jahr 2026 insgesamt planmafRig gestartet. Im
ersten Quartal lagen die Besucherzahlen nahezu auf Vorjahresniveau. Unsere
Vermietungsquote blieb stabil und die Umsatze unserer Mieter lagen 5 % Uber dem
Vorjahresniveau. Auch die wesentlichen Finanzkennzahlen bewegten sich im Rahmen

unserer Erwartungen.

Besonders positiv stimmt uns, dass sich unsere Investitionen der vergangenen Jahre

zunehmend in der operativen Entwicklung widerspiegeln.

Der Food Garden im Main-Taunus-Zentrum, der Food & Fun Park im Rhein-Neckar-
Zentrum, sowie zahlreiche weitere Investitionsprojekte im Portfolio leisten positive
Beitrage zur Attraktivitdt der Standorte und bestatigen unseren Ansatz,

Shoppingcenter kontinuierlich weiterzuentwickeln.

Flr das Gesamtjahr 2026 erwarten wir Umsatzerlése zwischen 269 und 277 Mio. €.
Das EBIT soll zwischen 211 und 219 Mio. € liegen. Fur das EBT, das Ergebnis vor
Steuern und Bewertung, sowie fur die FFO rechnen wir jeweils mit einem Wert
zwischen 134 und 142 Mio. €.

Die Deutsche EuroShop verfugt Uber ein hochwertiges Portfolio, eine solide Bilanz,
langfristige Finanzierungspartner und attraktive Standorte in wirtschaftlich starken
Regionen Europas. Deshalb blicken wir trotz aller Herausforderungen mit Zuversicht
auf das laufende Geschaftsjahr.

Chart 25: Schlusswort

Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare,

damit komme ich zum Ende meiner Ausfihrungen.
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Wenn wir auf das vergangene Jahr zurickblicken, sehen wir ein solides Geschaftsjahr
mit einer stabilen operativen Entwicklung, einer erfolgreichen Anleiheplatzierung und

wichtigen Fortschritten bei der Weiterentwicklung unseres Portfolios.

Wenn wir auf die vergangenen 25 Jahre zurtickblicken, sehen wir ein Unternehmen,
das zahlreiche Herausforderungen gemeistert und sich immer wieder erfolgreich an

veranderte Rahmenbedingungen angepasst hat.

Und wenn wir nach vorne schauen, sehen wir gute Chancen fur hochwertige

Shoppingcenter an starken Standorten.

Denn bei allen Veranderungen, die wir im Handel und im Immobilienmarkt erleben,
bleibt eines unverandert: Menschen mdéchten einkaufen, sich treffen, essen gehen,
Freizeit verbringen und gemeinsame Erlebnisse schaffen. Genau dieser Gedanke
steckt auch hinter dem Motto unseres diesjahrigen Geschaftsberichts: "Feel the
Shopamin" steht fur die Freude am Entdecken, fur gemeinsame Erlebnisse und fur die

besondere Atmosphare, die Menschen immer wieder in unsere Shoppingcenter zieht.

Oder anders formuliert: Shoppingcenter sind erfolgreich, wenn Menschen gerne dort
sind. Und genau daran arbeiten wir jeden Tag.

Ich bin Uberzeugt, dass unsere Shoppingcenter auch kunftig attraktive Orte flr
Besucher, erfolgreiche Standorte fur unsere Mieter und wertvolle Investments fur

unsere Aktionarinnen und Aktionare bleiben werden.
Mein herzlicher Dank gilt meinem Team, unseren Geschaftspartnern, den Mitgliedern
des Aufsichtsrats sowie |hnen, unseren Aktiondrinnen und Aktionaren, fur lhr

Vertrauen und lhre Unterstutzung.

Ich danke lhnen fir |hre Aufmerksamkeit und freue mich nun auf lhre Fragen und

Anmerkungen.
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