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KENNZAHLEN

in Mio.€ 2019 2018 +/-
Umsatzerldse 2259 225,0 0%
EBIT 197,5 1991 -1%
Finanzergebnis (ohne Bewertungsergebnis) -34,3 -38,2 10%
EBT (ohne Bewertungsergebnis') 1631 160,9 1%
Bewertungsergebnis’ -120,0 -58,3 -106%
Konzernergebnis 1121 79,4 41%
FFO je Aktie in € 2,42 2,43 0%
Ergebnis je Aktie in € 1,81 1,29 40%
EPRA Earnings je Aktie in € 2,56 2,39 7%
Eigenkapital? 2.601,5 2.573,4 1%
Verbindlichkeiten 1.957,1 2.036,8 -4%
Bilanzsumme 4.558,6 4.610,2 -1%
Eigenkapitalquote in %2 57,1 55,8
Loan to value (LTV) in % 31,5 31,8
Liguide Mittel 1481 116,3 27%
Net Asset Value (EPRA) 2.613,4 2.667,5 -2%
Net Asset Value je Aktie (EPRA) 42,30 43,17 2%
Dividende je Aktie 0,003 1,45 -100 %
' inklusive des Anteils, der auf die at-equity bilanzierten Gemeinschaftsunternehmen und assoziierten Unternehmen entfallt
inklusive Fremdanteile am Eigenkapital
Vorschlag
UMSATZ EBIT EBT’ FFO je Aktie
in Mio. € in Mio. € in Mio. € in€
225.0 2259 1991 1975 s 163,1 2,54
2185 192,4
2,43 2,42
153,3
2017 2018 2019 2017 2018 2019 2017 2018 2019 2017 2018 2019

ohne Bewertungsergebnis
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LUSAM

MEN -

GEFASSTER
LAGEBERICHT

Die im zusammengefassten Lagebericht bereitgestellten Informati-
onen gelten, soweit nicht gesondert vermerkt, sowohl fur den Kon-
zern als auch fir die Deutsche EuroShop AG. In einem gesonderten
Kapitel des zusammengefassten Lageberichts wird tGber den Einzel-
abschluss der Deutsche EuroShop AG berichtet.

GRUNDLAGEN DES KONZERNS

GESCHAFTSMODELL DES KONZERNS, ZIELE
UND STRATEGIE

Die Deutsche EuroShop ist eine Aktiengesellschaft nach deut-
schem Recht. Der Sitz der Gesellschaft ist in Hamburg. Die Deutsche
EuroShop ist Deutschlands einzige Aktiengesellschaft, die aus-
schlieBlich in Shoppingcenter an erstklassigen Standorten investiert.
Zum Immobilienportfolio gehoren 21 Einkaufszentren in Deutsch-
land, Osterreich, Polen, Ungarn und Tschechien. Die ausgewiesenen
Umsatze erzielt der Konzern aus den Mieterldosen der vermieteten
Flachen in den Einkaufszentren.

Die Einkaufszentren werden von eigenstandigen Gesellschaften
gehalten, Uber die die Deutsche EuroShop an zwolf Shoppingcentern
zu 100 % und an neun Shoppingcentern mit 50 % bis 75 % beteiligt ist.
Weitere Informationen zur Einbeziehung dieser Gesellschaften in den
Konzernabschluss sind im Konzernanhang aufgefihrt.

Konzernfiihrende Gesellschaft ist die Deutsche EuroShop AG. Sie ist
verantwortlich fir Unternehmensstrategie, Portfolio- und Risiko-
management, Finanzierung und Kommunikation. Der Deutsche
EuroShop-Konzern ist zentral und in einer personell schlanken
Struktur organisiert.

Ziele und Strategie

Die Unternehmensfiihrung konzentriert sich auf Investments in qua-
litativ hochwertige Shoppingcenter in Innenstadtlagen und an etab-
lierten Standorten, die das Potenzial fir eine dauerhaft stabile Wert-
entwicklung haben. Die Erwirtschaftung eines hohen Liquiditats-
Uberschusses aus der langfristigen Vermietung der Shoppingcenter,
der zu einem wesentlichen Teil als jahrliche Dividende an die Aktio-
nare ausgeschuttet werden kann, ist ein wichtiges Anlageziel. Dazu
investiert die Gesellschaft ihr Kapital nach dem Grundsatz der
Risikostreuung in Shoppingcenter in verschiedenen europaischen
Regionen; den Schwerpunkt bildet Deutschland. Indexierte und
umsatzgebundene Gewerbemieten gewahrleisten die gewiinschte
hohe Rentabilitat.

Mit bis zu zehn Prozent des Eigenkapitals kann sich die Gesellschaft

im Rahmen von Joint Ventures an Shoppingcenter-Projektentwick-
lungen im Fruhstadium beteiligen.

Deutsche EuroShop / Finanzbericht 2019
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Die Finanzierung neuer Investments soll in einem ausgewogenen
Verhaltnis zueinander stehen, und der Fremdfinanzierungsanteil im
Konzern 55% dauerhaft nicht lbersteigen. Grundsatzlich werden
Zinssatze bei der Aufnahme oder Prolongation von Darlehen lang-
fristig gesichert. Ziel ist es, die Duration (durchschnittliche Zins-
bindungsdauer) bei tiber finf Jahren zu halten.

Ertragsstarkes und wertbestandiges Portfolio

Die Deutsche EuroShop verfligt Giber ein ausgewogen diversifizier-
tes Portfolio aus deutschen und europaischen Shoppingcentern.
Bei Investitionen konzentriert sich die Unternehmensfihrung auf
la-Lagen in Stadten mit einem Einzugsgebiet von mindestens
300.000 Einwohnern, die einen hohen Grad an Investitionssicher-
heit bieten.

Gelegenheiten nutzen, Werte maximieren

Im Rahmen einer ,Buy & Hold"-Strategie legt das Management stets
mehr Wert auf die Qualitat und Rendite der Shoppingcenter als auf
die Wachstumsgeschwindigkeit des Portfolios. Es beobachtet den
Markt kontinuierlich und agiert als Kaufer, wenn sich eine Gelegen-
heit ergibt.

Durch kurze Entscheidungswege und hohe Flexibilitat in Bezug auf
mogliche Beteiligungs- und Finanzierungsstrukturen kann sich die
Deutsche EuroShop auf unterschiedlichste Wettbewerbssituationen
einstellen. Parallel dazu fokussiert sich die Konzernleitung auf die
Wertoptimierung der vorhandenen Objekte im Portfolio.

Differenziertes Mietensystem

Ein wichtiger Bestandteil des Vermietungskonzepts ist ein differen-
ziertes Mietensystem. Wahrend Einzeleigentimer in Innenstadten
oftmals darauf bedacht sind, die hochstmogliche Miete fir ihre
Immobilien zu erzielen (und dabei ein monostrukturiertes Einzel-
handelsangebot entsteht), sorgt das Management der Deutsche
EuroShop mit einer Mischkalkulation fir einen attraktiven Branchen-
mix und langfristig optimierte Mietertrage. Die Mietpartner zahlen
eine branchenibliche Miete, die sich regelmaBig im Wesentlichen
aus einer an den Verbraucherpreisindex gekoppelten Mindestmiete
sowie einer umsatzabhangigen Miete zusammensetzt.

Konzept des Erlebnis-Shoppings

Das Centermanagement hat die Deutsche EuroShop an einen erfah-
renen externen Partner, die Hamburger ECE Projektmanagement
G.m.b.H.&Co. KG (ECE), ausgelagert. Die ECE entwickelt, plant, rea-
lisiert, vermietet und managt seit 1965 Einkaufszentren. Mit der-
zeit rund 195 Einkaufszentren im Management ist das Unternehmen
europaischer Marktfihrer. Die Deutsche EuroShop sieht in einem
professionellen Centermanagement den Schlissel zum Erfolg eines
Shoppingcenters. Es sorgt nicht nur fiir einheitliche Offnungszeiten
und eine stets freundliche, helle, sichere und saubere Einkaufs-
atmosphare, sondern macht mit teils auBergewdhnlichen Waren-
inszenierungen, Aktionen und Ausstellungen Shopping zum Erlebnis.
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Die durchschnittlich 500.000 bis 600.000 Menschen, die taglich
die 21 Deutsche EuroShop-Center besuchen, lassen sich von der
Branchenvielfalt, aber auch von Aktionen wie Autoausstellungen,
Castingshows, Modenschauen und Kinderattraktionen verschiedens-
ter Art begeistern. Die Einkaufszentren werden so zu Marktplatzen,
auf denen stets Neues und Spektakulares geboten wird.

STEUERUNGSSYSTEM

Der Vorstand der Deutsche EuroShop AG leitet das Unternehmen
nach den aktienrechtlichen Bestimmungen und einer Geschaftsord-
nung. Die Aufgaben, Verantwortlichkeiten und Geschaftsverfahren
des Vorstands sind in einer Geschaftsordnung sowie einem
Geschaftsverteilungsplan festgelegt.

Aus den Zielen, eine dauerhaft stabile Wertentwicklung der
Shoppingcenter zu erreichen und einen hohen Liquiditatsiberschuss
aus deren langfristiger Vermietung zu erwirtschaften, leiten sich die
Steuerungsgrofen (Leistungsindikatoren) ab. Dies sind Umsatz, EBIT
(Earnings before Interest and Taxes), EBT (Earnings before Taxes)
ohne Bewertungsergebnis und FFO (Funds from Operations).

Auf Basis einer dreijahrigen Mittelfristplanung je Shoppingcenter
wird einmal jahrlich eine aggregierte Konzernplanung erstellt, und
die Zielvorgaben fir die SteuerungsgroBen werden festgelegt. Unter-
jahrig (quartalsweise) erfolgt auf Konzernebene ein regelmafiger
Abgleich der aktuellen Geschaftsentwicklung mit den Zielvorgaben
und der aktuellen Hochrechnung. Des Weiteren werden mithilfe von
monatlichen Controllingberichten die Werttreiber der Steuerungs-
groBen, wie beispielsweise Mieterlose, Frequenzen und Nachvermie-
tungsstand, iberwacht. Dies ermdglicht es, rechtzeitig erforderliche
Sofortmafnahmen zu ergreifen.

Der Aufsichtsrat Uberwacht und berat den Vorstand bei der
Geschaftsfihrung nach den aktienrechtlichen Bestimmungen und
einer Geschaftsordnung. Er bestellt die Vorstandsmitglieder, und
wesentliche Geschafte des Vorstands bendtigen seine Zustimmung.
Der Aufsichtsrat besteht aus neun Mitgliedern, die alle von der
Hauptversammlung gewahlt werden.

Die Bestellung und Abberufung von Mitgliedern des Vorstands
erfolgt auf der Grundlage der §§ 84, 85 AktG. Anderungen der Sat-
zung richten sich nach den §§ 179, 133 AktG, wobei der Aufsichts-
rat auch ermachtigt ist, die Satzung ohne Beschluss der Hauptver-
sammlung an neue gesetzliche Vorschriften anzupassen, die fur die
Gesellschaft verbindlich werden, sowie Anderungen der Satzung zu
beschlieBen, die nur die Fassung betreffen.

Weitere Informationen zu Vorstand und Aufsichtsrat sind in der
Erklarung zur Unternehmensfihrung zu finden.
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WIRTSCHAFTSBERICHT

GESAMTWIRTSCHAFTLICHE UND BRANCHEN-
BEZOGENE RAHMENBEDINGUNGEN

Im Jahr 2019 ist das deutsche Bruttoinlandsprodukt (BIP) nach
Berechnungen des Statistischen Bundesamtes um 0,6 % gestiegen.
Im Vergleich zu den beiden vorangegangenen Jahren, in denen das
Wachstum 1,5% (2018) und 2,5% (2017) betrug, hat die Dynamik
deutlich nachgelassen. Positive Wachstumsimpulse kamen weiterhin
vor allem aus dem Inland, insbesondere durch gestiegene Konsum-
ausgaben sowie durch anhaltend hohe Bauinvestitionen. Die Aus-
gaben der privaten Haushalte, die von der positiven Entwicklung am
Arbeitsmarkt profitierten, legten preisbereinigt um 1,6% und die
Ausgaben des Staates um 2,5% zu. Die Bauinvestitionen stiegen 2019
preisbereinigt um 3,8 %, hier wurde im Vergleich zum Vorjahr insbe-
sondere mehr im Tiefbau und im Wohnungsbau investiert.

Auch auf dem Arbeitsmarkt hat sich der positive Trend der letzten
Jahre fortgesetzt. Die Zahl der Arbeitslosen lag im Jahresdurch-
schnitt bei 2,3 Millionen, was einer Arbeitslosenquote von 5,0%
(i. Vj. 5,2 %) entsprach. Die Verbraucherpreise in Deutschland stiegen
gegeniiber 2018 um 1,4%. Der im Vergleich zum Vorjahr niedrigere
Preisanstieg war durch die verhaltene und unterjahrig sogar teil-
weise ricklaufige Preisentwicklung im Bereich Energie von 1,4%
(i. Vj. 4,6 %) bedingt.

Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes sind die Reallohne
und -gehalter der Arbeitnehmer 2019 um 1,2 % gestiegen. In einem
Umfeld mit weiterhin hoher Beschaftigung und steigenden Real-
einkommen ging die Konsumneigung der Verbraucher im Vergleich
zum Vorjahr leicht zuriick, befand sich aber nach Einschadtzung der
GfK weiter auf einem sehr guten Niveau. Die Sparquote lag 2019 mit
10,9% (i. Vj. 11,0%) nahezu auf Vorjahresniveau und die privaten
Konsumausgaben, die 52,2% des BIP ausmachten, stiegen preis-
bereinigt um 1,6% an.

Basierend auf vorlaufigen Berechnungen des Statistischen Bundes-
amtes erzielte der deutsche Einzelhandel (inklusive Onlinehandel)
im Berichtsjahr nominal 1,7 % und real 0,8 % mehr Umsatz als 2018.
Zur positiven Umsatzentwicklung des Einzelhandels trug erneut vor
allem der wachsende Onlinehandel bei. Nach Berechnungen des
Handelsverband Deutschland (HDE) stieg der Umsatz im Online-
geschaft im Vergleich zum Vorjahr um rund 8,4% auf nunmehr
ca. 57,8 Mrd. € an. Das entsprach einem Anteil von etwa 10,4% am
gesamten Einzelhandelsumsatz 2019, der sich nach HDE-Angaben
auf 537,4 Mrd. € belief. Der stationare Einzelhandel in Deutschland
erzielte 2019 ein nominales Umsatzwachstum von 1,3 %, wobei der
fir Shoppingcenter wichtige stationare Modehandel nach Angaben
des Fachmagazins TextilWirtschaft um 2,0 % niedrigere Umsatze
verzeichnete.

Die Konkurrenzsituationen der Center im Portfolio der Deutsche
EuroShop werden zum einen durch die Geschafte der jeweiligen
Innenstadte sowie der Einkaufszentren im Einzugsgebiet bestimmt.
Zum anderen befinden sich die Center aber auch im Wettbewerb
zu den Innenstadten benachbarter Oberzentren. So stellen z.B. die
Innenstadte von Dortmund fir das Allee-Center Hamm, Mannheim
fir das Rhein-Neckar-Zentrum in Viernheim sowie Braunschweig fir
die City-Galerie Wolfsburg wichtige Wettbewerber dar.

Weiterer Wettbewerb fiir den innerstadtischen Einzelhandel kann
durch die Ansiedlung von Factory-/Designer-Outlet-Centern auB3er-
halb der Stadtgrenzen auf der grinen Wiese, aber auch teilweise in
Stadtlagen entstehen. So wird in Remscheid, im Einzugsgebiet unse-
res Wuppertaler Shoppingcenters, seit Langerem eine grof3flachige
Projektentwicklung geplant. Insgesamt stieg die Summe der Ver-
kaufsflachen im Einzelhandel in Deutschland 2019 nach Schatzun-
gen der GfK um 0,6% (i. Vj. +0,6 %) an.

Neben dem weiter wachsenden Verkaufsflachenangebot verstarkt
insbesondere der kontinuierlich und stark wachsende Online-
handel die Wettbewerbssituation im stationaren Einzelhandel und in
unseren Shoppingcentern und absorbiert weiterhin einen grof3en Teil
des Umsatzwachstums des Einzelhandels.

Einzelhandel

Nach Berechnungen von JLL, einem Beratungsunternehmen im
Immobilienbereich, ist im Jahr 2019 der Vermietungsumsatz von
Einzelhandelsflachen in Deutschland, trotz gedampfter Stimmung
im Einzelhandel, um 4% auf 500.100 m? angestiegen. Die durch-
schnittlich angemietete Fldchengréfe hat sich dabei auf 430 m?
(i. Vj. 445 m?) verringert. 54% (i. Vj. 52 %) der Vertragsabschliisse
bezogen sich auf Flichen mit weniger als 250 m?.

Knapp 11% aller Einzelhandelsumsatze in Deutschland wurden 2019
online generiert. Besonders stark gewachsen (+14,2 %) ist der Online-
handel mit Fast Moving Consumer Goods (Konsumgiter, die beson-
ders haufig gekauft und in der Regel taglich benotigt werden wie
z.B. Lebensmittel, Reinigungsmittel und Korperpflegeprodukte), der
gemessen an seinem Anteil am Gesamtumsatz im Lebensmittel-
einzelhandel (<1,3%) aber weiterhin ein Nischengeschaft blieb.
Das grofite Segment Elektronikartikel & Telekommunikation wuchs
um 11,5%, wahrend das umsatzmafig zweitgroBte Einzelhandels-
segment Mode um 11,4% zulegte. Der Online-Anteil des Umsatzes
mit Bekleidung und Textilien ist 2019 nach Berechnungen des
Bundesverbands des Deutschen Textileinzelhandels um rund funf
Prozent gewachsen und lag bei 23,5 %.

Der Trend, dass reine Onlinehandler physische Shops in zentralen
Lagen anmieten oder stationare Einzelhandler im Rahmen von
Firmenakquisitionen Ubernehmen bzw. Kooperationen mit stationa-
ren Einzelhandlern eingehen, um eine flr die Konsumenten immer
wichtiger werdende Multi-Channel-Fahigkeit zu erreichen, setzte
sich auch 2019 fort. Der Online- und Offlinehandel wachst wie in den
Vorjahren weiter zusammen.

Deutsche EuroShop / Finanzbericht 2019
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Immobilienmarkt

Mit einem Anstieg des Transaktionsvolumens um 15,6% auf 91,3 Mrd. €
(i. Vj. 79,0 Mrd. €) erreichte der Investmentmarkt fir Immobilien in
Deutschland nach Angaben von JLL einen neuen Rekordwert. Dabei
dominieren mit rund 64 % des Transaktionsvolumens weiterhin die
Assetklassen Blro und Wohnen. Auf Einzelhandelsimmobilien ent-
fiel ein Anteil von 12% (i. Vj. 13 %).

Investitionen in deutsche Shoppingcenter summierten sich im
Gesamtjahr 2019 auf knapp 1,8 Mrd. € (i. Vj. 1,4 Mrd. €), was einem
Anstieg von 29 % gegeniber dem sehr schwachen Vorjahr entspricht.
JLL nennt die hohere Anzahl von einigen grof3volumigen Transakti-
onen als einen Grund fiir den Anstieg. Das durchschnittliche Volu-
men stieg von 56,7 Mio.€ auf 71,9 Mio.€. Wie im Vorjahr waren es
auch 2019 vor allem deutsche Investoren, die 71% der Investitionen
in deutsche Einzelhandelsimmobilien auf sich vereinten.

Der Onlinehandel zeigt sich immer intensiver als starker Konkurrent
zum stationaren Handel und gestaltet die Transaktionsprozesse als
schwierig und langatmig. Dies ist auch an steigenden Renditen fir
Investments in Deutschland zu beobachten. Nach Angaben von JLL
lagen sie fur Top-Shoppingcenter in Deutschland zum Jahresende
bei durchschnittlich ca. 4,5% (i. Vj. 4,1%).

Entwicklung des Aktienkurses

Nach einem Jahresschlusskurs 2018 von 25,34€ ist die Aktie der
Deutsche EuroShop AG in einem weiterhin anhaltend weltweit
schwierigen Marktumfeld fir Shoppingcenter-Aktien mit einem
leicht positiven Impuls in das Jahr gestartet und pendelte dann
zunachst in einem Korridor zwischen 26,00 € und 27,40€. Am 21. Mai
2019 ging die Aktie mit 27,44 € aus dem Xetra-Handel und erreichte
damit den hochsten Kurs des Jahres. Nach dem Dividendenabschlag
Mitte Juni entwickelte sich der DES-Kurs deutlich negativ, bis am
16. August 2019 der Periodentiefstkurs mit 22,54 € verzeichnet
wurde. Anschlieend erholte sich die Aktie und schloss die Berichts-
periode am 30. Dezember 2019 mit 26,42 € ab. Unter Berucksichti-
gung der am 17. Juni 2019 ausgeschiitteten Dividende von 1,50 € je
Aktie entspricht dies einer Performance von +10,4 % (i. Vj. -21,8 %).
Die Marktkapitalisierung der Deutsche EuroShop belief sich Ende
2019 auf 1,63 Mrd. €.

Deutsche EuroShop / Finanzbericht 2019

GESCHAFTSVERLAUF UND GESAMTAUS-
SAGE ZUR WIRTSCHAFTLICHEN LAGE DES
KONZERNS

Wesentliche Konzernkennzahlen

Prognose 01.01.- 01.01.-
in Mio. € 2019 31.12.2019 31.12.2018 +/-
Umsatzerlose 222-226 2259 2250 04%
EBIT 194-198 1975 1991 -08%
EBT (ohne
Bewertungsergebnis ) 159-162 1631 1609 1.4%
EPRA?°® Earnings 158,3 1474 7.4%
FFO 148-151 149,6 1504 -05%
Eigenkapitalquote
in %3 57,1 55,8
LTV-Verhaltnis in %* 31,3 31,8
Prognose 01.01.- 01.01.-
in€ 2019 31.12.2019 31.12.2018 +/-
EPRAZ5 Earnings
je Aktie 2,56 239 71%
FFO je Aktie 2,40-2,44 2,42 2,43 -04%
EPRAZNAV je Aktie 42,30 4317 -20%
Gewichtete Anzahl
der ausgegebenen
Stlickaktien 61.783.594 61.783.594 00%

inklusive des Anteils, der auf die at-equity bilanzierten Gemeinschaftsunternenmen
und assoziierten Unternehmen entfallt

European Public Real Estate Association

inklusive Fremdanteile am Eigenkapital

Loan to Value (LTV): Verhaltnis Nettofinanzverbindlichkeiten (Finanzverbindlichkeiten
abzlglich liquider Mittel) zu langfristigen Vermdgenswerten (Investment Properties
und nach at-equity bilanzierte Finanzanlagen)

Die EPRA Earnings beinhalten in der Berichtsperiode eine einmalige Steuererstattung
inklusive aufgelaufener Zinsen fir Vorjahre. Ohne diese Steuererstattung wiirden die
EPRA Earnings 149,3 Mio. € (+0,8%) bzw. 2,41€ je Aktie betragen.

Das Geschaftsjahr 2019 verlief operativ zufriedenstellend und konnte
innerhalb der prognostizierten Ergebnisbandbreiten abgeschlossen
werden. Die Umsatzerlose stiegen leicht von 225,0 Mio. € im Vorjahr
um 0,4 % auf 225,9 Mio. € (Prognose: 222 bis 226 Mio. €).

Das Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) betrug 197,5 Mio.€
(Prognose: 194 bis 198 Mio.€) und lag um 1,6 Mio. € bzw. -0,8 % leicht
unter dem Vorjahr. Beim Ergebnis vor Steuern und Bewertung (EBT
ohne Bewertung) ergab sich eine Steigerung um 1,4% auf 163,17 Mio. €
(Prognose: 159 bis 162 Mio. €). Unter Einbeziehung der Anfang 2019
berichteten positiven Sondereffekte aus Steuererstattungen fir Vor-
jahre, die im Zusammenhang mit einem im Marz 2019 veroffentlich-
ten Urteil des Grofen Senats des Bundesfinanzhofes (BFH) stehen,
stiegen die EPRA Earnings deutlich um 7,4 % auf 158,3 Mio.€ (ohne
Sondereffekte +0,8%). Die um Bewertungs- und Sondereffekte
bereinigten Funds from Operations (FFO) lagen mit 2,42 € je Aktie
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leicht unter dem Vorjahr (-0,4 %), aber innerhalb der Erwartungen
(Prognose: 2,40 bis 2,44 €). Ohne Sondereffekte entwickelte sich das
operative Ergebnis 2019 trotz eines fortgesetzt wettbewerbsinten-
siven Einzelhandelsumfelds weiter stabil. Vergleichbare Umsatze
bei leicht hoheren operativen Kosten, die durch geringere Zinskosten
kompensiert werden, sind wesentliche Grinde fir diese erzielte
stabile Entwicklung.

ERTRAGSLAGE DES KONZERNS

Die bereits im Vorjahr gestarteten InvestitionsmaBnahmen in die
Modernisierung und Positionierung des Bestandsportfolios sowie
im Durchschnitt gestiegene Ankaufsrenditen und reduzierte Miet-
wachstumserwartungen fir Shoppingcenter in Deutschland
flihrten zu einem negativen Bewertungsergebnis von -120,0 Mio. €
(i. Vj. -58,3 Mio.€). Einen positiven wesentlichen Einfluss auf das
Konzernergebnis von 112,1 Mio. € (i. Vj. 79,4 Mio.€) hatte der Ertrag
aus der Auflosung von latenten Steuern in Hohe von 73,4 Mio. €.
Diese Auflosung ist im Wesentlichen das Ergebnis der im Geschafts-
jahr vollzogenen gesellschaftsrechtlichen Umstrukturierung, die
es zukUnftig erlaubt, die erweiterte gewerbesteuerliche Kiirzung in

einem weiteren Umfang als bisher in Anspruch zu nehmen.

ERTRAGSLAGE
Veranderung

inT€ 01.01.-31.12.2019 01.01.-31.12.2018 +/- in %
Umsatzerlose 225.941 225.047 894 0.4
Grundsticksbetriebs- und verwaltungskosten -24.429 -22.183 -2.246 -10,1
NoOI 201.512 202.864 -1.352 -0,7
Sonstige betriebliche Ertrage 1.915 1.828 87 4,8
Sonstige betriebliche Aufwendungen -5.958 -5.5657 -401 -7,2
EBIT 197.469 199.135 -1.666 -0,8

At-equity-Ergebnis 4.345 27.602

Bewertungsergebnis (at-equity) 25.854 2.608

Latente Steuern (at-equity) 417 477
At-equity-Ergebnis (operativ) 30.616 30.687 -71 -0,2
Zinsaufwendungen -49.256 -52.726 3.470 6,6
Kommanditisten zustehende Ergebnisanteile -18.443 -18.448 5 0,0
Ubriges Finanzergebnis 2.745 2.286 459 201
Finanzergebnis (ohne Bewertungsergebnis) -34.338 -38.201 3.863 10,1
EBT (ohne Bewertungsergebnis) 163.131 160.934 2.197 1,4

Bewertungsergebnis -94.188 -55.715

Bewertungsergebnis (at-equity) -25.854 -2.608
Bewertungsergebnis (mit at-equity) -120.042 -58.323 -61.719 -105,8
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -4.546 -10.573 6.027 57,0

Latente Steuern 73.965 -12.166

Latente Steuern (at-equity) -417 -477
Latente Steuern (mit at-equity) 73.548 -12.643 86.191 681,7
KONZERNERGEBNIS 112.091 79.395 32.696 41,2
6 Deutsche EuroShop / Finanzbericht 2019
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Umsatzerlosentwicklung stabil

Die Umsatzerlose im Konzern stiegen im Geschaftsjahr leicht um
0,4% von 225,0 Mio. € auf 225,9 Mio. € und liegen damit innerhalb der
Erwartungen. Dabei konnten sich die Center im aktuellen Umfeld des
stationaren Einzelhandelsmarktes sowohl in Deutschland als auch
im Ausland insgesamt gut behaupten.

UMSATZERLOSE
in Mio. €
2185 2250 2259
2029 2051
187.9 190,2 187.8 188,3 188,9
+7 1% +é 5% +3 0% +04%
2015 2016 2017 2018 2019

M Inland Ausland
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UMSATZERLOSE

01.01.-  0101,- __Veranderung
inTE 31.12.2019 31.12.2018 +/- in %
Main-Taunus-
Zentrum, Sulzbach 36.004 36.030 -26 -0,1
Altmarkt-Galerie,
Dresden 25.716 25.224 492 2,0
A10 Center,
Wildau 21.538 21.112 426 2,0
Rhein-Neckar-
Zentrum,
Viernheim 17.727 17.977 -250 -4
Herold-Center,
Norderstedt 12.816 12.878 -62 -0,5
Billstedt-Center,
Hamburg 10.981 10.750 231 2,1
Allee-Center,
Hamm 10.681 10.593 88 08
City-Galerie,
Wolfsburg 9.691 9.981 -290 -2,9
Forum,
Wetzlar 9.863 9.870 -7 -0.1
City-Arkaden,
Wuppertal 9.237 9.416 -179 -1,9
City-Point,
Kassel 8.716 8.678 38 0,4
Rathaus-Center,
Dessau 8.0563 7.896 157 2,0
Stadt-Galerie,
Hameln 6.391 6.547 -156 -2,4
DES Verwaltung
GmbH 1.455 1.406 49 35
Inland 188.869 188.358 511 0,3
Galeria Baltycka,
Danzig 15.830 15.689 141 0,9
Olympia Center,
Brinn 21.242 20.967 275 1.3
Caspia, Danzig 0 33 -33 -100,0
Ausland 37.072 36.689 383 1,0
GESAMT 225.941 225.047 894 0,4
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Grundstiicksbetriebs- und -verwaltungskostenanteil

bei 10,8 %

Die operativen Centeraufwendungen des Berichtszeitraums von
24,4 Mio. €, die im Wesentlichen Centermanagement-Honorare, nicht
umlegbare Nebenkosten, Instandhaltungen und Wertberichtigun-
gen auf Mietforderungen umfassen, sind gegentber der Vorjahres-
periode (22,2 Mio.€) insbesondere aufgrund von hoheren Wert-
berichtigungen und nicht umlegbaren Nebenkosten gestiegen. Mit
einer Quote von 10,8 % (i. Vj. 9.9 %) des Umsatzes lagen die Kosten im
Bereich der Planungen.

Sonstige betriebliche Ertrdage und Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Ertrage, die im Wesentlichen aus der
Auflosung von Ruckstellungen, aus Erstattungen und aus Ertragen
aus in Vorjahren wertberichtigten Mietforderungen resultieren,
betrugen 1,9 Mio.€ (i. Vj. 1,8 Mio. €) und lagen damit auf Vorjahres-
niveau. Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen, bei denen es sich
groBtenteils um allgemeine Kosten der Verwaltung und Personal-
kosten handelt, lagen mit 6,0 Mio.€ um 0,4 Mio. € Gber denen des Vor-
jahreszeitraums (5,6 Mio. €).

EBIT leicht unter dem Vorjahr

Das Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) lag im Wesentlichen
aufgrund der im Vergleich zum Vorjahr hoheren operativen Center-
aufwendungen mit 197,5 Mio.€ leicht (-0,8 %) unter dem Vorjahr
(199,17 Mio. €).

Finanzergebnis ohne Bewertungseffekte verbessert

Das Finanzergebnis (ohne Bewertungsergebnis) verbesserte sich
gegeniiber dem Vorjahr um 3,9 Mio. € von -38,2 Mio.€ auf -34,3 Mio. €.
GroBten Einfluss hatte dabei der Zinsaufwand der Konzerngesell-
schaften, der aufgrund planmaBiger Tilgungen sowie glinstigerer
Anschlussfinanzierungen fir die Altmarkt-Galerie Dresden und das
Rhein-Neckar-Zentrum Viernheim insgesamt um 3,5 Mio.€ unter
dem Vorjahreszeitraum lag.

Das im Finanzergebnis enthaltene at-equity-Ergebnis lag mit
30,6 Mio. € (i. Vj. 30,7 Mio. €) auf Vorjahresniveau.

Das ubrige Finanzergebnis von 2,7 Mio. € resultiert im Wesentlichen
aus der Zinserstattung fiir eine Gewerbesteuerriickzahlung. Uber
den Hintergrund diese positiven Sondereffekts aus Steuererstattun-
gen haben wir bereits im Geschaftsbericht 2018 unter ,38. Ereig-
nisse nach dem Bilanzstichtag” berichtet. Im Vorjahr beinhaltete das
lbrige Finanzergebnis im Wesentlichen einen Bewertungsgewinn
aus einem Zinsswap fir die Finanzierung der Altmarkt-Galerie
Dresden, der in 2018 ausgelaufen ist.

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG DER
GEMEINSCHAFTSUNTERNEHMEN

01.01.-  01.01,— __ Verdnderung
inTE 31.12.2019  31.12.2018 +/- in %
Allee-Center,

Magdeburg 7.965 7.872 93 1,2
Phoenix-Center,

Harburg 7146 7.232 -86 -1,2
Stadt-Galerie,

Passau 7.202 7.094 108 15
Saarpark-Center,

Neunkirchen 6.105 6.259 -154 -2,5
City-Arkaden,

Klagenfurt 6.668 6.629 39 0,6
Arkad, Pécs 4.011 3.888 123 3.2
Sonstige 35 35 0 0.0
Umsatzerlose 39.132 39.009 123 0,3
Grundstlcks-

betriebs- und

-verwaltungskosten -4.834 -4.519 -315 -7,0
NOI 34.298 34.490 -192 -0,6
Sonstige betriebliche

Ertrage 356 266 90 338
Sonstige betriebliche

Aufwendungen -346 -307 -39 -12,7
EBIT 34.308 34.449 -141 -0,4
Zinsertrage 1 2 -1 -50,0
Zinsaufwendungen -3.902 -3.984 82 2.1
Ubriges

Finanzergebnis 350 348 2 0,6
Finanzergebnis -3.551 -3.634 83 2,3
Tatsachlicher

Steueraufwand -141 -128 -13 -10,2
At-equity-Ergebnis

(ohne Bewertungs-

ergebnis) 30.616 30.687 =71 -0,2
Bewertungsergebnis -25.854 -2.608  -23.246 -891.3
Latente Steuern -417 =477 60 12,6
GEWINN- ODER

VERLUSTANTEIL 4.345 27.602 -23.257 -84,3

EBT (ohne Bewertungsergebnis) steigt um 1,4%

Die Zinseinsparungen fur die laufenden Finanzierungen sowie die
einmalige Zinserstattung fiihren zu einer Steigerung des EBT (ohne
Bewertungsergebnis) von 160,9 Mio. € auf 163,1 Mio. € (+1,4%).
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Bewertungsergebnis deutlich negativ

Das Bewertungsergebnis resultierte mit -120,0 Mio.€ (i. Vj.
-58,3 Mio. €) aus der Bewertung des Immobilienvermdgens des Kon-
zerns nach IAS 40. Von dem Bewertungsverlust auf das Immobilien-
vermogen entfielen, nach Bericksichtigung des Anteils der Fremd-
gesellschafter, -94,2 Mio. € (i. Vj. -55,7 Mio.€) auf die Bewertung des
im Konzern ausgewiesenen Immobilienvermadgens und -25,8 Mio. €
(i. Vj. 2,6 Mio. €) auf die Bewertung des Immobilienvermdgens der
nach at-equity bilanzierten Gemeinschaftsunternehmen.

Im Durchschnitt wurden die Konzernimmobilien nach Berucksichti-
gung der laufenden Investitionen um -2,9 % abgewertet (i. Vj. -1,4 %),
wobei die Bandbreite der Bewertungsanderungen zwischen -9,6%
und +4,1% lag. Bei einem insgesamt weiter hohen Vermietungs-
stand von 97,6 % (-1,0 %) wurde die Bewertung des Immobilienport-
folios im Wesentlichen beeinflusst von im Durchschnitt gestiegenen
Ankaufsrenditen fiir Shoppingcenter in Deutschland, Investitionen
in die Modernisierung und Positionierung des Bestandsportfolios
sowie von angepassten Erwartungen an die Mietenentwicklung und
Nachvermietungszeitraumen.

Verbessertes Konzernergebnis

Das Konzernergebnis hat sich im Vergleich zum Vorjahr aufgrund
des auBerordentlichen Steuerertrages aus der Auflosung latenter
Steuern und der Gewerbesteuererstattung trotz des deutlich nega-
tiveren Bewertungsergebnisses um 32,7 Mio.€ auf 112,1 Mio.€
(i. Vj. 79,4 Mio.€) verbessert.

EPRA Earnings und Ergebnis je Aktie

Die EPRA Earnings, welche das Bewertungsergebnis ausklammern,
sind von der Gewerbesteuererstattung einschlieflich der aufgelaufe-
nen Zinsertrage und unter Bericksichtigung der hierauf entfallenden
Steuern mafgeblich in Hohe von 9,0 Mio. € positiv beeinflusst worden
und stiegen von 147,4 Mio. € auf 158,3 Mio.€ bzw. von 2,39 € auf 2,56 €
je Aktie. Ohne diesen Einmaleffekt hatten sich die EPRA Earnings
auch positiv auf 149,3 Mio. € bzw. auf 2,41 € je Aktie entwickelt. Der
Gewinn je Aktie (Konzernjahreslberschuss je Aktie) erreichte im
Berichtsjahr 1,81€ gegeniber 1,29 € im Vorjahr.

EPRA EARNINGS
in Mio.€/in € je Aktie

158,3
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 1413 147.4
Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag, inklusive des im
at-equity-Ergebnis enthaltenen Anteils, resultierten in einem 17,7 1237
Steuerertrag von 69,0 Mio.€ gegenliber einem Steueraufwand von
23,2 Mio. € im Vorjahr. Die latenten Steuerriickstellungen wurden im
Berichtsjahr um 73,5 Mio. € aufgelost (i. Vj. Zuflihrung von 12,6 Mio. €). m
Die Auflosung ist im Wesentlichen auf die zum Ende des Geschafts- 242
jahres 2019 vollzogene gesellschaftsrechtliche Umstrukturierung ' 2.39
innerhalb des Konzerns zuriickzufiihren, die es auf Basis der am 2,29
27.Marz 2019 veroffentlichten Entscheidung des GroB3en Senats des 2,18
BFH zukinftig erlaubt, die erweiterte gewerbesteuerliche Kiirzung in
einem grofBeren Umfang als bisher in Anspruch zu nehmen. Wir ver-
weisen hierzu auch auf unseren Nachtragsbericht im zusammen- 2015 2016 2017 2018 2019
gefassten Lagebericht 2018.
Die Ertragsteueraufwendungen beliefen sich auf 4,5 Mio.€ (i. Vj.
10,6 Mio.€) und beinhalten eine Gewerbesteuererstattung fir Vor-
jahre von 7,1 Mio. €.
EPRA EARNINGS
01.01.-31.12.2019 01.01.-31.12.2018

inTE je Aktie in € inTE je Aktie in €
Konzernergebnis 112.091 1,81 79.395 1,29
Bewertungsergebnis Investment Properties’ 120.042 1,94 58.314 0,94
Bewertungsergebnis derivative Finanzinstrumente -350 0,00 -2.604 -0,04
Sonstiges Bewertungsergebnis 0 0,00 9 0,00
Latente Steuern in Bezug auf EPRA-Anpassungen? -73.523 -1,19 12.274 0,20
EPRA EARNINGS 158.260 2,56 147.388 2,39
Gewichtete Anzahl der ausgegebenen Stiickaktien 61.783.594 61.783.594

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

betreffen latente Steuern auf Investment Properties und derivative Finanzinstrumente
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Stabile Entwicklung der Funds from Operations (FFO) FUNDS FROM OPERATIONS (FFO0)

Die Funds from Operations (FFO) dienen der Finanzierung unserer  in Mio.€/in € je Aktie

laufenden Investitionen in Bestandsobjekte, der planmaBigen Til- 1481 150,4 149,6
L . . 1299

gung unserer langfristigen Bankdarlehen sowie der Dividendenaus- 123.4

schittungen. Wesentliche nicht zur operativen Tatigkeit des Kon-
zerns gehorende Einmaleffekte werden dabei bei der Ermittlung der
FFO eliminiert. Die FFO lagen mit 149,6 Mio. € (i. V. 150,4 Mio. €) bzw.
2.42€ je Aktie (i. Vj. 2,43 € je Aktie) nahezu auf Vorjahresniveau. 2.54

241 2,43 2,42

2015 2016 2017 2018 2019

FUNDS FROM OPERATIONS

01.01.-31.12.2019 01.01.-31.12.2018

inTE je Aktie in € inTE je Aktiein €
Konzernergebnis 112.091 1,81 79.395 1,29
Bewertungsergebnis Investment Properties' 120.042 1,94 58.314 0,94
Steuererstattung fir Vorjahre? -8.994 -0,15 0 0,00
Sonstiges Bewertungsergebnis 0 0,00 9 0,00
Latente Steuern’ -73.548 -1,18 12.643 0,20
FFO 149.591 2,42 150.361 2,43
Gewichtete Anzahl der ausgegebenen Stlckaktien 61.783.594 61.783.594

inklusive des Anteils, der auf die at-equity bilanzierten Gemeinschaftsunternehmen und assoziierten Unternehmen entfallt
inklusive der Zinserstattung und unter Berlcksichtigung des Steueraufwandes, welcher auf diese entfallt

Ertragslage der Segmente

In der Segmentberichterstattung des Konzerns werden die Tochter- ~ den Shoppingcentern in Deutschland (.Inland”) und im europaischen
unternehmen und die at-equity bilanzierten Gemeinschaftsunter-  Ausland (,Ausland”) unterschieden (wir verweisen auch auf unsere
nehmen mit ihrem Anteil quotal einbezogen. Dabei wird zwischen  Ausfihrung zur Segmentberichterstattung im Konzernanhang):

Veranderung
inT€ 01.01.-31.12.2019 01.01.-31.12.2018 +/- in %
Umsatzerlose 240.191 239.188 1.003 0,4
Inland 196.556 196.070 486 0,2
Ausland 43.635 43.118 517 1.2
EBIT 213.330 214.709 -1.379 -0,6
Inland 172.556 174.360 -1.804 -1,0
Ausland 40.774 40.349 425 1.1
EBT (ohne Bewertungsergebnis) 164.579 164.699 -120 -0,1
Inland 130.932 131.568 -636 -0,5
Ausland 33.647 33.131 516 1.6
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Der stabilen bzw. positiven Entwicklung der Umsatzerlose in den
Segmenten standen im Segment Inland hohere operative Center-
aufwendungen, die aus im Vergleich zum Vorjahr hoheren Wert-
berichtigungen auf Mietforderungen und Nebenkostenerstattungen
fur Vorjahre resultieren, gegenliber. Dementsprechend ist das EBT
(ohne Bewertungsergebnis) im Inland im Vergleich zum Vorjahr um
0,6 Mio.€ (-0,5%) gesunken, wahrend es im Ausland um 0,5 Mio.€
(+1,6 %) gesteigert werden konnte.

FINANZLAGE DES KONZERNS

Grundsatze und Ziele des Finanzmanagements

Fir die Finanzierung ihrer Investitionen nutzt die Deutsche EuroShop
grundsatzlich die Borse zur Beschaffung von Eigenkapital sowie die
Kredit- und Kapitalmarkte zur Beschaffung von Fremdkapital. Dabei
fungieren innerhalb des Konzerns sowohl die einzelnen Objekt-
gesellschaften als auch die Deutsche EuroShop AG als Darlehens-
nehmer der Banken oder gegebenenfalls Anleiheschuldner. Darlehen
und Anleihen werden fir alle Konzerngesellschaften in Euro aufge-
nommen. Die Verwendung von Eigen- und Fremdkapital fir Investi-
tionen soll prinzipiell gleich gewichtet werden. Die Eigenkapitalquote
im Konzern (inklusive Fremdanteile) soll dabei 45 % nicht wesentlich
unterschreiten.

Die Finanzierung unserer Immobilienprojekte erfolgt grundsatzlich
langfristig. Dabei setzen wir auch derivative Finanzinstrumente ein,
um uns gegen steigende Kapitalmarktzinsen abzusichern. Die Siche-
rungsgeschafte dienen der Absicherung einzelner Kredite. Uber eine
verfugbare Kreditlinie wird die Deutsche EuroShop in die Lage ver-
setzt, kurzfristig auf Investitionsmoglichkeiten zu reagieren. Nicht
bendtigte Liquiditat wird bis zur Verwendung fir Investitionen, zur
Finanzierung laufender Kosten oder zur Auszahlung von Dividenden
kurzfristig angelegt.

Finanzierungsanalyse
Zum 31. Dezember 2019 wies der Deutsche EuroShop-Konzern
folgende Finanzkennzahlen aus:

in Mio. € 31.12.2019 31.12.2018 Veranderung
Bilanzsumme 4.558,6 4.610,2 -51,6
Eigenkapital (inklusive

Fremdgesellschafter) 2.601,5 2.573,4 28,1
Eigenkapitalquote in % 571 55,8 1.2
Nettofinanz-

verbindlichkeiten 1.364,3 1.406,1 -41,8
Loan to value

(LTV) in % 31,5 31,8 -0,3

Deutsche EuroShop / Finanzbericht 2019

Das wirtschaftliche Eigenkapital des Konzerns in Hohe von
2.601,5 Mio.€, das sich aus dem Eigenkapital der Konzernaktio-
nare (2.249,6 Mio.€) und dem Eigenkapital der Fremdgesellschaf-
ter (351,9 Mio. €) zusammensetzt, hat sich gegenliber dem Vorjahr
leicht erhoht (i. Vj. 2.573,4 Mio. €). Bei einer leichten Reduzierung der
Bilanzsumme stieg die Eigenkapitalquote gegenlber dem Vorjahr
auf 57,1% (i. Vj. 55,8 %) und ist damit weiterhin auf einem hohen und
solidem Niveau.

FINANZVERBINDLICHKEITEN

inTE 31.12.2019 31.12.2018 Veranderung
Langfristige
Bankverbindlichkeiten 1.433.373 1.496.313 -62.940
Kurzfristige
Bankverbindlichkeiten 78.974 26.080 52.894
SUMME 1.512.347 1.522.393 -10.046
Abziglich liquide Mittel 148.087 116.335 31.752
Nettofinanz-
verbindlichkeiten 1.364.260 1.406.058 -41.798

Die kurz- und langfristigen Finanzverbindlichkeiten reduzierten sich
im Berichtsjahr aufgrund von Neukreditaufnahmen und planmafi-
gen Tilgungen von 1.522,3 Mio.€ um 10,0 Mio.€ auf 1.512,3 Mio.£.
Zusammen mit dem Anstieg der liquiden Mittel um 31,8 Mio. € lagen
die Nettofinanzverbindlichkeiten mit 1.364,3 Mio.€ per Saldo um
41,8 Mio. € unter dem Stand zum Jahresende 2018 (1.406,1 Mio. €).

Die zum Jahresende bestehenden Nettofinanzverbindlichkeiten
dienen ausschlieBlich der Finanzierung der langfristigen Vermo-
genswerte. Damit waren im Berichtsjahr 31,5% (i. Vj. 31,8 %) des
langfristigen Vermdégens fremdfinanziert (LTV). Bezogen auf die
Betrachtungsweise der Segmentberichterstattung, die auf den
guotalen Anteil des Konzerns an den Gemeinschaftsunternehmen
und Tochterunternehmen abstellt, ergibt sich ein LTV im Berichts-
jahr von 33,7 % (i. Vj. 34,0 %).

Die Konditionen der konsolidierten Darlehen zum 31. Dezember 2019
waren flr durchschnittlich 5,3 Jahre (i. Vj. 5,4 Jahre) zu 2,47 % p.a.
(i.Vj. 2,72% p.a.) gesichert. Die Deutsche EuroShop unterhélt fur die
konsolidierten Darlehen Kreditverbindungen zu 24 Banken und Spar-
kassen. Dabei handelt es sich um Kreditinstitute aus Deutschland,
Osterreich und der Tschechischen Republik.
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DARLEHENSSTRUKTUR
per 31. Dezember 2019

Anteil der Betrag Duration Durchschnitts-
Zinsbindung Darlehenin % in Mio. € in Jahren zinssatz in %
bis 1 Jahr - 5,2 78,6 1.0 3,05
1 sanrbis5 anre NN W07 6153 29 329
soist0sane NN 457 6918 80 237
Uber 10 Jahre - 8,4 1273 11,0 1,67
GESAMT 100,0 1.513,0 53 2,47

Von 20 Darlehen im Konzern sind bei 14 Darlehen Kreditauflagen mit
den finanzierenden Banken vereinbart. Dabei handelt es sich um ins-
gesamt 22 einzelne Auflagen zur Kapitaldienstfahigkeit (DSCR), zur
Zinszahlungsfahigkeit (ICR), zur Hohe von Mieteinnahmen, zur Ver-
schuldungsquote und zum Verhaltnis zwischen Darlehen und Markt-
wert des Objekts (LTV). Alle Auflagen wurden eingehalten. Auf Basis
der Planzahlen ist auch im laufenden Geschaftsjahr und dem Pla-
nungszeitraum bis 2024 von einer Einhaltung der Auflagen auszu-
gehen. Hinsichtlich der Unsicherheiten zum Planungszeitraum bis
2024 als Folge der Coronavirus-Pandemie verweisen wir auf den
Nachtragsbericht.

Im Geschaftsjahr 2020 erfolgen planmaBige Tilgungen aus dem lau-
fenden Cashflow in Hohe von 16,8 Mio. €. In den Jahren 2021 bis 2024
wird die durchschnittliche Tilgungsleistung bei 11,8 Mio. € p. a. liegen.

Zum Ende des Geschaftsjahres 2020 steht ein Darlehen in Hohe von
61,8 Mio. € an, dessen Anschlussfinanzierung bei gleichzeitiger Erho-
hung auf 70 Mio. € sich in der Endphase der Verhandlung befindet,
2021 sind dann Darlehen in Hohe von 136,5 Mio.€, 2022 in Hohe von
225,6 Mio. € und 2023 in Hohe von 209,1 Mio. € zu prolongieren.

In der Bilanz waren zum Stichtag kurz- und langfristige Finanzver-
bindlichkeiten in Hohe von 1.512,3 Mio. € ausgewiesen. Bei der Diffe-
renz der Gesamtsumme zu den hier angegebenen Betragen handelt
es sich im Wesentlichen um mittels der Effektivzinsmethode zu ver-
teilende Finanzierungskosten sowie abgegrenzte Zins- und Tilgungs-
leistungen, die Anfang 2020 beglichen wurden.

Investitionsanalyse

Im Geschaftsjahr 2019 wurden die Investitionen in die Modernisie-
rung und Positionierung der Bestandsportfolios fortgefiihrt und
lagen bei 19,3 Mio. € nach 20,9 Mio. € im Vorjahr.

12

Liquiditatsanalyse

inTE

01.01.-31.12.2019

01.01.-31.12.2018

Netto-Cashflow aus

betrieblicher Tatigkeit 170.206 159.202
Cashflow aus
Investitionstatigkeit -19.332 -20.915
Cashflow aus
Finanzierungstatigkeit -119.122 -128.531
Veranderungen des
Finanzmittelbestandes 31.752 9.756
Finanzmittelbestand am
Anfang der Periode 116.335 106.579
FINANZMITTELBESTAND
AM ENDE DER PERIODE 148.087 116.335
ENTWICKLUNG DES FINANZMITTELBESTANDS
in Mio. €
170,2 -19,3
-1191
Cashflow aus
Investitions-
tatigkeit
148,1
116,3 Cashflow aus
Finanzierungs-
Netto- tatigkeit
Cashflow aus
betrieblicher
Tatigkeit
Finanzmittel- Finanzmittel-
bestand bestand
am Anfang am Ende
der Periode der Periode
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Der Netto-Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit des Konzerns in
Hohe von 170,2 Mio. € (i. Vj. 159,2 Mio.€) stellt den Betrag dar, den
das Unternehmen nach Abzug aller Kosten aus der Vermietung der
Shoppingcenter-Flachen erwirtschaftet hat. Er dient vornehmlich
dazu, die Dividende der Deutsche EuroShop AG, die Auszahlungen
an Fremdgesellschafter sowie die laufenden Tilgungen und Investi-
tionen zu finanzieren.

Der Cashflow aus Investitionstatigkeit umfasste die cashwirksamen
Investitionen in die Bestandsobjekte (19,3 Mio. €; i. Vj. 20,9 Mio. €).

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit von 119,1 Mio. € bein-
haltet den Mittelabfluss aus den laufenden Tilgungen der Finanz-
verbindlichkeiten von 27,1 Mio. € (i. Vj. 24,2 Mio. €), den Mittelzufluss
aus der Aufnahme von Finanzverbindlichkeiten von 16,6 Mio.€
sowie die Dividendenzahlung an die Aktiondre von 92,7 Mio.€
(i. Vj. 89,6 Mio.€) und Ausschittung an die Fremdgesellschafter von
15,8 Mio. € (i. Vj. 14,7 Mio.€).

Der Finanzmittelbestand erhohte sich im Berichtsjahr positiv um
31,8 Mio. € auf 148,1 Mio. € (i. Vj. 116,3 Mio.€).

BILANZSTRUKTUR

in Mio. €
Aktiva
4.610,2 4.558,6
1335 170,1
4.476,7 4.388,5
Kurzfristige
Vermogenswerte
B Langfristige
Vermogenswerte 2018 2019

Kurzfristige Vermogenswerte steigen durch Aufbau

liquider Mittel

Zum Jahresende beliefen sich die kurzfristigen Vermogenswerte
auf 170,17 Mio. €. Das entsprach einem Anstieg von 36,6 Mio. € gegen-
Uber dem Vorjahr (133,5 Mio.€) und resultierte im Wesentlichen
aus den um 31,8 Mio.€ hoheren liquiden Mitteln zum Bilanzstich-
tag (148,1 Mio.€; i. Vj. 116,3 Mio.€). Die Forderungen aus Lieferun-
gen und Leistungen lagen mit 7,4 Mio. € um 0,8 Mio. € Uber dem Vor-
jahr (6,6 Mio.€). Die sonstigen Vermdégenswerte erhéhten sich von
10,5 Mio. € um 4,1 Mio. € auf 14,6 Mio. €.
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VERMOGENSLAGE DES KONZERNS

Bilanzsumme leicht riicklaufig
Die Bilanzsumme des Konzerns reduzierte sich um 51,6 Mio.€ von
4.610,2 Mio. € auf 4.558,6 Mio. €.

inTE 31.12.2019 31.12.2018 Veranderung
Kurzfristige
Vermogenswerte 170.150 133.504 36.646
Langfristige
Vermaogenswerte 4.388.455 4.476.724 -88.269
Kurzfristige
Verpflichtungen 111.136 53.580 57.556
Langfristige
Verpflichtungen 1.845.991 1.983.252 -137.261
Eigenkapital (inkl.
Fremdgesellschafter) 2.601.478 2.573.396 28.082
BILANZSUMME 4.558.605 4.610.228 -51.623
Passiva
4.558,6 4.610,2
1111 = 93¢
1.846,0 1.983,2
W Kurzfristige
Verpflichtungen
2.601,5 2.573,4 Langfristige
Verpflichtungen
M Eigenkapital
(inkl. Fremd-
2019 2018 gesellschafter)

Langfristige Vermogenswerte sinken leicht aufgrund

von Abwertungen auf das Immobilienvermogen

Im Berichtsjahr haben sich die langfristigen Vermogenswerte von
4.476,7 Mio. € auf 4.388,5 Mio. € und somit um 88,2 Mio. € reduziert.

Die Investment Properties reduzierten sich dabei um 68,9 Mio.€
auf 3.822,8 Mio. € (-1,8%). Wahrend die Zugange und Investitions-
kosten der Bestandsobjekte bei 19,6 Mio. € lagen, ergaben sich aus
der Bewertung des Immobilienbestandes Abwertungen in Hohe von
88,5 Mio. €.
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Die at-equity bilanzierten Finanzanlagen reduzierten sich von
531,0 Mio.€ um 19,5 Mio. € auf 511,5 Mio. €. Der Riickgang ist auf die
Differenz zwischen den anteiligen Ergebnissen (4,4 Mio.€) und den
Entnahmen des Geschéftsjahres (23,9 Mio.€) zurlickzuflhren.

Kurz- und langfristige Verpflichtungen insgesamt riicklaufig
Die kurzfristigen Verpflichtungen haben sich aufgrund eines Ende
2020 auslaufenden Darlehens von 61,8 Mio. €, dessen langfristige
Anschlussfinanzierung sich zum Zeitpunkt der Aufstellung des Kon-
zernabschlusses in der Endverhandlung befand, um 57,5 Mio. € von
53,6 Mio. € auf 111,1 Mio. € erhoht.

Die langfristigen Verpflichtungen reduzierten sich von 1.983,2 Mio.€
um 137,3 Mio. € auf 1.846,0 Mio.€ im Wesentlichen durch die Auflo-
sung passiver latenter Steuern (-73,9 Mio. €), die Umgliederung des
im Dezember 2020 auslaufenden Darlehens in die kurzfristigen Ver-
pflichtungen (- 61,8 Mio.€) sowie aufgrund des Saldos aus plan-
maBigen Tilgungen und der Neuaufnahme von langfristigen Darle-
hen (-10,0 Mio.€).

Eigenkapital (inkl. Fremdgesellschafter)

Das Eigenkapital (inkl. Fremdgesellschafter) lag zum Ende des
Berichtsjahres mit 2.601,5 Mio.€ um 28,1 Mio.€ Uber dem Eigen-
kapital des Vorjahres (2.573,4 Mio. €). Die Erhohung im Berichtsjahr
ergab sich im Wesentlichen aus der Differenz zwischen dem Konzern-

von 92,7 Mio.€ sowie der Erhohung der Abfindungsanspriiche der
Fremdgesellschafter um 8,3 Mio. €. Die Marktwerte der Swaps haben
sich mit 0,4 Mio. € eigenkapitalerhéhend ausgewirkt.

Net Asset Value nach EPRA nahezu unverandert

Der Net Asset Value (NAV) zum 31. Dezember 2019 lag bei
2.613,4 Mio.€ oder 42,30€ je Aktie gegeniber 2.667,5 Mio.€ oder
43,17 € je Aktie im Vorjahr. Damit ist der Net Asset Value um 0,87€ je
Aktie (-2,0 %) gegeniiber dem Vorjahr gesunken.

EPRA NET ASSET VALUE
in Mio.€/in € je Aktie

2.668,4 2.667,5

2.613,4

2.332,6
21352

ergebnis von 112,1 Mio. € und der im Juni 2019 gezahlten Dividende 2015 2016 2017 2018 2019
EPRA NAV

31.12.2019 31.12.2018

inTE je Aktie in€ inTE je Aktie in€
Eigenkapital 2.249.573 36,41 2.229.748 36,09
Zeitwert derivativer Finanzinstrumente' 33.726 0,55 34.563 0,56
Eigenkapital ohne derivative Finanzinstrumente 2.283.299 36,96 2.264.311 36,65
Latente Steuern auf Investment Properties und
derivative Finanzinstrumente' 383.818 6,21 456.915 7,39
Geschafts- oder Firmenwert als Ergebnis latenter Steuern -53.727 -0,87 -53.727 -0,87
EPRA NAV 2.613.390 42,30 2.667.499 43,17
Anzahl der ausgegebenen Stiickaktien zum Bilanzstichtag 61.783.594 61.783.594

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

Zur Eindammung der Coronavirus-Pandemie wurden in einer Reihe
von Landern von behordlicher Seite weitreichende Sicherheits- und
QuarantanemaBnahmen angeordnet. In Deutschland, Osterreich, Polen
und der Tschechischen Republik wurden von den Regierungen im Marz
Beschlisse gefasst, dass landesweit alle Geschafte geschlossen blei-
ben missen, soweit sie nicht fir die Grundversorgung notwendig
sind. Die SchlieBungsanordnungen sind landesspezifisch unterschied-
lich, jedoch gelten Ausnahmen im Wesentlichen nur fir Lebensmit-
tel, Drogerien, Apotheken, Bankdienstleistungen sowie fir eine limi-
tierte Anzahl weiterer Produkte und Dienstleistungen des taglichen
Bedarfs. Auch fur die Gastronomie wurden teilweise Restriktionen
erlassen. In Ungarn sind die Offnungszeiten von Geschiften deutlich
zeitlich eingeschrankt worden. Die Beschrankungen gelten in den Lan-
dern bis auf Weiteres oder sind zeitlich befristet. Dartber hinaus wur-
den bereits in Deutschland und Polen Gesetze verabschiedet, die eine
Abmilderung der Folgen der Coronavirus-Pandemie fir die durch die
SchlieBung betroffenen Geschafte vorsehen. Fiir Deutschland sieht
die gesetzliche Regelung eine Beschrankung der Kiindigung von Miet-
und Pachtverhaltnissen im Falle der Nichtleistung der Mietzahlungen
in dem Zeitraum 1. April 2020 bis 30. Juni 2020 vor, soweit dies auf
den Auswirkungen der Coronavirus-Pandemie beruht. Die Verpflich-
tung der Mieter zur Zahlung der Miete bleibt dabei im Grundsatz beste-
hen. In Polen wurde beschlossen, dass Mieter fur den Zeitraum der
behordlichen SchlieBung nicht zur Mietzahlung verpflichtet sind. Auch
in Ungarn wird gepruft, die Mieter durch gesetzliche Regelungen zu
entlasten.

Die Mietvertrage der Deutsche EuroShop enthalten regelmafig Verein-
barungen zu festen Mindestmietzahlungen. Jedoch werden die langer
andauernden Umsatzeinbuf3en aufgrund der temporar angeordneten
GeschaftsschlieBungen und die zu erwartende generelle Konsumzu-
rickhaltung der Kunden die wirtschaftliche Situation der betroffenen
Einzelhandler negativ beeinflussen bzw. haben bereits zu ersten Insol-
venzen und Beantragung von SchutzschirmmafBnahmen bei unseren
Mietern gefiihrt. Dies erhoht fir die Deutsche EuroShop das Risiko,
dass die vertraglichen Verpflichtungen durch die Mietpartner nicht
bzw. nicht rechtzeitig erfillt werden und es somit zu Ausfallen und
liquiditatswirksamen Zahlungsverzogerungen kommt. Auch kann sich
in Folge aufgelaufener nicht gezahlter Mietforderungen, wie sie sich
laut der verabschiedeten gesetzlichen Regelung fir Deutschland erge-
ben konnen, ein erhdhtes Ausfall- und Wertberichtigungsrisiko erge-
ben. Zudem konnen temporar EntlastungsmafBnahmen fir den Center-
betrieb sowie flr einzelne Mietpartner erforderlich werden. All dies
wird Auswirkungen auf den Geschaftsverlauf 2020 sowie auf die
Bewertung unserer Shoppingcenter haben. Eine Einschatzung der Aus-
wirkungen der Pandemie ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht mdglich und
hangt u. a. von Dauer und AusmaB der Pandemie, den weiteren behord-
lichen Auflagen und StitzungsmafBnahmen ab. Die Deutsche EuroShop
stimmt sich aktuell laufend mit der ECE ab, die als europaischer Markt-
fuhrer im Bereich Centermanagement mit dem ganzheitlichen Asset
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Management des Shoppingcenter-Portfolios beauftragt ist. Der Vor-
stand wird die Lage neu bewerten, sobald ihm quantifizierbare Infor-
mationen vorliegen, und entsprechend berichten.

Zwischen dem Bilanzstichtag und dem Tag der Abschlusserstellung
sind dariber hinaus keine Ereignisse von wesentlicher Bedeutung
eingetreten.

PROGNOSEBERICHT

Rahmenbedingungen

Der Geschaftserfolg der Deutsche EuroShop hangt im Wesentlichen
von der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung ab. Dies gilt sowohl fur
die Weltwirtschaft, aufgrund der hohen Exportabhangigkeit unseres
Kernmarktes Deutschland, als auch fur die spezifische Entwicklung
der Binnenwirtschaft in unseren europaischen Markten. Eine pros-
perierende Wirtschaftstatigkeit, basierend auf stabilen politischen
Rahmenbedingungen und Handelsbeziehungen sowie funktionie-
renden internationalen Wertschopfungsketten, ist dabei ein wesent-
licher Einflussfaktor fur die Entwicklung der Bevolkerungseinkom-
men, des Konsumklimas sowie der Einzelhandelsumsatze.

Vor der Ausbreitung des Coronavirus in Deutschland erwartete
die Bundesregierung in ihrem Ende Januar 2020 veroffentlichten
Jahreswirtschaftsbericht ein Wachstum des Bruttoinlandprodukts
von 1,2 %, welches wesentlich durch eine Steigerung des privaten
Konsums gestiitzt wird. Der urspringlich erwarteten robusten Ent-
wicklung der Binnenkonjunktur steht jedoch nach Einschatzung der
Bundesregierung eine zunehmend schwachere deutsche Export-
industrie gegentber. Hier wirken sich die Risiken aus den Unsicher-
heiten im auBenwirtschaftlichen Umfeld fort. Unklar ist weiterhin, zu
welchem Ergebnis die Verhandlungen zur Ausgestaltung des Brexit
gelangen werden und welche kurz- und langfristigen politischen und
wirtschaftlichen Folgen dies fur die EU haben wird. Weiterhin sind
die Handelskonflikte der USA mit China und der EU trotz Ausbleibens
der angedrohten nachsten Eskalationsstufe nicht geldst und verunsi-
chern weiterhin die deutsche Exportwirtschaft. Zusatzlich wirkt sich
die Schwdche der deutschen Automobilindustrie, die mit den Folgen
des Dieselskandals und den strukturellen Herausforderungen aus
dem Ubergang zu alternativen Antriebstechnologien belastet ist, auf
die Konjunkturerwartungen aus.

Der Ausbruch des Coronavirus wird abhangig von Dauer und
Schwere der Pandemie signifikante negative Auswirkungen auf die
gesamtwirtschaftliche Entwicklung und insbesondere auch auf das
Konsumklima und die Einzelhandelsumsatze haben. Der Sachver-
standigenrat zur gesamtwirtschaftlichen Entwicklung hat in seinem
am 30. Marz 2020 veroffentlichten Sondergutachten anhand von drei
Szenarien die Auswirkungen der Coronavirus-Pandemie auf das
Bruttoinlandsprodukt in Deutschland betrachtet und erwartet einen
Rickgang fur 2020 in einer Bandbreite von 2,8 % bis 5,4 %.
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Die zur Eindammung der Ausbreitung des Virus getroffenen Schutz-
mafBnahmen, wie die temporare SchlieBung von Geschaften oder
Begrenzung der Besucherzahlen, wirken sich direkt auf die Umsatze
unserer Mieter aus und haben bereits zu ersten Insolvenzen und
Beantragung von Schutzschirmmafnahmen bei unseren Mietern
geflihrt (siehe ,Nachtragsbericht”). Zusatzlich kann es auch zukiinftig
auf der Beschaffungsseite unserer Mieter zu Storungen in der Lie-
fer- und Logistikkette und damit zu Umsatzriickgangen bei unseren
Mietern kommen. Ein aus diesen Risiken gegebenenfalls erhohter
wirtschaftlicher Druck auf den stationaren Einzelhandel und unsere
Mieter wird sich auf die Hohe und Eintrittswahrscheinlichkeit unse-
rer geschaftsspezifischen Risiken und damit auf unseren Geschafts-
erfolg auswirken (siehe auch ,Risikobericht").

Vergleich zur Vorjahresprognose

Im Vergleich zu unserer Prognose des Vorjahres haben wir unser
Erwartungen hinsichtlich Umsatzerlose mit 225,9 (Prognose: 222 bis
226 Mio.€), Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) mit 197,5 Mio. €
(Prognose: 194 bis 198 Mio.€) sowie FFO mit 149,6 Mio.€ bzw. 2,42 €
je Aktie (Prognose: 148 bis 151 Mio.€ bzw. 2,40 € bis 2,44 € je Aktie)
erfillt. Das operative Ergebnis vor Steuern (EBT ohne Bewertungs-
ergebnis) lag bei 163,1 Mio.€ und damit etwas oberhalb unserer Pro-
gnose von 159 bis 162 Mio. €.

Erwartete Ertragslage 2020

Die Unsicherheiten fiur die Konjunktur und das Konsumklima haben
sich durch den Ausbruch der Coronavirus-Pandemie erheblich
erhoht. Eine Einschatzung der Auswirkungen der Pandemie und
damit eine Prognose fir das Geschaftsjahr 2020 ist zum jetzigen
Zeitpunkt nicht moglich und hangt u. a. von Dauer und Ausmaf der
Pandemie, den weiteren behordlichen Auflagen sowie gesetzlichen
Regelungen und StitzungsmaBnahmen ab. Wir erwarten jedoch,
dass Umsatzerlose, EBIT, EBT (ohne Bewertungsergebnis) und die
FFO unterhalb der Geschaftszahlen 2019 liegen werden.

Dividendenpolitik

Die Auswirkungen der fortschreitenden Ausbreitung und nicht
absehbaren Dauer der Coronavirus-Pandemie auf das Geschafts-
jahr 2020 sind zum jetzigen Zeitpunkt nicht quantifizierbar. Als Vor-
sorgemaBnahme zur Sicherung und weiteren Starkung der Liquidi-
tat der Gesellschaft hat der Vorstand daher beschlossen, der Haupt-
versammlung vorzuschlagen, den nach Einstellung in die anderen
Gewinnrtiicklagen verbleibenden Bilanzgewinn auf neue Rechnung
vorzutragen und die Dividendenzahlung fir das Geschaftsjahr 2019
auszusetzen. Wir beabsichtigen weiterhin, unsere auf Kontinuitat
ausgerichtete Dividendenpolitik nach Stabilisierung dieser auf3erge-
wohnlichen Situation fortzusetzen.
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RISIKOBERICHT

GRUNDSATZE DES RISIKOMANAGEMENTSYS-
TEMS UND DES INTERNEN KONTROLLSYSTEMS

Die Strategie der Deutsche EuroShop zielt darauf ab, das Vermaogen
der Aktionare zu erhalten und nachhaltig zu steigern sowie aus der
Vermietung der Immobilien einen nachhaltig hohen Liquiditatsiber-
schuss zu erwirtschaften, der die Ausschittung einer angemesse-
nen und nachhaltigen Dividende ermaoglicht. Der Schwerpunkt des
Risikomanagementsystems liegt daher in der Uberwachung der Ein-
haltung der Strategie und hierauf aufbauend in der Erkennung und
Beurteilung von Risiken und Chancen sowie der grundsatzlichen Ent-
scheidung zum Umgang mit diesen Risiken. Das Risikomanagement
gewahrleistet, dass Risiken frihzeitig erkannt, bewertet, zeitnah
kommuniziert und begrenzt werden. Die Uberwachung und Steue-
rung der identifizierten Risiken bilden den Schwerpunkt des inter-
nen Kontrollsystems, fiir das auf Konzernebene im Wesentlichen der
Vorstand verantwortlich ist. Das interne Kontrollsystem ist integraler
Bestandteil des Risikomanagementsystems.

Der Abschlusspriifer prift im Rahmen seines gesetzlichen Pri-
fungsauftrages fur die Jahresabschlussprifung, ob das Risikofrih-
erkennungssystem geeignet ist, unternehmensgefahrdende Risiken
und Entwicklungen frihzeitig zu erkennen.

Die Risikoanalyse als kontinuierlicher Prozess identifiziert, bewertet
und kommuniziert zeitnah die Faktoren, welche die Erreichung der
Geschaftsziele gefahrden konnen. Zudem umfasst der Prozess die
Steuerung und Kontrolle der identifizierten Risiken.

Risikoanalyse

Im Rahmen bestehender Dienstleistungsvertrage wird der Vorstand
der Deutsche EuroShop AG laufend Uber die Geschaftsentwicklung
der Shoppingcenter und der dazugehorigen Objektgesellschaften
unterrichtet. Dabei werden quartalsweise flr jedes Shoppingcenter
Abschlisse und Controllingberichte sowie einmal jahrlich mittel-
fristige Unternehmensplanungen vorgelegt. Der Vorstand Uberpruft
und analysiert diese Berichte, indem er unter anderem folgende
Informationen zur Risikoeinschatzung heranzieht:

1. Bestandsobjekte

« Entwicklung der AuBBenstande

» Entwicklung der Vermietungsstande

» Entwicklung der Einzelhandelsumsatze in den Shoppingcentern
« Abweichungen von geplanten Objektergebnissen

« Einhaltung der Financial Covenants aus Kreditvertragen

Deutsche EuroShop / Finanzbericht 2019



ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT / Risikobericht

2. Im Bau befindliche Objekte

« Entwicklung der Vorvermietung

« Bautenstand

« Budgetstand

« Entwicklung der Financial Covenants aus Kreditvertragen und
Einhaltung von Auszahlungsvoraussetzungen

Hierbei werden Risiken identifiziert, indem Sachverhalte und Veran-
derungen betrachtet werden, die von den urspriinglichen Planungen
und Kalkulationen abweichen. Auch die planmaBige Auswertung von
Konjunkturdaten wie z. B. das Konsumklima oder die Entwicklung der
Einzelhandelsumsatze flieBen in das Risikomanagement ein. Ebenso
werden Aktivitaten der Wettbewerber laufend beobachtet.

Risikoinventar

Die im Rahmen der Risikoanalyse identifizierten Risiken werden in
einem Risikoinventar zusammengefasst und hinsichtlich moglicher
Schadenshohen und Eintrittswahrscheinlichkeiten unter Berticksich-
tigung von kompensierenden Mafnahmen (Nettobetrachtung) bewer-
tet. Das Risikoinventar wird regelmafig Uberprift und bei Bedarf
aktualisiert.

Des Weiteren beurteilt der Vorstand mittels Szenariorechnungen,
bei denen die wesentlichen Parameter der Planung (u.a. Mieten-,
Kosten-, Rendite- und Zinsentwicklung) verandert werden, wie sich
Risikoaggregationen auf den Bestand des Konzerns auswirken.
Zudem erlaubt diese Betrachtung eine Einschatzung, welche Risiken
der Konzern tragen kann.

Der Vorstand berichtet
bedeutende neue Risiken und die Szenariorechnungen. Im Falle

in den Aufsichtsratssitzungen Uber

von bestandsgefahrdenden Risiken erfolgt eine unverzigliche
Berichterstattung.

Deutsche EuroShop / Finanzbericht 2019

RECHNUNGSLEGUNGSBEZOGENES INTERNES
KONTROLLSYSTEM

Die Abschlusserstellung ist ein weiterer wichtiger Bestandteil des
internen Kontrollsystems, deren Uberwachungs- und Kontrollfunk-
tion auf Ebene der Konzernholding erfolgt. Dabei stellen interne
Regelungen und Leitlinien die Konformitat des Jahresabschlusses
und Konzernabschlusses sicher.

Nach dezentraler Erfassung der konzernrelevanten Berichte seitens
des Dienstleisters erfolgt die Aggregation und Konsolidierung der
einzelnen Jahresabschlisse sowie die Aufbereitung der Informati-
onen fur die Berichterstattung im Anhang und zusammengefass-
ten Lagebericht im Rechnungswesen der Holdinggesellschaft mit-
hilfe der Konsolidierungssoftware Conmezzo. Des Weiteren erfol-
gen hier manuelle Prozesskontrollen wie das .Vier-Augen-Prinzip”
seitens der fur die OrdnungsmaBigkeit der Rechnungslegung beauf-
tragten Mitarbeiter sowie des Vorstands. Der Konzernabschluss-
prifer fihrt zudem im Rahmen seiner Prifungstatigkeit externe,
prozessunabhangige Prifungstatigkeiten durch, auch in Bezug auf
die Rechnungslegung.

Einschrankende Hinweise

Das interne Kontroll- und Risikomanagementsystem ermaglicht
durch die im Konzern festgelegten Organisations-, Kontroll- und
UberwachungsmaBnahmen die vollstandige Erfassung, Aufbereitung
und Wiirdigung von unternehmensbezogenen Sachverhalten sowie
deren sachgerechte Darstellung in der Konzernrechnungslegung.

Es kann allerdings nicht vollstandig ausgeschlossen werden,
dass durch personliche Ermessensentscheidungen, fehlerhafte
Kontrollen, kriminelle Handlungen oder sonstige Umstande die Wirk-
samkeit und Verlasslichkeit des eingesetzten internen Kontroll- und
Risikomanagementsystems eingeschrankt werden. Daher kann die
Anwendung der eingesetzten Systeme keine absolute Sicherheit hin-
sichtlich der richtigen, vollstandigen und zeitnahen Erfassung von
Sachverhalten in der Konzernrechnungslegung gewahrleisten.

Die getroffenen Aussagen beziehen sich nur auf die in den Konzern-
abschluss der Deutsche EuroShop einbezogenen Tochterunter-
nehmen, bei denen die Deutsche EuroShop mittelbar oder unmittel-
bar Uber die Moglichkeit verfligt, deren Finanz- und Geschaftspolitik
zu bestimmen.
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EINSCHATZUNG DER GESAMTRISIKOPOSITION

Die Gesamtrisikosituation ist in der nachfolgenden Matrix dargestellt.
Das mogliche SchadensausmaR wird auf Basis der Auswirkungen fur
das dem Berichtsjahr folgende Geschaftsjahr bemessen und basiert
auf den Planungen vor Ausbruch der Corona-Pandemie. Im Vergleich
zum Vorjahr stellt sich bei dieser Betrachtung die Gesamtrisiko-
situation unverandert dar. Mogliche Einflisse auf die Eintrittswahr-
scheinlichkeit und Hohe der Einzelrisiken sowie auf die Bewertung
der Gesamtrisikoposition aufgrund der Ausbreitung des Coronavirus
sind derzeit nicht quantifizierbar. Abhdangig vom weiteren Verlauf der
Pandemie werden die Einzelrisiken und die Gesamtrisikoposition
Uberprift und regelmaRig neu bewertet. Wir erwarten jedoch, dass
sich einzelne Risiken hinsichtlich Schadenshohe und/oder Eintritts-
wahrscheinlichkeit erhohen werden.

RISIKO-MATRIX

Bewertungsrisiko
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Die Deutsche EuroShop AG hat auf der Grundlage des beschriebe-
nen Uberwachungssystems geeignete MaBnahmen getroffen, um
bestandsgefahrdende Entwicklungen frihzeitig zu identifizieren und
ihnen entgegenzuwirken. Zur Beurteilung der moglichen Auswirkun-
gen der Corona-Pandemie auf den Fortbestand des Unternehmens
hat der Vorstand verschiedene Szenariorechnungen durchgefihrt. In
diesem Zusammenhang wurden auch die Auswirkung auf die Liqui-
ditat des Konzerns und die Einhaltung von Kreditauflagen Uberpruft.
Dabei wurde auch das am 27. Marz 2020 in Deutschland verabschie-
dete Gesetz zur Abmilderung der Folgen der COVID-19-Pandemie
betrachtet, welches eine Beschrankung der Kiindigung von Miet- und
Pachtverhaltnissen im Falle der Nichtleistung der Mietzahlungen in
dem Zeitraum 1. April 2020 bis 30. Juni 2020, soweit dies auf den
Auswirkungen der Coronavirus-Pandemie beruht, vorsieht.

Dem Vorstand sind danach keine Risiken bekannt, die den Fort-
bestand des Unternehmens gefahrden konnen.

DARSTELLUNG WESENTLICHER
EINZELRISIKEN

Corona-Pandemie

Die Corona-Pandemie wird sich auf die im Folgenden beschriebenen
Einzelrisiken hinsichtlich Schadenshohe und Eintrittswahrschein-
lichkeit auswirken. Da das AusmaR derzeit nicht quantifizierbar ist,
erfolgte keine Anpassung der Einzelrisiken. Wir erwarten jedoch,
dass sich einzelne Risiken hinsichtlich Schadenshohe und/oder
Eintrittswahrscheinlichkeit erhohen werden. Wir verweisen auch
auf unsere Ausfihrungen zu ,Nachtragsbericht” sowie zu unserem
.Prognosebericht".

Bewertungsrisiko

Der Wert einer Immobilie bestimmt sich im Wesentlichen nach dem
Ertragswert, der seinerseits insbesondere von Faktoren wie der
Hohe der jahrlichen Mieteinnahmen, den Bewirtschaftungskosten
und den Investitionsbedarfen, dem zugrunde gelegten Standort-
risiko, dem allgemeinen Zustand der Immobilie, der Entwicklung
der Kapitalmarktzinsen sowie insbesondere von der Nachfrage
nach Shoppingcenter-Immobilien abhangt. Darlber hinaus wird die
Wertentwicklung von Immobilien auch von verschiedenen gesamt-
wirtschaftlichen und regionalen Faktoren sowie objektspezifischen
Entwicklungen beeinflusst. Diese Faktoren sind zu einem groBeren
Anteil nicht vorhersehbar oder von der Gesellschaft beeinfluss-
bar. Die beschriebenen Faktoren flieBen in die jahrliche Verkehrs-
bewertung unserer Bestandsimmobilien durch unabhangige Gut-
achter ein. Die Wertveranderungen werden entsprechend den Vor-
gaben des IAS 40 im Konzernabschluss ergebniswirksam erfasst
und konnen zu einer sehr hohen Volatilitat des Konzernergebnisses
fihren. Zudem kann die Verkehrsbewertung der Bestandsimmobi-
lien auch Einfluss auf die Einhaltung von Kreditauflagen bestehender
Finanzierungen (bspw. Einhaltung von Verschuldungskennzahlen)
sowie die Konditionen von Neu- und Anschlussfinanzierungen haben.
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Durch die Beauftragung von externen, unabhangigen und branchen-
erfahrenen Gutachtern sowie unsere eigene kritische Wiirdigung der
Gutachten wird das Risiko einer fehlerhaften Bewertung minimiert.
Im Rahmen der Beeinflussbarkeit der werttreibenden Faktoren hat
die Gesellschaft weitere MaBnahmen getroffen, um das Bewer-
tungsrisiko zu minimieren. Im Zentrum steht dabei ein professio-
nelles Center-, Kosten- und Vermietungsmanagement der Einkaufs-
zentren. Dieses wird durch die Auswahl geeigneter Asset Manager
sichergestellt. Derzeit werden alle Shoppingcenter durch die ECE als
europaischem Marktfiihrer im Bereich des Managements von Shop-
pingcentern betreut. Ein aktives Instandhaltungsmanagement stellt
dabei sicher, dass die Immobilien laufend in einem guten Allgemein-
zustand gehalten werden.

Markt- und Branchenrisiken

Ein sich laufend anderndes Nachfrageverhalten der Konsumenten,
der demografische Wandel und immer neue Angebotsformen
werden den Einzelhandel auch in den nachsten Jahren weiter struk-
turell verandern. Der Onlinehandel wird weiter dynamisch und
schneller als der Gesamteinzelhandelsmarkt wachsen. Daneben
werden sich attraktive, grof3flachige und in ihrem jeweiligen Ein-
zugsgebiet fihrende Einzelhandelseinrichtungen, die dem Kunden
ein breites Sortimentsangebot sowie ein besonderes Aufenthalts-
und Shopping-Erlebnis bieten konnen, weiter stabil entwickeln.

Am Vermietungsmarkt angebotene zusatzliche Einzelhandels-
mietflachen, die beispielsweise durch die Errichtung, Erweiterung
oder Modernisierung inner- oder auferstadtischer Shopping- oder
Factory-Outlet-Center, aber auch durch die Revitalisierung von Ein-
zelhandelslagen in den Innenstadten entstehen, kénnen dazu fihren,
dass sich die realisierbaren stationaren Einzelhandelsumsatze auf
insgesamt mehr Mietflachen verteilen und die Raumleistungen
sinken.

Auch wenn die Wachstumsrate des Onlinehandels 2019 geringer
als in den Vorjahren ausfiel, ist der Onlinehandel absolut betrachtet
weiter deutlich gewachsen und der Anteil am Gesamteinzelhandels-
umsatz gestiegen. Dominierend im Onlinehandel sind weiterhin vor
allem die Segmente Fashion, Schuhe und Unterhaltungselektronik,
die zusammen rund 50 % am gesamten Onlineumsatz ausmachen
und die insbesondere auch in Shoppingcentern stark vertreten sind.
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Dem steigenden Anteil des Online-Umsatzes sowie dem moglichen
Druck auf die Raumleistungen begegnet der stationare Einzelhandel
neben Flachenbereinigungen und der Fokussierung auf gute Einzel-
handelslagen mit einer zunehmenden Verknipfung von Offline- und
Online-Welt, Sortimentsoptimierungen sowie der Verbesserung der
Servicequalitat und Betonung des personlichen Kontakts beim Ein-
kauf. Die Handelsunternehmen sind mit der Umsetzung dieser Maf3-
nahmen unterschiedlich weit fortgeschritten und erfolgreich. Auch
die GroBe und Branche hat einen wesentlichen Einfluss auf den
Erfolg der MaBBnahmen. Nach Berechnungen des HDE zeigen sich
hier erste Erfolge, so ist der stationare Einzelhandel 2019 online
starker gewachsen als die reinen Onlinehandler. Allerdings stehen
manche Einzelhandler und teilweise auch mittelgroBe Filialisten
weiter vor marktseitig hohen und teilweise existenziellen Heraus-
forderungen. Ein erhohtes bzw. verbessertes Mietflachenangebot
im Wettbewerbsumfeld unserer Shoppingcenter und eine mdgliche
nachhaltige Umverteilung von Einzelhandelsumsatzen in den Online-
handel und damit einhergehend nachhaltig sinkende Raumleistungen
im stationaren Einzelhandel beinhalten das Risiko, dass Anschluss-
und Nachvermietungen zu niedrigeren Mieten bzw. zu weniger vor-
teilhaften Mietvertragskonditionen abgeschlossen werden.

Die Deutsche EuroShop AG begleitet diese Entwicklung aktiv durch
vielfaltige MafBinahmen. Auf Grundlage von intensiven Marktbeob-
achtungen wird der Mieter- und Branchenmix unserer Center lau-
fend und individuell optimiert, um die Attraktivitat unserer Center
fur die Kunden weiter zu erhohen. Zusatzlich wird die Integration
der Offline- und Online-Shopping-Welt weiter optimiert, u.a. durch
das Digital-Mall-Konzept, bei dem die in einem Shoppingcenter
sofort verfligbaren Produkte fir die Kunden bequem und mit weni-
gen Klicks Uber das Smartphone oder Internet sichtbar und perspek-
tivisch reservierbar und bestellbar werden sollen. Die Digital-Mall
wurde bis Ende 2019 in ihrer Grundfunktion (,Produktsuche”) bereits
bei allen unseren deutschen Shoppingcentern umgesetzt. Auch wenn
das Angebot aktuell in der Markteinfihrungsphase noch begrenzt
ist, sind per Ende 2019 bereits tber 2,2 Millionen Produkte verflig-
bar und das Omni-Channel-Angebot wachst kontinuierlich durch die
sukzessive Anbindung einer immer groBeren Anzahl an Handlern
und Standorten.

Darlber hinaus wird der Freizeit-, Erlebnis- und Treffpunktcha-
rakter unserer Center weiter gestarkt. Hierzu gehoren neben der
Schaffung attraktiver und neuer Gastronomieflachen unsere bereits
im Vorjahr gestarteten Investitionsprogramme ,At-your-Service"
und .Mall Beautification”. Ziel ist es, die Aufenthalts- und Service-
qualitat zu erhohen durch gezielte Investitionen, u.a. in die Ver-
besserung von Service- und Lounge-Bereichen, moderne Kids-
Entertainment-Zonen, eine vereinfachte Inhouse-Navigation bei der
Shop- oder Parkplatzsuche mittels Touchscreen oder Smartphone-
Losungen sowie in intelligente Parkleitsysteme. Der Abschluss mog-
lichst langfristiger Vertrage mit bonitatsstarken Mietern aller Ein-
zelhandelssegmente vermindert daruber hinaus die Markt- und
Branchenrisiken.

19



ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT / Risikobericht

Vermietungsrisiko

Der langfristige Erfolg des Geschaftsmodells der Deutsche Euro-
Shop AG hangt im Besonderen von der Nachvermietung der Einzel-
handelsflachen und der Erzielung stabiler bzw. wachsender Mieter-
trage sowie einer geringen Leerstandsquote ab. Aufgrund der mit-
tel- und langfristigen Vermietung von Einzelhandelsflachen ist die
Deutsche EuroShop AG im Vergleich zu Unternehmen anderer Bran-
chen nicht in dem Mafe direkt von der kurzfristigen Wirtschaftsent-
wicklung abhangig. Dennoch ist, insbesondere vor dem Hintergrund
der starkeren Konjunkturabhangigkeit des Einzelhandels, nicht aus-
zuschlieBen, dass eine Veranderung der wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen einen Einfluss auf das Geschaft der Deutsche Euro-
Shop AG haben konnte.

Konjunkturelle Schwankungen haben neben den strukturellen Ver-
anderungen im Einzelhandelsmarkt einen Einfluss auf Flachennach-
frage, Miethdhe und Vertragskonditionen. Das Risiko besteht somit
darin, dass Flachen nicht oder nicht zu einer angemessenen Miet-
hohe oder zu weniger vorteilhaften Konditionen, beispielsweise hin-
sichtlich Mietvertragslaufzeiten und Nebenkostenumlagen, vermietet
werden konnen. Zudem kann es zu niedrigen Umsatzmietbeteiligun-
gen bzw. zu einer Erhohung der Leerstandsquote kommen.

In der Folge wirden die Einnahmen geringer ausfallen als kalkuliert
und eventuell Ausschittungsreduzierungen nétig werden. Sofern die
Mieteinnahmen fiir eine Objektgesellschaft nicht mehr ausreichen,
um die Zins- und Tilgungsleistungen zu erfullen, konnte dies zum
Verlust des gesamten Objekts fihren.

Wir begegnen diesem Risiko durch Ubertragung des Vermietungs-
managements an professionelle und marktstarke Asset Manager
sowie durch eine intensive Marktbeobachtung mit einem laufenden
und frihzeitigen Reporting Uber anstehende regulare oder zu erwar-
tende auBerplanmaBige Vermietungen. Dariber hinaus schlieBen
wir vorzugsweise mittel- und langfristige Mietvertrage mit hohen
Mindestmietenvereinbarungen ab.

Mietausfallrisiko

Aufgrund sich verschlechternder Performance und Bonitat von
Mietern, ggf. auch ausgelost durch schwere externe politische oder
konjunkturelle Schocks, kann es zu Mietausfallen und weiteren
finanziellen Belastungen kommen. Das Risiko des Mietausfalls bein-
haltet die vollstandige Miete, die umlagefahigen Nebenkosten sowie
etwaige Rechtsverfolgungs- und Rickbaukosten. Des Weiteren
kann es bei Insolvenzen von Mietern, insbesondere bei Ankermie-
tern oder Filialisten, zu einer temporaren Erhohung der Leerstands-
quote kommen.
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Mit der sorgfaltigen Auswahl der Mieter, der regelmaBigen Analyse
der Umsatzentwicklung und AuBenstdnde der Mieter sowie dem
frihzeitigen Ergreifen von NachvermietungsmafBnahmen bei auf-
tretenden Negativentwicklungen wird das Risiko minimiert. Zudem
stellen die Mieter in der Regel entsprechende Mietsicherheiten,
welche einen Teil der finanziellen Belastungen beim Ausfall kom-
pensieren konnen.

Notwendige Wertberichtigungen werden im Einzelfall bei der Bilan-
zierung berlcksichtigt. Diese betrugen im Geschaftsjahr 2019
1,7 Mio.€ (i. Vj. 1,0 Mio. €). Eine Zunahme der Wertberichtigungen im
laufenden Geschaftsjahr ist in Abhangigkeit von der konjunkturellen
Entwicklung und in Anbetracht des deutlichen Strukturwandels im
stationaren Einzelhandel nicht auszuschlief3en.

Kostenrisiko

Aufgrund der Komplexitat und Anderungen in der Rechtsprechung
kann es zu Korrekturen und Einsprichen bei den Nebenkosten-
abrechnungen kommen, die zu einer Begrenzung der Weiterbelas-
tungen an Mieter, bzw. zu nachtraglichen Rickerstattungen an die
Mieter flihren kénnen. Neben dem finanziellen Schaden kann dies
auch die Zufriedenheit der Mieter beeinflussen. Durch eine laufende
Uberpriifung der Nebenkostenabrechnung auf Basis aktueller Recht-
sprechung wird dieses Risiko minimiert. Neue Gesetzesanderungen
konnen auch dazu fuhren, dass zusatzliche Kosten rechtlich und/
oder wirtschaftlich in Zukunft nicht vollstandig auf die Mietpartner
als Nebenkosten umgelegt werden konnen. Aktuell steht hier die
Grundsteuerreform im Fokus, wobei der jetzige Stand des Gesetz-
gebungsverfahrens noch keine Bewertung zuldsst.

Ausgaben fir InstandhaltungsmafBnahmen oder Investitionspro-
jekte konnen hoher ausfallen als aufgrund von Erfahrungswerten
geplant. Zudem konnen sich Abweichungen durch externe Schaden,
eine unzutreffende Einschatzung des Instandhaltungsbedarfs oder
nicht bzw. zu spat entdeckte Mangel ergeben.

Risiken aus Kostenlberschreitungen bei laufenden Investitionspro-
jekten und InstandhaltungsmafBnahmen werden dadurch minimiert,
dass schon in der Planungsphase fur alle erkennbaren Risiken vor-
sorglich Kostenansatze in der Kalkulation bertcksichtigt werden.
Daruber hinaus werden groBere Bauauftrage in der Regel an boni-
tatsstarke Generalunternehmen zum Festpreis vergeben. Baubeglei-
tend wird durch die von uns beauftragten Unternehmen ein professi-
onelles Projektmanagement gewahrleistet. Kostenliberschreitungen
konnen im Einzelfall aber grundsatzlich nicht ganzlich vermieden
werden.
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Finanzierungs- und Zinsanderungsrisiken

Die Zinsentwicklung wird maBgeblich von den volkswirtschaftlichen
und politischen Rahmenbedingungen bestimmt und ist daher fur die
Gesellschaft nicht vorhersehbar. Es ist nicht auszuschlieBen, dass
eine Anschlussfinanzierung nur zu hoheren Zinssdtzen als bisher
realisiert werden kann. Dies hatte einen negativen Effekt auf EBT
und FFO.

Zum Bilanzstichtag bestehen flr einen Grofteil der Konzernfinanzie-
rungen langfristige Zinssicherungen. Aus den derzeit anstehenden
Neu- und Anschlussfinanzierungen ist aus heutiger Sicht im Kon-
zern kein Zinsanderungsrisiko erkennbar. Auf Basis des aktuellen
Zinsniveaus und der vorliegenden Kreditangebote wird erwartet,
dass die Anschlussfinanzierungen zu niedrigeren Zinssatzen als die
Ursprungsfinanzierungen abgeschlossen werden konnen und die
geplanten Zinssatze mit hinreichender Sicherheit erreichbar sind.
Das Zinsumfeld wird laufend Uberwacht, um auf Zinsanderungen
angemessen reagieren zu konnen. Das Zinsanderungsrisiko wird
bei neuen Immobilienfinanzierungen weitestgehend durch Abschluss
langfristiger Darlehen mit Zinsbindungsfristen von bis zu 15 Jahren
reduziert.

Die Deutsche EuroShop AG setzt vereinzelt derivative Finanzinstru-
mente im Sinne des Hedge Accounting von Zinsanderungsrisiken ein.
Durch diese eingesetzten Zinsswapgeschafte werden aus variablen
Zinsen feste Zinsen. Ein Zinsswap ist ein wirksames Sicherungs-
geschaft, wenn die Kapitalbetrage, Laufzeiten, Zinsanpassungs- bzw.
Ruckzahlungstermine, die Zeitpunkte fur Zins- und Tilgungszahlun-
gen sowie die Bemessungsgrundlage fir die Festsetzung der Zinsen
beim Sicherungsgeschaft und Grundgeschaft identisch sind und die
Vertragspartei den Vertrag erfullt. Dem Ausfallrisiko begegnet die
Gesellschaft mit einer strengen Prifung ihrer Vertragspartner, die
gleichzeitig Kreditgeber sind. Die Zinsswaps stellen mit dem Grund-
geschaft i.d.R. eine Bewertungseinheit im Jahresabschluss dar.
Liquiditatsrisiken sowie andere Risiken bestehen aus den Finanz-
instrumenten nicht. Ein Effektivitatstest fir die beschriebenen Siche-
rungsgeschafte wird regelmaBig durchgefihrt.

Eine Wirtschafts- und Finanzkrise sowie eine deutliche Verschar-
fung des Online-Wettbewerbs oder eine weiter verscharfte Regu-
lierung des Finanzsektors konnten dazu fihren, dass sich die
Kreditvergabepraxis der Banken in Bezug auf Kreditmargen, Finan-
zierungslaufzeiten und -auslaufe sowie Kreditauflagen deut-
lich verschlechtert. Dies hatte eine negative Auswirkung auf die
Ertrags- und Finanzlage der Gesellschaft. In Extremsituationen
konnte es zu einer Austrocknung des Finanzierungsmarktes kom-

men. Auch ist nicht vollig auszuschlieBen, dass etwa im Zuge einer
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Verschlechterung der Ertragslage einzelner Objektgesellschaften
Kreditinstitute nicht zur Gewahrung einer Anschlussfinanzierung
oder Verlangerung von Kreditlinien bereit sind. Die Deutsche Euro-
Shop AG begegnet diesem Finanzierungsrisiko durch den Abschluss
langfristiger Kreditvertrage, die Vermeidung einer zeitlichen Kumu-
lierung von Kreditfalligkeiten sowie die Einhaltung konservativer
Verschuldungsquoten. Darlber hinaus unterhalt die Gesellschaft in
ihren Zielmarkten zu einer Vielzahl von Investment-, Geschafts- und
Hypothekenbanken langfristige Geschaftsbeziehungen, die einen
bestmoglichen Kapitalmarktzugang ermaglichen.

Wahrungsrisiko

Die Aktivitaten der Deutsche EuroShop AG finden ausschlieBlich im
europdischen Wirtschaftsraum statt. Uberschaubare Wihrungs-
risiken ergeben sich bei den osteuropaischen Beteiligungsgesell-
schaften. Diese Risiken werden nicht abgesichert, da es sich um
reine Umrechnungsvorgange zum Bilanzstichtag handelt und inso-
weit damit keine Cashflow-Risiken verbunden sind. Das operative
Wahrungsrisiko ist durch die Kopplung von Mieten und Darlehens-
verbindlichkeiten an den Euro weitgehend abgesichert. Ein Risiko
konnte entstehen, wenn Mieter durch einen nachhaltigen Kursverfall
des ungarischen Forint, des polnischen Zloty oder der tschechischen
Krone nicht mehr in der Lage waren, die dann deutlich hoheren
Fremdwahrungsmieten zu zahlen.

Schadensrisiko

Die Immobilien unterliegen dem Risiko der ganzen oder teilweisen
Zerstorung durch externe Einflussfaktoren (z.B. Brand- oder
Wasserschaden, Vandalismus, Terror). Es konnen Kosten durch die
Instandsetzung und Mietausfalle entstehen. Diese Schaden sind
durch bonitatsstarke Versicherungen weitestgehend abgesichert.
Es ist jedoch denkbar, dass nicht fir alle theoretisch moglichen
Schaden hinreichender Versicherungsschutz besteht oder dieser
Versicherungsschutz bei sich verandernden Bedingungen am Ver-
sicherungsmarkt zu adaquaten Konditionen nicht aufrechterhalten
werden kann bzw. ein hinreichender Versicherungsschutz Uberhaupt
nicht angeboten wird. Dariiber hinaus konnen Versicherer ihre Leis-
tungen verweigern oder eine Verschlechterung der Bonitat des Ver-
sicherers zu moglichen Zahlungsausfallen bei der Geltendmachung
von Versicherungsschaden fuhren.

Zur Vermeidung von Schaden werden die Objekte zusatzlich durch

MaBnahmen im Bereich Brand- und Einbruchschutz sowie der Ver-
meidung von Vandalismus aktiv gesichert.
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Rechtliches Risiko

Die Konzeption unseres Geschaftsmodells erfolgt auf der Basis
der derzeitigen Gesetzeslage, Verwaltungsauffassung und Recht-
sprechung, die sich jedoch jederzeit andern konnen. Der Gesellschaft
sind derzeit keine Rechtsrisiken bekannt, die wesentlichen Einfluss
auf die Vermogens- und Ertragslage haben konnten.

Personalrisiko

Mit Blick auf die geringe Mitarbeiteranzahl der Deutsche Euro-
Shop AG ist das Unternehmen abhangig von einzelnen Personen in
Schlisselpositionen. Der Abgang von Leistungstragern wirde zu
einem Verlust von Know-how fihren, und die Ersatzrekrutierung und
Einarbeitung neuer Mitarbeiter konnte das Tagesgeschaft temporar
beeintrachtigen. Durch Vertretungsregelungen und die Dokumenta-
tion von wesentlichen Arbeitsprozessen werden diese Beeintrachti-
gungen minimal gehalten.

IT-Risiko

Das Informationssystem der Deutsche EuroShop AG basiert auf einer
zentral gesteuerten Netzwerklosung. Die Wartung und Pflege des
Systems erfolgt durch ein externes Dienstleistungsunternehmen.
Mitarbeiter und das externe Dienstleistungsunternehmen erhalten
Uber detaillierte Zugriffsregelungen ausschlie3lich Zugriff auf die
fur ihre Arbeit notwendigen Systeme. Ein Virenschutzkonzept und
die permanente Uberwachung des Datenverkehrs hinsichtlich ver-
steckter und gefahrlicher Inhalte sollen gegen Angriffe von aufBen
schiitzen. Eine Sicherung aller betriebsrelevanten Daten erfolgt
taglich durch eine Fernsicherung und regelmaBig auf mehreren
Speichermedien. Im Falle eines Ausfalls der Hard- oder Software
auf unserem System sind alle Daten kurzfristig reproduzierbar.

22

CHANCENBERICHT

Die Deutsche EuroShop AG ist Teil eines sich dynamisch und struk-
turell wandelnden Einzelhandelsmarktes. Wahrend der stationare
Einzelhandel sich den Herausforderungen des stark wachsenden
Onlinehandels aktuell stellt und viele Transformationsprozesse ver-
starkt aktiv angestoBen werden, verschwimmen die starren Grenzen
zwischen der On- und Offline-Handelswelt weiter. Es ist ein deut-
licher Trend sichtbar, dass reine Onlinehandler zunehmend Shops
und Filialnetze eroffnen bzw. sich durch Akquisition oder Koopera-
tionen Zugriff auf stationare Einzelhandelsketten und deren Filial-
netz verschaffen. Hinter dieser Entwicklung steht die Erwartungs-
haltung von Kunden, alle Produkte je nach Situation on- oder offline
kaufen zu konnen. Viele Einzelhandler haben erkannt, mit einem
Omni-Channel-Vertriebsansatz einen deutlich verbesserten Kunden-
service anbieten und mehr Umsatzwachstum erzielen zu konnen.
Darlber hinaus bieten sich stationare Flachen zunehmend auch
als lokale Logistik-Hubs fir einen schnellen und kosteneffizienten
Lieferservice an.

Mit der Ansiedelung unserer Shoppingcenter in erstklassigen
Lagen, einer breiten Branchendiversifikation innerhalb der Center,
der zunehmenden Anbindung der Shoppingcenter an den Online-
handel tber die Digital Mall sowie konzeptionellen Anpassungen
zur Betonung des Freizeit-, Erlebnis- und Treffpunktcharakters und
der zunehmenden Bedeutung von Shopflachen fir den Onlinehandel
sehen wir in dieser Phase der Strukturanderungen Chancen, auch in
stagnierenden Phasen Geschaftserfolge erzielen zu konnen.

Im Rahmen der Finanzierung ergeben sich aufgrund des weiter nied-
rigen Zinsniveaus gute Chancen, Anschluss- und Neufinanzierungen
zu gunstigeren Konditionen abzuschlieBen. Dies hatte einen positi-
ven Effekt auf EBT und FFO.

Die Deutsche EuroShop AG hat daruber hinaus Chancen, im Rahmen
der klar definierten und selektiven Investitionsstrategie durch den
Ankauf von oder die Beteiligung an weiteren Shoppingcentern zu
wachsen. Dies hatte einen positiven Effekt auf die Ertragslage. Dar-
dber hinaus kann ein weiteres externes Wachstum den Diversifika-
tionseffekt im Beteiligungsportfolio erhohen. Aufgrund der hohen
Flexibilitat bei der Umsetzung von Akquisitions- und Beteiligungs-
strukturen, der guten Reputation bei Banken und als verlasslicher
Partner am Immobilienmarkt ist die Gesellschaft gut positioniert,
um auch in Zukunft opportunistisch am Transaktionsmarkt agieren
zu konnen.
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VERGUTUNGSBERICHT

Das Vergutungsmodell der Deutsche EuroShop AG wurde an das
Gesetz zur Angemessenheit der Vorstandsvergitungen (VorstAG)
und an die Anforderungen des Corporate Governance Kodex ange-
passt und der Hauptversammlung zuletzt im Juni 2018 zur Billigung
vorgelegt. Bei neuen oder verlangerten Vorstandsmandaten wurden
die Anforderungen vom Aufsichtsrat Uberprift und angepasst.

SYSTEM DER VORSTANDSVERGUTUNG

Die Vorstandsbezige werden vom Aufsichtsrat festgelegt. Das Ver-
gutungssystem sieht neben einer erfolgsunabhangigen Jahres-
grundvergutung, die sich an den Aufgaben des jeweiligen Vorstands-
mitglieds orientiert, eine erfolgsbezogene Vergitungskomponente
und Sachleistungen in Form eines Firmenfahrzeuges sowie Beitrage
flr eine Altersvorsorgeversicherung vor.

Die Tantieme als erfolgsbezogene Vergltungskomponente orien-
tiert sich an der nachhaltigen Unternehmensentwicklung. Die Tanti-
eme basiert auf dem gewichteten Durchschnitt des Geschaftsjahres
und der vorhergehenden zwei Geschdftsjahre. Dabei wird das Kon-
zern-EBT (ohne Bewertungsergebnis) des Geschaftsjahres mit 60 %,
das des letzten Geschaftsjahres mit 30% und das des vorletzten
Geschaftsjahres mit 10 % in die Bemessungsgrundlage einbezogen.
Von der Bemessungsgrundlage erhalten Herr Wellner 0,25% und
Herr Borkers 0,2 % als Tantieme. Die Tantieme ist bei Herrn Wellner
der Hohe nach begrenzt auf 150 % der jahrlichen Grundvergltung
und bei Herrn Borkers auf 300 T€.

Die erfolgsunabhangige Jahresgrundvergitung betragt fur Herrn
Wellner 282 T€ und fur Herrn Borkers 199 T€. Darlber hinaus ergibt
sich fur 2019 fur Herrn Wellner eine Tantieme von voraussichtlich
404 T€, und bei Herrn Borkers betragt die Tantieme voraussichtlich
284 T€. Die endgiiltige Hohe der Tantiemen liegt erst mit Billigung
des Konzernabschlusses durch den Aufsichtsrat vor und gelangt
dann zur Auszahlung.
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Sollte sich die Ertrags- und Vermogenslage der Gesellschaft wah-
rend der Laufzeit des jeweiligen Anstellungsvertrages so erheblich
verschlechtern, dass die Weiterzahlung der Bezlge unbillig ware,
gelten die Regelungen des § 87 Abs. 2 AktG. Uber den Umfang der
Herabsetzung der Bezlige entscheidet der Aufsichtsrat nach freiem
Ermessen.

Im Falle einer vorzeitigen Beendigung des Anstellungsvertrages
durch die Gesellschaft, ohne dass hierfir ein wichtiger Grund vor-
liegt, haben die Vorstandsmitglieder Anspruch auf eine Abfindung in
Hohe der bis zum Ende der vereinbarten Vertragslaufzeit ausstehen-
den Jahresvergitungen, begrenzt jedoch auf maximal zwei Jahres-
vergltungen (Jahresgrundvergltung zzgl. Tantieme). Fur die Bemes-
sung der Hohe der Jahresvergitungen ist der Durchschnitt der
Jahresvergltung des letzten Geschaftsjahres und der voraussichtli-
chen Jahresvergltung des laufenden Geschaftsjahres mafgebend.

Im Geschaftsjahr 2018 wurde ein Long-Term-Incentive (LTI 2018) als
Verglitungskomponente vereinbart. Die Hohe des LTI 2018 basiert
auf der positiven Veranderung der den Angaben der Deutsche Borse
entsprechenden Marktkapitalisierung der Deutsche EuroShop AG im
Zeitraum vom 1. Juli 2018 bis zum 31. Dezember 2021. Die Markt-
kapitalisierung ergibt sich aus der Multiplikation des volumen-
gewichteten Durchschnittspreises Uber die letzten 20 Handelstage
mit der Anzahl der ausgegebenen Aktien der Gesellschaft. Entspre-
chend den Angaben der Deutsche Borse betrug die volumengewich-
tete Marktkapitalisierung 1.862,4 Mio.€ zum 1. Juli 2018.

Von einer positiven Veranderung der Marktkapitalisierung in dem
vorbenannten Zeitraum von bis zu 500 Mio. € erhalten Herr Wellner
0,70% und Herr Borkers 0,05%. Fir eine darliber hinausgehende
Veranderung werden 0,05 % bei Herrn Wellner und 0,025 % bei Herrn
Borkers vergtitet. Die Auszahlung des LTI 2018 erfolgt in drei glei-
chen Jahresraten, erstmals am 1. Januar 2022.

Im Falle einer vorzeitigen Beendigung des Anstellungsvertrages
durch die Gesellschaft werden bis dahin entstandene etwaige
Anspriche aus dem LTI 2018 vorzeitig ausgezahlt.

Am 31. Dezember 2019 lag die Marktkapitalisierung der Gesellschaft
bei 1.601,9 Mio.€ und damit um 260,5 Mio.€ unter dem Stand zum
1. Juli 2018. Eine potenzielle Verpflichtung aus dem LTI 2018 ergab
sich damit zum Bilanzstichtag nicht.
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ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT / Vergltungsbericht

VERGUTUNG DES VORSTANDS 2019

Die gewahrten Zuwendungen des Vorstands betrugen 1.352 T€ und
verteilten sich wie folgt:

Wilhelm Wellner Olaf Borkers
Vorstandssprecher Vorstandsmitglied
inT€ Eintritt: 01.02.2015 Eintritt: 01.10.2005 Gesamt
2019 2019 2019 2019
Gewahrte Zuwendungen 2019 2018 (min)  (max.) 2019 2018 (min)  (max.) 2019
Festvergltung 282 267 199 186
Nebenleistungen 25 21 15 21
Summe 307 288 214 207 521
Einjahrige variable Vergitung' 404 387 0 423 284 279 0 284
Mehrjahrige variable Vergltung
LTI 2018 0 0 0 (2) 0 0 0 (2)
Summe 404 387 284 279 688
Versorgungsaufwand 143 71 0 0 143
GESAMTVERGUTUNG 854 746 498 486 1.352

' Aufgrund der vorlaufigen Berechnung der gewahrten Zuwendungen zum Abschlusserstellungszeitpunkt konnen die geflossenen Zuwendungen,
die im Vergutungsbericht des Folgejahres angegeben werden, geringfligig abweichen
kein Maximalwert

Im Jahr 2019 sind dem Vorstand Zuwendungen in Hohe von 1.240 T€
zugeflossen:

Wilhelm Wellner Olaf Borkers
Vorstandssprecher Vorstandsmitglied
inT€ Eintritt: 01.02.2015 Eintritt: 01.10.2005 Gesamt
2019 2019 2019 2019
Zufluss 2019 2018 (min.) (max.) 2019 2018 (min.) (max.) 2019
Festvergltung 282 267 199 186
Nebenleistungen 25 21 15 21
Summe 307 288 214 207 521
Einjahrige variable Vergitung' 390 363 0 401 279 279 0 279
Mehrjahrige variable Vergltung
LTI 2018 0 0 0 (2) 0 0 0 (2)
Summe 390 363 279 279 669
Versorgungsaufwand 50 25 0 0 50
GESAMTVERGUTUNG 747 676 493 486 1.240

' Aufgrund der vorlaufigen Berechnung der gewahrten Zuwendungen zum Abschlusserstellungszeitpunkt konnen die geflossenen Zuwendungen,
die im Vergutungsbericht des Folgejahres angegeben werden, geringfligig abweichen
kein Maximalwert
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ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT / Ubernahmerelevante Angaben

Die Nebenleistungen umfassen jeweils die Uberlassung eines Pkw
zur dienstlichen und privaten Nutzung. Der Versorgungsaufwand
fur Herrn Wellner umfasst eine beitragsorientierte Vorsorgezusage
in Hohe von 50 T€ p.a., die ihm bis zur Vollendung des 62. Lebens-
jahres gewahrt wurde. Die Vorsorgezusage endet vorzeitig, wenn
Herr Wellner eine ihm von der Gesellschaft angebotene Fortsetzung
seiner Vorstandstatigkeit nicht annimmt sowie im Erwerbsunfahig-
keits- oder Todesfall.

Vorschisse oder Kredite wurden nicht gewahrt. Die Gesell-
schaft war zugunsten dieser Personen keine Haftungsverhaltnisse
eingegangen.

Der ausgeschiedene Vorstandssprecher, Claus-Matthias Boge, erhalt
aus dem Long-Term-Incentive 2010, der am 30. Juni 2015 auslief,
insgesamt einen Betrag in Hohe von 1.712 T€. Dieser Betrag wurde
seit dem Jahr 2016 in finf gleichen Raten immer zum Anfang eines
Jahres bis zum Jahr 2020 ausgezahlt.

VERGUTUNG DES AUFSICHTSRATS

Die Vergutung des Aufsichtsrats basiert auf § 8 Abs. 4 der Satzung
der Deutsche EuroShop AG. Die Vergutung betragt danach 50.000 €
fur den Vorsitzenden, 37.500 € fir den stellvertretenden Vorsitzen-
den sowie je 25.000 € fir die weiteren Aufsichtsratsmitglieder. Die
Mitgliedschaft in Ausschiissen wird bei der Aufsichtsratsvergttung
nicht zusatzlich berdcksichtigt. Zudem enthalt die Vergutung keine
erfolgsorientierten Anteile. Die Festsetzung der Vergiitung orientiert
sich am Geschaftsmodell sowie an der GrofBe des Unternehmens und
der damit verbundenen Verantwortung. Zudem wird die wirtschaftli-
che und finanzielle Lage des Unternehmens bericksichtigt.

Scheiden Mitglieder des Aufsichtsrats im Laufe eines Geschafts-
jahres aus dem Aufsichtsrat aus, erhalten sie die Vergtitung zeit-
anteilig. Daneben werden nach § 8 Abs. b der Satzung die Auslagen
erstattet.
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Die Bezlige der Mitglieder des Aufsichtsrats beliefen sich im
Geschaftsjahr auf 312 T€ (inkl. 19 % Umsatzsteuer) und verteilen
sich wie folgt:

inTE 2019 2018
Reiner Strecker 59,50 59,50
Thomas Armbrust 13,24 29,75
Beate Bell 13,24 29,75
Manuela Better 13,24 29,75
Dr. Anja Disput 16,51 0,00
Karin Dohm 44,62 44,62
Henning Eggers 16,51 0,00
Dr. Henning Kreke 29,75 29,75
Alexander Otto 29,75 29,75
Claudia Plath 16,51 0,00
Klaus Striebich 29,75 29,75
Roland Werner 29,75 29,75

312,37 312,37

Vorschisse und Kredite wurden diesem Personenkreis nicht
gewahrt.

Es werden keine Pensionen an ehemalige Mitglieder des Vorstands
oder des Aufsichtsrats oder deren Angehorige gezahlt.

UBERNAHMERELEVANTE
ANGABEN

Die Aktien der Deutsche EuroShop werden unter anderem an der
Borse in Frankfurt gehandelt. Sie befanden sich am 31. Dezember
2019 zu 19,47 % im Besitz von Alexander Otto (i. Vj. 18,83 %).

Das Grundkapital betragt 61.783.594 € und ist in 61.783.594 nenn-
wertlose Namensaktien eingeteilt. Der rechnerische Anteil einer
Aktie am Grundkapital betragt 1,00 €.

Gemal § 5 der Satzung ist der Vorstand ermachtigt, mit Zustimmung
des Aufsichtsrats das Grundkapital bis zum 27. Juni 2022 einmal
oder mehrfach um insgesamt bis zu 11.680.999 € durch Ausgabe von
neuen, auf den Namen lautenden nennwertlosen Stiickaktien gegen
Bar- und/oder Sacheinlage (Genehmigtes Kapital 2017) zu erhéhen.
Bis zum 31. Dezember 2019 wurde von dieser Ermachtigung kein
Gebrauch gemacht.

25



ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT / Erklarung zur Unternehmensflihrung

Darlber hinaus wurde der Vorstand durch Beschluss der Hauptver-
sammlung vom 28. Juni 2018 ermachtigt, eigene Aktien der Gesell-
schaft im Umfang von bis zu insgesamt 10 % des bei Wirksamwerden
oder - sollte dieses geringer sein — bei Austbung der Ermachtigung
bestehenden Grundkapitals bis zum 27. Juni 2023 zu erwerben.
Bis zum 31. Dezember 2019 wurde von dieser Ermachtigung kein
Gebrauch gemacht.

Mit zwei Arbeitnehmern wurde eine sogenannte Change-of-Control-
Regelung vereinbart. Danach haben sie ab dem Zeitpunkt des Wirk-
samwerdens eines Kontrollwechsels fir zwolf Monate ein Sonder-
kindigungsrecht mit einer Frist von einem Monat zum Quartalsende,
soweit ihnen die Gesellschaft mitgeteilt hat, dass sie in ihren derzei-
tigen Positionen nicht mehr eingesetzt werden.

Ein Change of Control liegt vor, wenn die Deutsche EuroShop AG
mit einer anderen Gesellschaft fusioniert, ein Gffentliches Uber-
nahmeangebot nach dem Deutschen Wertpapiererwerbs- und Uber-
nahmegesetz (WpUG) abgegeben und von den Aktioniren mehr-
heitlich angenommen wurde, eine Eingliederung in einen neuen
Unternehmensverbund erfolgt oder ein Going Private inklusive Delis-
ting vollzogen wird.

Bei Beendigung des Arbeitsverhaltnisses erhalten diese Mitarbeiter
in diesem Falle eine Einmalzahlung in Hohe von drei Bruttomonats-
gehaltern multipliziert mit der Anzahl der Jahre der Betriebszugeho-
rigkeit, maximal jedoch begrenzt auf 24 Bruttomonatsgehalter.

Im Ubrigen gibt es derzeit im Deutsche EuroShop-Konzern keine
Entschadigungsvereinbarungen mit Mitgliedern des Vorstands oder
weiteren Arbeitnehmern fur den Fall eines Kontrollwechsels.

Die wesentlichen Vereinbarungen der Deutsche EuroShop AG, die
eine Klausel fiir den Fall einer Ubernahme (Change of Control) der
Deutsche EuroShop AG enthalten, betreffen hauptsachlich bilaterale
Kreditfazilititen sowie mehrere Darlehensvertrige. Im Ubernahmefall
haben die jeweiligen Kreditgeber das Recht, die Fazilitat zu kiindigen
und gegebenenfalls fallig zu stellen bzw. die Rickzahlung der Darle-
hen zu verlangen. Dabei wird eine Ubernahme angenommen, wenn
ein Dritter die Kontrolle Gber die Deutsche EuroShop AG erlangt; dies
kann auch eine gemeinschaftlich handelnde Gruppe sein.
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ERKLARUNG ZUR
UNTERNEHMENSFUHRUNG
(§ 289F HGB)

Die Erklarung gemaf Ziffer 3.10 des Deutschen Corporate Gover-
nance Kodex sowie gemaf § 289f HGB iber Unternehmensfiihrung
ist auf der Website der Deutsche EuroShop verdéffentlicht unter

https://www.deutsche-euroshop.de/Investor-Relations/
Corporate-Governance/Erklaerung-zur-Unternehmensfuehrung

BERICHTERSTATTUNG ZUM
EINZELABSCHLUSS
DER DEUTSCHE EUROSHOP AG

Die Deutsche EuroShop AG ist als konzernfiihrende Gesellschaft ver-
antwortlich fir die Bereiche Unternehmensstrategie, Portfolio- und
Risikomanagement, Finanzierung und Kommunikation. Als Holding-
gesellschaft hangt die wirtschaftliche Entwicklung der Deutsche
EuroShop AG hauptsachlich vom Geschaftsverlauf der operativen
Gesellschaften des Konzerns ab. Zudem partizipiert und teilt die
Deutsche EuroShop AG unmittelbar die Chancen und Risiken der
Konzerngesellschaften. Wir verweisen daher hierzu auf die Bericht-
erstattung des Konzerns in den Abschnitten ,Gesamtwirtschaftliche
und branchenbezogene Rahmenbedingungen”, .Risikobericht” und
.Chancenbericht” in diesem zusammengefassten Lagebericht.

Der Jahresabschluss der Deutsche EuroShop AG wurde nach den
Regeln des deutschen Handelsgesetzbuches (HGB) — unter Beach-
tung des Aktiengesetzes — aufgestellt, wahrend der Konzern nach
den Regelungen der IFRS erstellt wurde.
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ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT / Berichterstattung zum Einzelabschluss

ERTRAGSLAGE DER DEUTSCHE EUROSHOP AG (HGB)

Veranderung
inTE 01.01.-31.12.2019  01.01.-31.12.2018 +/- in %
Sonstige betriebliche Ertrage 150 268 -118 -44
Personalaufwand -2.055 -1.905 -150 -8
Abschreibungen und sonstige betriebliche
Aufwendungen -2.185 -2.0565 -130 -6
Beteiligungsergebnis 69.353 68.681 672 1
Finanzergebnis -7.918 -4.105 -3.813 -93
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 11.784 -12.326 24110 196
Jahresiiberschuss 69.129 48.558 20.571 42
Einstellung Gewinnriicklage -34.500 0 -34.500 -
Entnahme Kapitalricklage 0 44117 -44.117 -100
BILANZGEWINN 34.629 92.675 -58.046 -63
Das Geschéftsjahr 2019 verlief fiir die Deutsche EuroShop AG sehr  VERMOGENSLAGE DER DEUTSCHE EUROSHOP AG (HGB)
positiv. Das Ergebnis vor Steuern lag mit 57,3 Mio.€ um 3,4 Mio.€
unter dem Vorjahr (60,9 Mio.€) und um 8 Mio. € tiber den Erwartun- Veranderung
gen (49,3 Mio. €). Wesentliche Ertragskomponente der Gesellschaft  inT€ 31.12.2019 31.12.2018 +/-
ist das Beteiligungsergebnis von 69,4 Mio.€ (i. Vj. 68,7 Mio.€), wel-  Finanzanlagen 1161.439 1216741 55302
ches um 14,4 Mio. € Giber der Planung lag. Die zeitliche Verschiebung Ubriges
von geplanten Instandhaltungs- und InvestitionsmaBnahmen auf Anlagevermégen 184 292 38
Folgejahre, hohere erhaltene Abfindungen sowie die verbesserten
o . B ] ) Forderungen und

Ertragslagen in einzelnen Beteiligungen erklaren im Wesentlichen iibrige Vermégenswerte 859 1643 784
diese positiven Abweichungen.

Kasse und

Bankguthaben 69.027 50.403 18.624
Das Finanzergebnis ist positiv durch die im Rahmen der Gewerbe- B

. ) i i Aktiva 1.231.509 1.269.009 -37.500

steuerrickzahlung erstatteten Zinsen von 2,7 Mio.€ beeinflusst. - :
Zudem haben sich die Zinsaufwendungen im Vergleich zum Vor- Eigenkapital S 1.067.067 ~23.546
jahr um 0,1 Mio.€ aufgrund der planmé&Bigen Tilgungen reduziert.  Rickstellungen 3.066 3.634 -568
Gegenlaufig wirkt sich die Wertberichtigung in Hohe von 6,6 Mio.€  verbindlichkeiten 103.772 104.312 _540
auf die Beteiligung an der Saarpark Center Neunkirchen KG aus, die Passive latente Steuern 81.150 93.996 12846
auf Basis eines externen Bewertungsgutachtens der Immobilie der N

Passiva 1.231.509 1.269.009 -37.500

Beteiligung vorgenommen wurde.

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag resultieren in einem
Ertrag von 11,8 Mio.€ gegeniber einem Steueraufwand von
12,3 Mio. € im Vorjahr. Hiervon entfallen 12,9 Mio. € auf Auflosungen
von latenten Steuern (i. Vj. Zufiihrungen von 4,9 Mio.€), 7,1 Mio.€ auf
die Gewerbesteuererstattung und 8,2 Mio. € (i. Vj. 7,4 Mio.€) auf zu
zahlende Steuern. Die Auflosung der latenten Steuern ist Ergebnis
der im Geschaftsjahr vollzogenen gesellschaftsrechtlichen Umstruk-
turierung einzelner Beteiligungen, die es zukunftig ermaglicht, die
erweiterte gewerbesteuerliche Kiirzung in einem grofBeren Umfang
als bisher in Anspruch zu nehmen. Der Anstieg der zu zahlenden
Steuern ist maBgeblich durch die Zinserstattung im Rahmen der
Gewerbesteuerrickzahlung begriindet.
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Der Rickgang der Finanzanlagen resultiert im Wesentlichen aus
Ausschiittungen, die Uber die jeweiligen anteiligen handelsrecht-
lichen Jahrestiiberschiisse der Beteiligungsgesellschaften hinaus-
gehen, und aus Entnahmen.

Die Veranderung des Eigenkapitals resultiert aus dem Jahres-
ergebnis des Geschaftsjahres von 69,1 Mio.€ und der im Juni 2019
gezahlten Dividende von 92,7 Mio.£€. Die Eigenkapitalquote der
Deutsche EuroShop AG hat sich leicht von 84,1% auf 84,7 % verbes-
sert und liegt weiterhin auf einem sehr soliden und hohen Niveau.
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ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT / Berichterstattung zum Einzelabschluss

FINANZLAGE DER DEUTSCHE EUROSHOP AG (HGB)

01.01.- 01.01.-

inTE 31.12.2019 31.12.2018
Jahresiberschuss 69.129 48.558
Ergebnisneutrale Liquiditatsausschit-
tungen der Beteiligungsgesellschaften 50.509 39.962
Nicht liquiditatswirksame Bewertung von
Beteiligungen 6.618 0
Auflosung/ Zufihrung latente
Ertragsteuern -12.846 4.942
1. Free Cashflow aus operativer Tatigkeit 113.410 93.462
2. Auszahlungen fiir Neuinvestments -100 0
3. Einzahlungen aus Eigenmitteln 0 0
Ein-/Auszahlungen aus Bankdarlehen -1.753 -1.730
4. Ein-/Auszahlungen aus

Finanzierungstatigkeit -1.753 -1.730
5. Sonstige cash-wirksame

Bilanzveranderungen -258 951
6. Dividende fiir das Vorjahr -92.675 -89.586
Liquiditatsbestand Jahresanfang 50.403 47.307
Zahlungswirksame Veranderungen
des Liquiditatsbestandes
(Zwischensumme 1.-6.) 18.624 3.096
Liquiditatsbestand Jahresende 69.027 50.403

Der Free Cashflow aus operativer Tatigkeit erhchte sich im Berichts-
jahr auf 113,4 Mio.€ gegeniber 93,5 Mio.€ in 2018 (+21,3 %) und lag
um 1,4 Mio.€ unter der Planung. Hintergrund fir die leichte Plan-
abweichung waren Ausschittungsreduzierungen bei einzelnen
Beteiligungsgesellschaften zur Finanzierung von laufenden bzw.
zukunftigen Investitionen. Fir das abgelaufene Geschaftsjahr ergibt
sich eine Rendite auf das eingezahlte Eigenkapital (inklusive Eigen-
kapital aus Wandelanleihe) in Hohe von 1.369,0 Mio.€ von 8,3%
gegenlber 6,8 % im Vorjahr. Der Free Cashflow je Aktie erhohte sich
von 1,51€ auf 1,84€.

Die Auszahlung fur Neuinvestments beinhaltet die im Rahmen der
gesellschaftsrechtlichen Umstrukturierung neu gegriindete DES
Beteiligungs GmbH & Co. KG.

Die Auszahlungen aus Finanzierungstatigkeit resultieren aus plan-
mafigen Tilgungen der langfristigen Bankdarlehen.

Unter Berlcksichtigung der zahlungswirksamen Veranderungen des
Nettoumlaufvermadgens (-0,3 Mio. €) und der im Juni 2019 gezahlten
Dividende von 92,7 Mio.€ ergab sich ein Liquiditatsendbestand von
69,0 Mio. €.
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PROGNOSE DER DEUTSCHE EUROSHOP AG
(HGB)

Die Prognose der Deutsche EuroShop AG (HGB) ist aufgrund der
Unsicherheit der moglichen Auswirkungen der Coronavirus-Pande-
mie auf die Beteiligungsgesellschaften der Deutsche EuroShop AG
derzeit nicht moglich. Wir erwarten jedoch riicklaufige Beteiligungs-
ertrage und signifikant niedrigere Liquiditatsausschittungen aus
laufender Vermietungstatigkeit unserer Beteiligungsgesellschaften.

Hamburg, 25. Marz 2020/2. April 2020

Zukunftsbezogene Aussagen

Dieser zusammengefasste Lagebericht enthalt zukunftsbezogene
Aussagen, die auf Einschatzungen kinftiger Entwicklungen sei-
tens des Vorstands basieren. Die Aussagen und Prognosen stellen
Einschatzungen dar, die auf Basis aller zum jetzigen Zeitpunkt zur
Verfligung stehenden Informationen getroffen wurden. Sollten die
den Aussagen und Prognosen zugrunde gelegten Annahmen nicht
eintreffen, so konnen die tatsachlichen Ergebnisse von den zurzeit
erwarteten abweichen.

Rundungen und Veranderungsraten

Bei Prozentangaben und Zahlen in diesem Bericht kénnen Rundungs-
differenzen auftreten. Die Vorzeichenangabe der Veranderungsraten
richtet sich nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten: Verbesserungen

werden mit Plus (+) bezeichnet, Verschlechterungen mit Minus (-).
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KONZERNABSCHLUSS / Konzernbilanz

KONZERN-
ABSCHLUSS

KONZERNBILANZ

Aktiva
inTE Anhang 31.12.2019 31.12.2018

VERMOGENSWERTE

Langfristige Vermogenswerte

Immaterielle Vermogenswerte 7. 53.752 53.736
Sachanlagen 7. 424 213
Investment Properties 8. 3.822.786 3.891.700
Nach at-equity bilanzierte Finanzanlagen 9. 511.493 531.044
Ubrige Finanzanlagen 0 31
Langfristige Vermdgenswerte 4.388.455 4.476.724
Kurzfristige Vermogenswerte

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 10. 7.417 6.643
Sonstige kurzfristige Vermogenswerte 11. 14.646 10.526
Liquide Mittel 12. 148.087 116.335
Kurzfristige Vermdgenswerte 170.150 133.504
SUMME AKTIVA 4.558.605 4.610.228
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KONZERNABSCHLUSS / Konzernbilanz

Passiva
inTE Anhang 31.12.2019 31.12.2018
EIGENKAPITAL UND SCHULDPOSTEN
Eigenkapital und Riicklagen
Gezeichnetes Kapital 61.784 61.784
Kapitalricklage 1.217.560 1.217.560
Gewinnriicklagen 970.229 950.404
Summe Eigenkapital 13. 2.249.573 2.229.748
Langfristige Verpflichtungen
Finanzverbindlichkeiten 14. 1.433.373 1.496.313
Passive latente Steuern 16. 378.755 452.642
Abfindungsanspriiche von Kommanditisten 17. 351.905 343.648
Sonstige Verbindlichkeiten 15. 33.863 34.297
Langfristige Verpflichtungen 2.197.896 2.326.900
Kurzfristige Verpflichtungen
Finanzverbindlichkeiten 14. 78.974 26.080
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 15. 5.805 3.543
Steuerverbindlichkeiten 15. 1.401 2.384
Sonstige Rickstellungen 18. 8.120 7.413
Sonstige Verbindlichkeiten 15. 16.836 14.160
Kurzfristige Verpflichtungen 111.136 53.580
SUMME PASSIVA 4.558.605 4.610.228
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KONZERNABSCHLUSS / Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

inTE Anhang 01.01.-31.12.2019 01.01.-31.12.2018
Umsatzerlose 19. 225.941 225.047
Grundsticksbetriebskosten 20. -13.616 -11.690
Grundsticksverwaltungskosten 21. -10.813 -10.493
Nettobetriebsergebnis (NOI) 201.512 202.864
Sonstige betriebliche Ertrage 22. 1.915 1.828
Sonstige betriebliche Aufwendungen 23. -5.958 -5.557
Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 197.469 199.135
Gewinn- oder Verlustanteile von assoziierten Unternehmen und

Gemeinschaftsunternehmen, die nach at-equity bilanziert werden 9., 24. 4.345 27.602
Zinsaufwendungen -49.256 -52.726
Kommanditisten zustehende Ergebnisanteile 17. -18.443 -18.448
Ubrige Finanzertrage und -aufwendungen 0 2.256
Zinsertrage 2.745 30
Finanzergebnis -60.609 -41.286
Bewertungsergebnis 25. -94.188 -55.715
Ergebnis vor Steuern (EBT) 42.672 102.134
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 26. 69.419 -22.739
KONZERNERGEBNIS 112.091 79.395
Ergebnis je Aktie (€), unverwassert und verwassert 27. 1,81 1,29

32 Deutsche EuroShop / Finanzbericht 2019



KONZERNABSCHLUSS / Konzern-Gesamtergebnisrechnung

KONZERN-GESAMTERGEBNISRECHNUNG

inT€ Anhang 01.01.-31.12.2019 01.01.-31.12.2018
Konzernergebnis 112.091 79.395
Posten, die unter bestimmten Bedingungen zukiinftig
in die Gewinn- und Verlustrechnung umgegliedert werden:

Effektiver Teil der Gewinne und Verluste aus Sicherungs-

instrumenten bei einer Absicherung von Zahlungsstromen 13. 487 3.238

Latente Steuern auf direkt mit dem

Eigenkapital verrechnete Wertanderungen 13. -78 -675
Summe des direkt im Eigenkapital erfassten Ergebnisses 409 2.563
GESAMTERGEBNIS 112.500 81.958
Anteil Konzernaktionare 112.500 81.958
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KONZERN-EIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG

Gewinn-

Anzahl Andere Gesetzliche ricklage

Aktien im Gezeich- Kapital- Gewinn- Gewinn- Cashflow
inTE Anhang Umlauf netes Kapital riicklage ricklagen ricklage Hedges Summe
01.01.2018 61.783.594 61.784 1.217.560 984.675 2.000 -28.643 2.237.376
Gesamtergebnis 0 0 79.395 0 2.563 81.958
Dividendenauszahlungen 13. 0 0 -89.586 0 0 -89.586
31.12.2018 61.783.594 61.784 1.217.560 974.484 2.000 -26.080 2.229.748
01.01.2019 61.783.594 61.784 1.217.560 974.484 2.000 -26.080 2.229.748
Gesamtergebnis 0 0 112.091 0 409 112.500
Dividendenauszahlungen 13. 0 0 -92.675 0 0 -92.675
31.12.2019 61.783.594 61.784 1.217.560 993.900 2.000 -25.671 2.249.573
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KONZERNABSCHLUSS / Konzern-Kapitalflussrechnung

KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG

inT€ Anhang 01.01.-31.12.2019 01.01.-31.12.2018
Konzernergebnis 112.091 79.395
Ertragsteuern 26. -69.419 22.739
Finanzergebnis 60.609 41.286
Abschreibungen auf abnutzbare immaterielle
Vermdogenswerte und Sachanlagen 23. 169 58
Unrealisierte Marktwertveranderungen der Investment
Properties und sonstiges Bewertungsergebnis 25, 94.188 55.715
Erhaltene Ausschittungen und Kapitalrickzahlungen 9. 23.896 23.286
Veranderungen der Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen und sonstige Vermaogenswerte 10, 11. -4.894 -1.627
Veranderungen kurzfristiger Rickstellungen 18. 707 1.059
Verdnderungen der Verbindlichkeiten 15. 4.419 377
Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit 221.766 222.288
Gezahlte Zinsen -48.776 -52.726
Erhaltene Zinsen 2.745 30
Gezahlte Ertragsteuern 26. -5.529 -10.390
Netto-Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit 170.206 159.202
Auszahlungen fur Investitionen in Investment Properties 8. -19.324 -20.862
Auszahlung fur Investitionen in immaterielle
Vermogenswerte und Sachanlagen -27 -53
Einzahlung aus dem Abgang von Finanzanlagevermaogen 19 0
Cashflow aus Investitionstatigkeit -19.332 -20.915
Einzahlung aus der Aufnahme von Finanzverbindlichkeiten 14.,28. 16.575 0
Auszahlung aus der Rickzahlung von Finanzverbindlichkeiten 14. -27.101 -24.279
Auszahlung aus der Tilgung von Leasingverbindlichkeiten 15. -107 0
Auszahlungen an Kommanditisten 17. -15.814 -14.666
Auszahlungen an Konzernaktionare 13. -92.675 -89.586
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -119.122 -128.531
Veranderungen des Finanzmittelbestandes 31.752 9.756
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 12. 116.335 106.579
FINANZMITTELBESTAND AM ENDE DER PERIODE 12. 148.087 116.335
Deutsche EuroShop / Finanzbericht 2019 35



KONZERNABSCHLUSS / Konzernanhang

KONZERN-
ANHANG

FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2019

GRUNDLAGEN DES
KONZERNABSCHLUSSES

1. ALLGEMEINE ANGABEN

Die Muttergesellschaft des Konzerns ist die Deutsche EuroShop AG,
Hamburg, Deutschland. Der Firmensitz der Gesellschaft befindet
sich im Heegbarg 36, 22391 Hamburg. Die Gesellschaft ist im Han-
delsregister Hamburg (HRB 91799) eingetragen.

Die Deutsche EuroShop AG konzentriert sich auf den Erwerb, die
Verwaltung, Nutzung und Verwertung von Beteiligungen aller Art,
insbesondere von Beteiligungen an Einzelhandelsimmobilien.

Der Konzernabschluss der Deutsche EuroShop AG wurde in Uber-
einstimmung mit den International Financial Reporting Standards
(IFRS) des International Accounting Standards Board (IASB) ein-
schlieBlich der Interpretationen des International Financial Reporting
Interpretations Committee zu den IFRS (IFRIC) und den erganzend
nach §315e Abs. 1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vor-
schriften erstellt. Es wurden alle IFRS und IFRIC beachtet, die zum
31. Dezember 2019 von der EU-Kommission Gbernommen wurden
und verpflichtend anzuwenden sind. Der Vorstand hat den Konzern-
abschluss zum 31. Dezember 2019 am 25. Marz 2020 aufgestellt und
anschlieBend zur Prifung und Billigung an den Aufsichtsrat weiter-
geleitet. Im Hinblick auf die jungsten Entwicklungen und Ereignisse
im Rahmen der Ausbreitung der Coronavirus-Pandemie haben wir
unsere Berichterstattung im Abschnitt ,37. Ereignisse nach dem
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Abschlussstichtag” im Anhang sowie in den Abschnitten ,Nachtrags-
bericht”, .Prognosebericht”, .Risikobericht” und ,Prognose der Deut-
sche EuroShop AG (HGB)" im zusammengefassten Lagebericht gean-
dert und am 2. April 2020 erneut zur Prifung und Billigung an den
Aufsichtsrat weitergeleitet.

Der Konzernabschluss umfasst neben der Konzernbilanz, der Kon-
zern-Gewinn- und Verlustrechnung und der Konzern-Gesamt-
ergebnisrechnung als weitere Bestandteile die Konzern-Eigenkapi-
talveranderungsrechnung, die Konzern-Kapitalflussrechnung und
den Konzernanhang.

Die Darstellung der Betrage erfolgt grundsatzlich in T€.

Fur die Erstellung des Konzernabschlusses missen Schatzungen
vorgenommen und Annahmen getroffen werden. Diese haben Ein-
fluss auf die angegebenen Betrage fur Vermogenswerte, Schulden
und Eventualverbindlichkeiten zum Bilanzstichtag sowie den Aus-
weis der Ertrage und Aufwendungen des Berichtszeitraums. Die
sich tatsachlich ergebenden Betrage konnen von diesen Schatzun-
gen abweichen. Bei der Bewertung der Investment Properties stel-
len insbesondere die erwarteten Zahlungsstrome und der Diskontie-
rungsfaktor wesentliche Bewertungsparameter dar (Néheres siehe
Erlauterungen zu Abschnitt 8. Investment Properties”).

Eine detaillierte Aufstellung der in den Konzernabschluss einbezoge-
nen Unternehmen ist Bestandteil des Anhangs.

Die Jahresabschlisse der einbezogenen Unternehmen sind auf den
Stichtag des Konzernabschlusses, den 31. Dezember 2019, erstellt.
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2. KONSOLIDIERUNGSKREIS

Vollkonsolidierte

Tochterunternehmen Inland’ Ausland’ Gesamt
Stand 01.01.2019 10 4 14
Zugange 1 0 1
Abgange 0 0 0
STAND 31.12.2019 1 4 15
Nach der at-equity-

Methode einbezogene

Gemeinschafts

unternehmen Inland’ Ausland'’ Gesamt
Stand 01.01.2019 4 3 7
Zugange 0 0 0
Abgange 0 0 0
STAND 31.12.2019 4 3 7
Nach der at-equity-

Methode einbezogene

assoziierte Unternehmen Inland’ Ausland'’ Gesamt
Stand 01.01.2019 0 1 1
Zugange 0 0 0
Abgange 0 0 0
STAND 31.12.2019 0 1 1

Die Zuordnung der Gesellschaften erfolgt gemaR der Segmentzuordnung anhand des
Standortes des jeweiligen Shoppingcenters, welcher vom gesellschaftsrechtlichen
Sitz der Gesellschaft abweichen kann

Tochterunternehmen

Der Konzernabschluss umfasst den Abschluss des Mutterunter-
nehmens und der von ihr beherrschten Unternehmen. Die Deutsche
EuroShop AG erlangt die Beherrschung, wenn sie:

« Verfligungsmacht Uber ein anderes Unternehmen austben kann,

+ schwankenden Renditen/Ruckflissen aus dieser Beteiligung
ausgesetztist, und

+ diese Renditen aufgrund der Verfiigungsmacht der Hohe nach
beeinflussen kann.

Zu jedem Stichtag wird eine Neubeurteilung vorgenommen, ob ein
Beteiligungsunternehmen beherrscht wird oder nicht, je nachdem,
ob Umstande darauf hinweisen, dass sich eines oder mehrere der
Kriterien verandert haben.
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Am 10. Oktober 2019 wurde die DES Beteiligungs GmbH & Co. KG, als
100%ige Tochtergesellschaft der Deutsche EuroShop AG, gegriin-
det. Mit Einbringungsvertrag vom 19./20. November 2019 hat die
Deutsche EuroShop AG Teilbetrage ihrer Kommanditeinlagen an der
Main-Taunus-Zentrum KG, Forum Wetzlar KG, Allee-Center Magde-
burg KG, Immobilienkommanditgesellschaft FEZ Harburg sowie
Stadt-Galerie Passau KG zu Buchwerten als zusatzliche Pflichtein-
lage in die DES Beteiligungs GmbH & Co. KG eingebracht. Auswir-
kungen auf die Vermaogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns
ergaben sich hieraus nicht.

Finanzinformationen zu Tochterunternehmen mit
wesentlichen nicht beherrschenden Anteilen

Der Konzern ist mit 52,01% an der Main-Taunus-Zentrum KG, Ham-
burg, beteiligt und Ubt einen beherrschenden Einfluss auf die
Gesellschaft aus. Die Ubrigen Anteile von 47,99 % befinden sich in
Streubesitz. Die Gesellschaft wies am Bilanzstichtag langfris-
tige Vermogenswerte in Hohe von 759972 T€ (i.Vj. 743.000 T€)
und kurzfristige Vermdgenswerte in Hohe von 19.710 T€ (i.Vj.
15.973 T€) aus. Die langfristigen Schuldposten betrugen 214.127 T€
(i.Vj. 216.064 T€), die kurzfristigen Schuldposten beliefen sich auf
7.895 T€ (i.Vj. 6.108 T€). Die Gesellschaft erzielte einen Umsatz in
Hohe von 36.004 T€ (i.Vj. 36.030 T€) und einen Jahresliberschuss
(nach den Kommanditisten zustehenden Ergebnisanteilen) in Hohe
von 21.949 T€ (i.Vj. 18.761 T€). An die Kommanditisten wurde im
Berichtsjahr eine Ausschittung in Hohe von 10.242 T€ (i.Vj. 9.838 T€)
geleistet.

Gemeinschaftsunternehmen

Gemeinschaftsunternehmen, bei denen die Deutsche EuroShop AG
zusammen mit Dritten Uber die Mehrheit der Stimmrechte verflgt,
werden als Joint Venture klassifiziert und at-equity bilanziert. Die
Deutsche EuroShop AG ist mit 75% an der Stadt-Galerie Passau KG,
Hamburg, beteiligt. Aufgrund gesellschaftsrechtlicher Vereinbarun-
gen verflgt die Deutsche EuroShop AG nicht Gber die Mehrheit der
Stimmrechte und Ubt bei dieser Gesellschaft nicht die alleinige Kon-
trolle aus.

Assoziierte Unternehmen

Soweit die Deutsche EuroShop AG entsprechend IAS 28 auf Unter-
nehmen einen maBgeblichen, aber keinen beherrschenden Einfluss
austben kann, werden diese Beteiligungen at-equity bilanziert.

Beteiligungsunternehmen

Beteiligungen, auf die die Deutsche EuroShop AG weder einen maf3-
geblichen noch einen beherrschenden Einfluss hat, werden grund-
satzlich erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert (Fair Value)
bewertet. Der Konzern hat gemafB IFRS 9 beim erstmaligen Ansatz
einer Beteiligung das unwiderrufliche Wahlrecht, die Fair-Value-
Anpassung auch Uber das sonstige Ergebnis zu erfassen. Zum
31. Dezember 2019 hat der Konzern kein Beteiligungsunternehmen.
Die noch im Vorjahr bestehende Beteiligung an der llwro Holding B.V.,
Amsterdam, wurde durch Liquidation der Gesellschaft beendet.
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Anteilsbesitz

Die nach §313 Abs. 2 HGB erforderliche Aufstellung des Anteilsbesit-
zes ist Bestandteil des Konzernanhangs. Die Aufstellung des Anteils-
besitzes enthalt auch eine abschlieBende Aufzahlung aller Tochter-
unternehmen, die die Bedingungen des § 264b HGB erfillen und die
Moglichkeit zur Befreiung von bestimmten Vorschriften tber die Auf-
stellung, Prifung und Offenlegung des Jahresabschlusses bzw. des
Lageberichts in Anspruch genommen haben.

3. KONSOLIDIERUNGSGRUNDSATZE

Die Kapitalkonsolidierung erfolgt durch die Verrechnung der
Anschaffungskosten mit dem anteiligen, neu bewerteten Eigenkapital
der Tochterunternehmen zum Zeitpunkt des Erwerbs bzw. ihrer erst-
maligen Einbeziehung. Ein sich eventuell ergebender aktivischer
Unterschiedsbetrag wird bei Werthaltigkeit als Geschafts- oder

Firmenwert unter den Immateriellen Vermogenswerten ausgewie-
sen. Negative Unterschiedsbetrage werden nach einer erneuten Pri-
fung (Reassessment) ergebniswirksam vereinnahmt.

Gemeinschafts- und assoziierte Unternehmen werden at-equity
bilanziert. Dabei werden die Anschaffungskosten der Beteiligung um
die dem Kapitalanteil der Deutsche EuroShop AG entsprechenden
Eigenkapitalveranderungen erfolgswirksam erhoht oder vermindert.

Konzerninterne Geschaftsvorfalle werden im Rahmen der Schulden-,
Aufwands- und Ertragskonsolidierung eliminiert.

4. NEUE RECHNUNGSLEGUNGSSTANDARDS

Folgende fir die Geschaftstatigkeit des Konzerns relevanten neuen
bzw. geanderten Standards und Interpretationen sind erstmalig ver-
pflichtend fir Geschaftsjahre anzuwenden, die am 31. Dezember
2019 enden:

Auswirkungen auf Vermaogens-,

Anderungen/ Anwendungs- Finanz- und Ertragslage bzw. Cashflows
Standard zeitpunkt (EU)  Anderungen der Deutsche EuroShop AG
IFRS 16 01.01.2019 Kernanforderung des IFRS 16 ist es, beim Leasingnehmer generell Die Auswirkungen des IFRS 16 auf den
Leasingver- alle Leasingverhaltnisse und die damit verbundenen vertraglichen Konzern werden im Anschluss an diese
haltnisse Rechte und Verpflichtungen in der Bilanz zu erfassen. Fur alle Tabelle erlautert.

Leasingverhaltnisse erfasst der Leasingnehmer in seiner Bilanz eine

Leasingverbindlichkeit fur die Verpflichtung, kiinftig Leasingzahlungen

vorzunehmen. Gleichzeitig aktiviert der Leasingnehmer ein Nutzungs-

recht am zugrunde liegenden Vermogenswert, welches grundsatzlich

dem Barwert der kinftigen Leasingzahlungen zuzuglich direkt zu-

rechenbarer Kosten entspricht. Wahrend der Laufzeit des Leasing-

vertrags wird die Leasingverbindlichkeit ahnlich den Regelungen nach

IAS 17 fUr Finanzierungs-Leasingverhaltnisse finanzmathematisch

fortgeschrieben, wahrend das Nutzungsrecht planmaBig amortisiert

wird, was grundsatzlich zu hoheren Aufwendungen zu Beginn der

Laufzeit eines Leasingvertrags fiihrt. Beim Leasinggeber sind die

Regelungen des neuen Standards dagegen ahnlich den bisherigen

Vorschriften des IAS 17.
IFRIC 23 01.01.2019 IFRIC 23 enthalt Hinweise zur Bilanzierung von tatsachlichen und Keine wesentlichen Auswirkungen.
Unsicherheit bei latenten Steuerschulden und -ansprichen, bei denen Unsicherheiten
Ertragsteuern beziglich der ertragsteuerlichen Behandlung bestehen.
Jahrliche Ver- 01.01.2019 Klarstellungen zahlreicher bereits veréffentlichter Standards. Keine wesentlichen Auswirkungen.
besserungen
der IFRS-Zyklus
2015-2018

IFRS 16 - Leasingverhaltnisse

Der neue IFRS 16 ersetzt IAS 17 und sieht grundsatzlich vor, dass
ein Leasingnehmer die Rechte und Verpflichtungen aus seinen Lea-
singverhaltnissen in der Bilanz zu erfassen hat. Hierzu erfasst der
Leasingnehmer fur alle Leasingverhaltnisse in seiner Bilanz eine
Leasingverbindlichkeit fur die Verpflichtung, kinftig Leasingzah-
lungen vorzunehmen. Gleichzeitig aktiviert der Leasingnehmer ein
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Nutzungsrecht am zugrunde liegenden Vermogenswert, welches
grundsatzlich dem Barwert der kiinftigen Leasingzahlungen zuzlg-
lich direkt zurechenbarer Kosten entspricht. Wahrend der Laufzeit
des Leasingvertrags wird die Leasingverbindlichkeit finanzmathe-
matisch fortgeschrieben, wahrend das Nutzungsrecht planmaBig
amortisiert wird, was zu hoheren Aufwendungen zu Beginn der Lauf-
zeit eines Leasingvertrags fuhrt.
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Die wesentlichen Leasingverpflichtungen des Konzerns resultieren
aus einem Erbbaurechtsvertrag eines Grundstiickes, welches als
Erweiterung unserer Parkplatzflache in einem unserer Shopping-
center genutzt wird, der Anmietung der Blroraume im Heegbarg 36
in Hamburg sowie aus dem Leasing von PKWs. Im Rahmen der erst-
maligen Anwendung des IFRS 16 wurden zum 1. Januar 2019 Nut-
zungsrechte mit korrespondierenden Leasingverbindlichkeiten in
Hohe von 324 T€ eingebucht, die aus Leasingverpflichtungen mit
Laufzeiten bis 2023 resultieren. Bei der Abzinsung wurde ein durch-
schnittlicher gewichteter Zinssatz von 1,5% verwendet.

Die Uberleitung der zum 31. Dezember 2018 gemafB IAS 17 ausge-
wiesenen zuklinftigen Mindestleasingzahlungen aus Operating-Lea-
singverhaltnissen zu den zum 1. Januar 2019 bilanzierten Leasing-
verbindlichkeiten gemaB IFRS 16 stellt sich wie folgt dar:

Der Ausweis der Nutzungsrechte erfolgt in der Konzernbilanz unter
.Sachanlagen” und .Investment Properties” und der Leasingverbind-
lichkeiten unter ,sonstige Verbindlichkeiten”. In der Konzern-Gewinn-
und Verlustrechnung sind im Geschéaftsjahr 2019 unter den sonstigen
betrieblichen Aufwendungen Abschreibungen auf die Nutzungs-
rechte in Hohe von 109 T€ und unter den Zinsaufwendungen Zinsen
aus der Aufzinsung der Leasingverbindlichkeit in Hohe von 9 T€ ent-
halten. Der im Geschaftsjahr 2019 gezahlte Tilgungsanteil von 107 T€
auf die Leasingverbindlichkeit wird in der Konzern-Kapitalflussrech-
nung unter dem Cashflow aus Finanzierungstatigkeit separat aus-
gewiesen. Der Zinsanteil ist mit 9 TE in den gezahlten Zinsen im
Netto-Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit enthalten.

Eine Anpassung der Vorjahreszahlen erfolgte nicht.

Folgende fir die Geschaftstatigkeit des Konzerns relevanten neuen
bzw. geanderten Standards und Interpretationen sind noch nicht ver-

inTE pflichtend anzuwenden und wurden nicht frihzeitig angewandt:

ZukUnftige Mindestleasingzahlungen aus Operating-

Leasingverhaltnissen zum 31. Dezember 2018 (IAS 17) 338

Abzinsung -14

Leasingverbindlichkeiten zum 1. Januar 2019 324
Auswirkungen auf Vermogens-,

Erwarteter Finanz- und Ertragslage
Anwendungs- bzw. Cashflows der Deutsche

Anderungen/Standard zeitpunkt (EU)  Voraussichtliche Anderungen EuroShop AG

Interest Rate Benchmark 01.01.2020 Erleichterungen fiir die Fortfihrung des Hedge Accounting  Keine wesentlichen

Reform (Anderung an IFRS 9, im Rahmen der Reform des Referenzzinssatzes. Auswirkungen.

IAS 39, IFRS 7)

Definition von Wesentlichkeit 01.01.2020 Vereinheitlichung und Klarstellung der Definition des Keine wesentlichen

(Anderung an IAS 1 und IAS 8) Begriffs der Wesentlichkeit in den IFRS. Auswirkungen.

Definition eines Geschaftsbetriebs  01.01.2020 Konkretisierung der Definition eines Geschaftsbetriebs zur ~ Die Anderung ist prospektiv

(Anderung an IFRS 3) eindeutigeren Abgrenzung, ob ein Geschaftsbetrieb oder auf Erwerbe nach dem erst-

einer Gruppe von Vermaogenswerten erworben wurde. maligen Anwendungszeitpunkt

anzuwenden. Auswirkungen
aus der Umstellung ergeben
sich somit nicht.

Klassifizierung von Verbindlich- 01.01.2022 Klarstellung der Einordnung der Verbindlichkeiten Keine wesentlichen

keiten als kurz- und langfristig
(Anderung an IAS 1)

als kurz- und langfristig.

Auswirkungen.

Daneben wurden weitere Standards und Interpretationen verab-
schiedet, die erwartungsgemanf keine Auswirkungen auf den Kon-
zern haben werden.
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5. WAHRUNGSUMRECHNUNG

Konzernwahrung ist der Euro (€).

Die auBerhalb des Gebiets der Europaischen Wahrungsunion gelege-
nen, in den Konzernabschluss einbezogenen Gesellschaften werden
als rechtlich selbststandige, aber wirtschaftlich unselbststandige,
integrierte Unternehmen angesehen. Daher weicht die Berichts-
wahrung dieser Einheiten von der funktionalen Wahrung (€) ab.
Gemaf IAS 21 erfolgt die Umrechnung der in auslandischer Wah-
rung aufgestellten Jahresabschlisse nach dem Konzept der funk-
tionalen Wahrung, sodass die Bilanz so umzurechnen ist, als waren
die Geschaftsvorfalle beim Konzern selbst angefallen, da die lokale
Wahrung der integrierten Unternehmen schon fir diese selbst als
Fremdwahrung gilt.

Die monetaren Werte werden daher zum Stichtagskurs und die
nichtmonetaren Posten zum Kurs des Erstverbuchungszeitpunktes
umgerechnet. Nichtmonetare Posten, die zum beizulegenden Zeit-
wert anzusetzen sind, sind zum Stichtagskurs umzurechnen. Die
Posten der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, die erfolgswirk-
sam erfasst werden, werden zu Jahresdurchschnittskursen bzw. bei
starkeren Schwankungen mit dem Kurs am Transaktionstag umge-
rechnet. Eine Umrechnungsdifferenz, die entsteht, wenn die Umrech-
nungskurse der Bilanz und der Konzern-Gewinn- und Verlustrech-
nung differieren, wird erfolgswirksam bertcksichtigt.

Fir die Umrechnung wurden folgende Wechselkurse zugrunde
gelegt:

31.12.2019 31.12.2018
Durch- Durch-
Stich- schnitts- Stich- schnitts-
1€= tagskurs kurs tagskurs kurs
Ungarischer Forint (HUF) 330,52 $25,3 321,51 318,87
Polnischer Zloty (PLN) 4,26 4,30 4,30 4,26
Tschechische Krone (CZK) 25,41 25,73 25,73 25,54

6. WESENTLICHE BILANZIERUNGS-
UND BEWERTUNGSMETHODEN

Ertrags- und Aufwandsrealisation

Die Erlose aus der Vermietung der Investment Properties werden
linear Uber die Laufzeit des Mietvertrages erfasst. Gewahrte Mieter-
anreize werden dabei linear Uber die Mietlaufzeit verteilt. Der jeweils
zum Bilanzstichtag noch nicht verteilte Anteil der gewahrten Mieter-
anreize wird unter den kurzfristigen Vermogenswerten ausgewie-
sen. Bei der Weiterbelastung von Betriebskosten fungiert der Kon-
zern als Vermittler der Leistung (,Agent”). Daher werden die Erlése
aus der Weiterbelastung mit den dazugehorigen Aufwendungen sal-
diert in der Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiesen. Sonstige
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Umsatzerlose bzw. sonstige betriebliche Ertrage werden mit Erbrin-
gung der Leistung bzw. mit Ubergang der Gefahren auf den Kunden
realisiert.

Betriebliche Aufwendungen werden mit der Inanspruchnahme der
Leistung bzw. zum Zeitpunkt der Verursachung ergebniswirksam
gebucht.

Zinsertrage und Zinsaufwendungen werden periodengerecht erfasst.

Bestimmung beizulegender Zeitwert

Die Bestimmung der beizulegenden Zeitwerte fiur finanzielle und
nicht finanzielle Vermogenswerte und Verbindlichkeiten wird regel-
madRig durch den Konzern Uberprift. Ebenso fiihrt der Konzern
eine regelméBige Uberpriifung der wesentlichen nicht beobacht-
baren Inputfaktoren sowie Bewertungsanpassungen durch. Bei der
Bestimmung des beizulegenden Zeitwerts eines Vermdgenswerts
oder einer Schuld verwendet der Konzern, soweit moglich, am Markt
beobachtbare Daten.

Basierend auf den in den Bewertungstechniken verwendeten Input-
faktoren werden die beizulegenden Zeitwerte gemaf IFRS 13 in
unterschiedlichen Stufen der Fair-Value-Hierarchie eingeordnet:

Level 1: beizulegende Zeitwerte, die mithilfe von in aktiven Markten
notierten Preisen bestimmt werden.

Level 2: beizulegende Zeitwerte, die mithilfe von Bewertungs-
methoden bestimmt werden, bei denen die Inputfaktoren, die fir
den beizulegenden Zeitwert bedeutend sind, auf direkt oder indirekt
beobachtbaren Marktdaten basieren.

Level 3: beizulegende Zeitwerte, die mithilfe von Bewertungs-
methoden bestimmt werden, bei denen die Inputfaktoren, die fir
den beizulegenden Zeitwert bedeutend sind, nicht auf beobachtbaren
Marktdaten basieren.

Bei Vermodgenswerten oder Verbindlichkeiten, die regelmaBig zum
beizulegenden Zeitwert erfasst werden, wird anhand einer Neube-
urteilung zum Ende des Geschaftsjahres festgestellt, ob es zu einer
Umgruppierung zwischen den Hierarchiestufen gekommen ist. Im
Geschaftsjahr 2019 gab es, wie im Vorjahr, keine Umgruppierungen
zwischen den Hierarchiestufen.

Immaterielle Vermdgenswerte

Die immateriellen Vermogenswerte umfassen erworbene Soft-
ware und Softwarelizenzen der Deutsche EuroShop AG sowie einen
Geschafts- oder Firmenwert.

Die Zugangsbewertung der Software erfolgt zu Anschaffungs-
kosten. Diese werden auf die wirtschaftliche Nutzungsdauer von drei
Jahren verteilt und entsprechend linear mit 33 % abgeschrieben. Die
Abschreibungsmethode und die Abschreibungsdauer werden jahr-
lich zum Ende des Geschaftsjahres Uberpruft.
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Ein Geschafts- oder Firmenwert ergibt sich im Rahmen eines Unter-
nehmenserwerbs als positiver Unterschiedsbetrag zwischen den
zum Erwerbszeitpunkt mit ihrem beizulegenden Zeitwert ange-
setzten Vermogenswerten, Schulden und Eventualverbindlichkei-
ten sowie latenten Steuern des erworbenen Unternehmens und der
dafir durch den Konzern geleisteten Gegenleistung.

Der Geschafts- oder Firmenwert unterliegt keiner planmaBigen
Abschreibung.

Sachanlagen

Das Sachanlagevermagen ist mit den Anschaffungskosten, vermin-
dert um planmdBige Abschreibungen und, soweit zutreffend, auBer-
planmaBige Abschreibungen (Wertminderungen) bilanziert.

Die Betriebs- und Geschaftsausstattung beinhaltet die Bliroausstat-
tung, Mietereinbauten, Einrichtungsgegenstande und technisches
Equipment der Deutsche EuroShop AG, die zwischen drei und 13 Jah-
ren linear abgeschrieben werden. Die Abschreibungsmethode und
die Abschreibungsdauer werden jahrlich zum Ende des Geschafts-
jahres Uberprift.

Die Sachanlagen beinhalten in Folge der Erstanwendung von IFRS 16
Nutzungsrechte.

Wertminderungen auf immaterielle Vermogenswerte

und Sachanlagen

Eine Uberpriifung der Werthaltigkeit erfolgt beim Geschafts- oder
Firmenwert mindestens einmal jahrlich (zum 31. Dezember) auf
Ebene der zahlungsmittelgenerierenden Einheiten des Konzerns,
denen der Geschafts- oder Firmenwert im Erwerbszeitpunkt zuge-
ordnet wurde. Der Wertminderungstest zum 31. Dezember 2019 hat
keinen Wertberichtigungsbedarf ergeben.

Bei immateriellen Vermogenswerten mit begrenzter Nutzungsdauer
sowie bei Sachanlagen erfolgt die Uberpriifung der Werthaltigkeit
nur bei Vorliegen konkreter Anhaltspunkte. Eine Wertminderung
wird ergebniswirksam im Bewertungsergebnis erfasst, soweit der
erzielbare Betrag des Vermogenswerts den Buchwert unterschrei-
tet. Der erzielbare Betrag ist dabei der hohere Wert aus beizulegen-
dem Zeitwert abzlglich VerauBerungskosten und Nutzungswert. Im
Geschaftsjahr lagen keine Anhaltspunkte fur eine Wertminderung bei
den immateriellen Vermogenswerten mit begrenzter Nutzungsdauer
sowie bei den Sachanlagen vor.

Investment Properties

Die als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien sind nach IAS 40
im Zeitpunkt des Zugangs zunachst mit den Anschaffungs- bzw. Her-
stellungskosten zu bilanzieren. Im Bau befindliche Immobilien, die
nach ihrer Fertigstellung als Finanzinvestition genutzt werden sol-
len, fallen auch in den Anwendungsbereich des IAS 40. Als Finanz-
investition gehaltene Immobilien konnen entweder zu fortgefiuhrten
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten (Anschaffungskostenmodell)
oder mit dem Fair Value (Modell des beizulegenden Zeitwertes)
bilanziert werden.
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Die Folgebewertung erfolgt fur alle Immobilien mit dem Marktwert
(Fair Value), wobei die jdhrlichen Anderungen erfolgswirksam (per
Saldo) im Bewertungsergebnis ausgewiesen sind (wiederkehrende
Fair-Value-Bewertung). Hierbei handelt es sich um Immobilien, die
langfristig zur Erzielung von Mieteinnahmen oder zu Wertsteige-
rungszwecken gehalten werden. Die Immobilien sind nach IAS 40
bei Ansatz zu Marktwerten nicht mehr planmaBig abzuschreiben.

Fremdkapital- und Erstvermietungskosten, die direkt dem Erwerb,
dem Bau oder der Herstellung von qualifizierten Vermogenswer-
ten zuzurechnen sind, werden bis zu dem Zeitpunkt, zu dem die
Vermogenswerte im Wesentlichen flr ihre vorgesehene Nutzung
bereit sind, zu den Kosten dieser Vermadgenswerte hinzugerechnet.
Erwirtschaftete Ertrage aus der zeitweiligen Anlage speziell aufge-
nommenen Fremdkapitals bis zu dessen Ausgabe fur qualifizierte
Vermogenswerte werden von den aktivierbaren Kosten dieser Ver-
mogenswerte abgezogen. Kosten der allgemeinen Verwaltung wer-
den nicht den Kosten dieser Vermogenswerte hinzugerechnet.

Alle sonstigen Fremdkapitalkosten werden in der Periode, in der sie
anfallen, erfolgswirksam erfasst.

MaBnahmen zur Erhaltung von Sachanlagen werden in dem
Geschaftsjahr als Aufwand erfasst, in dem sie entstanden sind.

Konzern als Leasingnehmer

Der Konzern beurteilt bei Vertragsbeginn, ob ein Vertrag ein Lea-
singverhaltnis begrindet, und erfasst zum Bereitstellungszeitraum
einen Vermogenswert fir das gewahrte Nutzungsrecht sowie eine
Leasingverbindlichkeit. Die Erstbewertung von Nutzungsrecht und
Leasingverbindlichkeit erfolgt zum Barwert der zu leistenden Lea-
singzahlungen. Die Abzinsung erfolgt dabei mittels des Grenzfremd-
kapitalzinssatzes des Konzerns. In der Folge wird das Nutzungsrecht
Uber die Laufzeit des Leasingverhaltnisses linear abgeschrieben und
die Leasingverbindlichkeit verringert sich durch die geleisteten Lea-
singzahlungen und erhoht sich durch die Aufzinsung des noch nicht
getilgten Teils.

Finanzinstrumente

Finanzielle Vermégenswerte und finanzielle Schulden werden in der
Konzernbilanz angesetzt, wenn der Konzern Vertragspartei hinsicht-
lich der vertraglichen Regelungen des Finanzinstruments wird.

Finanzinstrumente werden bei der erstmaligen Erfassung einer
Bewertungskategorie des IFRS 9 zugeordnet. Bei finanziellen Ver-
maogenswerten ist die Bewertungskategorie abhangig von der
Zahlungsstromeigenschaft des Finanzinstruments und des Ge-
schaftsmodells des Konzerns, in dessen Rahmen der finanzielle Ver-
mogenswert gehalten wird.

Finanzanlagen

Die Finanzanlagen umfassen die Beteiligung an einer nieder-
landischen Kapitalgesellschaft, die von der Deutsche Euro-
Shop AG gemeinschaftlich mit Partnerunternehmen als Joint Ven-

ture gefuihrt wird. Da die Deutsche EuroShop AG mit Blick auf die
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gesellschaftsvertraglichen Regelungen weder einen mafigeblichen
noch einen beherrschenden Einfluss auf diese Gesellschaft hat, wird
die Beteiligung in Ubereinstimmung mit den Vorschriften des IFRS 9
der Bewertungskategorie .Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeit-
wert” zugeordnet. Die dargestellte Beteiligung ist im Geschaftsjahr
2019 abgegangen.

Forderungen und sonstige kurzfristige Vermogenswerte

Die Forderungen und sonstigen kurzfristigen Vermogenswerte sind
mit den fortgefihrten Anschaffungskosten gemindert um Wertbe-
richtigungen bilanziert. Dabei wendet der Konzern den gemaf IFRS 9
zulassigen vereinfachten Ansatz an und bemisst die Wertberichti-
gung auf Basis der tber die Laufzeit erwarteten Kreditverluste. For-
derungen werden ausgebucht, sofern die Forderung uneinbringlich
wird.

Abfindungsanspriiche von Kommanditisten

Die Abgrenzung von Eigen- und Fremdkapital nach den inter-
nationalen Rechnungslegungsstandards ist im Standard IAS 32
Financial Instruments ,Presentation” geregelt. Danach werden
die Eigenkapitalanteile der Fremdgesellschafter von Personen-
handelsgesellschaften aufgrund eines maoglichen Rickzahlungs-
anspruchs der Gesellschafter in Fremdkapital umklassifiziert. Den
Gesellschaftern einer Personenhandelsgesellschaft steht nach
8§8131ff. HGB ein ordentliches gesetzliches Kiindigungsrecht von
sechs Monaten zum Geschaftsjahresende zu, das durch den Gesell-
schaftsvertrag zwar langfristig ausgestaltet, aber nicht ausge-
schlossen werden kann. Anstelle des Eigenkapitals gelangt durch
diese Regelung eine Verbindlichkeit in die Bilanz, die mit dem Ruck-
zahlungsbetrag zu bilanzieren ist.

Finanzverbindlichkeiten

Die Bankverbindlichkeiten sind mit den fortgefiihrten Anschaffungs-
kosten ausgewiesen. Davon abgesetzt sind Disagien, die nach IFRS 9
Uber die Laufzeit der Darlehensvereinbarung zu verteilen sind und
jahrlich als Aufwand erfasst werden.

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sind mit ihren
Ruckzahlungsbetragen angesetzt.

Sonstige Verbindlichkeiten
Die sonstigen Verbindlichkeiten sind mit den fortgefiihrten Anschaf-
fungskosten angesetzt.

Fliissige Mittel

Die flissigen Mittel beinhalten Bargeld und Bankguthaben (Laufzeit
bis zu drei Monate) mit ihren jeweiligen Nennbetragen.
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Derivative Finanzinstrumente

Zur Absicherung von Zinsanderungsrisiken werden derivative
Finanzinstrumente eingesetzt, die die Kriterien des Hedge Accoun-
ting in Bezug auf die Bilanzierung nach IFRS 9 erfillen. Es handelt
sich hierbei um Festsatzswaps zur Begrenzung des Zinsanderungs-
risikos variabel verzinslicher Darlehen, deren Laufzeit bis 2027
reicht. Diese Zinssicherungsgeschafte werden mit dem beizulegen-
den Zeitwert angesetzt (wiederkehrende Fair-Value-Bewertung) und
in den sonstigen Vermogenswerten bzw. sonstigen Verbindlichkei-
ten ausgewiesen. Veranderungen werden, solange die Konditionen
des Grund- und des Sicherungsgeschaftes identisch sind, erfolgs-
neutral erfasst. Die Effektivitat fur die SicherungsmafBnahmen wird
regelmaBig anhand des Grades der Ubereinstimmung der Vertrags-
modalitaten von Grund- und Sicherungsgeschaft (,Critical Term
Match”) Uberpriift. Sofern die Effektivitat zwischen dem Grund- und
dem Sicherungsgeschaft nicht gegeben ist, wird das Sicherungs-
geschaft als Derivat erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert
bilanziert. Der ermittelte Barwert resultiert aus diskontierten Cash-
flows, die auf Basis aktueller Marktzinsen ermittelt wurden. Die Zins-
sicherungsgeschafte und Darlehensvertrage haben gleichlautende
Endfalligkeiten.

At-equity bilanzierte Finanzanlagen

Anteile an assoziierten Unternehmen und Gemeinschaftsunter-
nehmen werden mit ihren Anschaffungskosten in die Bilanz auf-
genommen, die um Veranderungen des Anteils des Konzerns am
Eigenkapital des assoziierten Unternehmens/Gemeinschaftsunter-
nehmens nach dem Erwerbszeitpunkt angepasst werden. Der Kon-
zern Uberprift zu jedem Bilanzstichtag, ob Anzeichen vorliegen, dass
in Bezug auf die fortgefiihrten Buchwerte der Anteile Wertminde-
rungsbedarf besteht.

Latente Steuern

Nach IAS 12 werden fir alle Differenzen zwischen Steuerbilanz und
IFRS-Bilanz unter Verwendung des gegenwartig gultigen Steuer-
satzes latente Steuern bilanziert. Gegenwartig werden im Wesent-
lichen auf die Differenzen zwischen den IFRS-Buchwerten der Immo-
bilien und ihren steuerlichen Buchwerten latente Steuern gebildet.
Dabei wurde fir inlandische Gesellschaften ein einheitlicher Steuer-
satz von 15% Korperschaftsteuer zuzlglich Solidaritatszuschlag
von 5,5% sowie teilweise 16,45 % fur die Gewerbesteuer angesetzt.
Fur ungarische Steuern wurde ein Steuersatz von 9%, fur polnische
Steuern ein Steuersatz von 19 %, flr tschechische Steuern von 19 %
und fur osterreichische Steuern ein Steuersatz von 25% zugrunde
gelegt. GemaBR IAS 12.74 werden die aktiven latenten Steuern auf
die vorhandenen Verlustvortrage mit den passiven latenten Steuern
verrechnet.

Sonstige Riickstellungen

Sonstige Riickstellungen dirfen nach IFRS nur passiviert werden,
wenn eine AuBenverpflichtung besteht und mehr Griinde fir eine
Inanspruchnahme als dagegen sprechen. Langfristige Ruckstellun-
gen werden abgezinst.
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ERLAUTERUNGEN ZUR
KONZERNBILANZ

7. IMMATERIELLE VERMOGENSWERTE
UND SACHANLAGEN

Betriebs- und

Geschafts- oder Firmenwert Software und Softwarelizenzen Geschaftsausstattung

inTE 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Anschaffungskosten Stand 01.01. 53.867 53.867 72 82 440 414
Zugang aus Nutzungsrechten

(IFRS 16) 0 0 0 0 369 0
Zugange 0 0 33 4 4 49
Abgange 0 0 0 -14 -14 -23
Stand 31.12. 53.867 53.867 105 72 799 440
Abschreibungen Stand 01.01. -140 -140 -63 -63 -227 -206
Zugdnge 0 0 -17 -14 =52 -b4
Abgange 0 0 0 14 4 23
Stand 31.12. -140 -140 -80 -63 -375 -227
Buchwert 01.01. 53.727 53.727 9 19 213 208
BUCHWERT 31.12. 53.727 53.727 25 9 424 213

Der Geschafts- oder Firmenwert resultiert aus den im Erstkonsoli-
dierungszeitpunkt (31. Mérz 2017) der Olympia Brno anzusetzenden
passiven latenten Steuern auf das Immobilienvermaogen.

Die Betriebs- und Geschaftsausstattung beinhaltet zum Bilanzstich-
tag Nutzungsrechte aus Leasingvereinbarungen von 261 T€. Diese
resultieren im Wesentlichen aus der Anmietung von Buroflachen
sowie aus dem Leasing von PKWs.

8. INVESTMENT PROPERTIES

inT€ 2019 2018
Buchwert zum 01.01. 3.891.700 3.924.157
Zugang aus Nutzungsrechten

(IFRS 16) 322 0
Zugange 0 1.336
Aktivierte bauliche MaBnahmen 19.324 19.526
Unrealisierte

Marktwertveranderungen -88.560 -53.319
BUCHWERT ZUM 31.12. 3.822.786 3.891.700
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Der Zugang aus Nutzungsrechten (IFRS 16) resultiert aus der Aktivie-
rung eines Erbbaurechtes. Der dafir jahrlich zu zahlende Erbbauzins
von 10 T€ wird an einen Mieter in gleicher Hohe weiterbelastet. Zum
Bilanzstichtag beinhalten die Investment Properties unverandert ein
Nutzungsrecht in Hohe von 322 TE.

Die unrealisierten Marktwertveranderungen betreffen die nach
IAS 40 vorgenommenen Auf- und Abwertungen.

Die periodischen Marktwerte der Immobilien wurden zum
31. Dezember 2019 durch den Gutachter Jones Lang LaSalle
GmbH (JLL) gemaR den Richtlinien der Royal Institution of Charte-
red Surveyors (RICS) ermittelt. Dabei kam wie in den Vorjahren die
Discounted-Cashflow-Methode (DCF) zur Anwendung. Die vor der
Erstellung der Gutachten vertraglich fixierten Vergltungen fur die
Bewertungsgutachten sind unabhangig vom Bewertungsergebnis.

Bei der DCF-Methode wird der Barwert kinftiger Zahlungsmittel-
Uberschisse fur das jeweilige Objekt zum Bewertungsstichtag
berechnet. Dazu werden in einer Detailplanungsphase von (ublicher-
weise) zehn Jahren die Einzahlungsiiberschisse aus dem jeweiligen
Objekt ermittelt und mit einem Diskontierungssatz abgezinst. Fiir
das Ende der zehnjahrigen Detailplanungsphase wird ein Restwert
prognostiziert. Hierzu werden die stabilisierten Einzahlungsiber-
schisse des letzten Planungsjahres mit einem Zinssatz kapitalisiert
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(Kapitalisierungszinssatz). Der Restwert wird in einem zweiten
Schritt ebenfalls mit dem Diskontierungszinssatz auf den Bewer-
tungsstichtag abgezinst.

Zur Ableitung der Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatze
wurde von JLL das Equated-Yield-Modell angewandt. Der Kapitali-
sierungszinssatz wurde individuell fir jede Immobilie aus Netto-
anfangsrenditen vergleichbarer Transaktionen abgeleitet. Dabei
wurden wertbildende Determinanten wie Inflation, Miet- und Kosten-
entwicklung implizit im Kapitalisierungszinssatz bertcksichtigt.
Zudem wurde jeweils das objektspezifische Risikoprofil hinsicht-
lich der relevanten Einzelindikatoren adjustiert. Zu diesen Indikato-
ren gehoren zum Beispiel die Lage- und Standortqualitat, die Markt-
entwicklung sowie die Entwicklung des Wettbewerbsumfeldes. Die
Diskontierungszinssatze hat JLL ebenfalls aus Vergleichstransak-
tionen abgeleitet, allerdings um die Wachstumsprognosen fur Mie-
ten und Kosten bereinigt, da diese explizit im jeweiligen Cashflow
dargestellt worden sind. Eine methodische Differenzierung bei der
Bewertung von in- und auslandischen Immobilien wurde von JLL
nicht vorgenommen.

In der nachfolgenden Ubersicht sind wesentliche Annahmen, welche
bei der Ermittlung der Marktwerte durch JLL verwendet wurden,
dargestellt:

Bewertungsparameter

in % 31.12.2019 31.12.2018
Mietsteigerungsrate 1,24 1,33
Kostenquote 10,42 10,20
Diskontierungsrate 5,92 5,90
Kapitalisierungszinssatz 511 5,07

Eine Veranderung wesentlicher Parameter (Sensitivitatsanalyse) der
Immobilienbewertung um 25 Basispunkte hatte folgende Auswirkun-
gen auf das Bewertungsergebnis vor Steuern (inklusive des auf die
at-equity konsolidierten Unternehmen entfallenden Anteils):

Im Prognosezeitraum wurde im langfristigen Durchschnitt eine Miet-
steigerungsrate von 1,24% angenommen (i.Vj. 1,33 %). Von den pro-
gnostizierten Mieten wurden im Durchschnitt Bewirtschaftungs-
und Verwaltungskosten in Hohe von 10,42 % (i.Vj. 10,2 %) abgezogen.
Damit ergaben sich Einzahlungstberschiisse von durchschnitt-
lich 89,58 % (i.V]. 89,8 %). Im Geschaftsjahr lagen die tatsachlichen
Bewirtschaftungs- und Verwaltungskosten bei 10,8 % (i.V]. 9.9 %) der
Mietertrage. Auf Basis der Gutachten ergibt sich fiir das Geschafts-
jahr 2019 fir das Immobilienportfolio eine Nettoanfangsrendite vor
Transaktionskosten von 5,43 % gegeniber 5,32 % im Vorjahr bzw.
eine Nettoanfangsrendite nach Transaktionskosten (Net Initial Yield)
von 5,12 % gegenulber 5,01 % im Vorjahr.

Von dem Wert gemafR Gutachten wurden die ausstehenden und
noch Uber die Laufzeit der Mietvertrage zu verteilenden gewahrten
Mieteranreize in Hohe von 3.935 T€ in Abzug gebracht. Diese werden
unter den sonstigen Vermogensgegenstanden ausgewiesen.

Nachfolgend sind gemaf IFRS 13 Einzelheiten und Angaben zu den
Hierarchiestufen der beizulegenden Zeitwerte der als Finanzinves-
tition gehaltenen Immobilien des Konzerns zum 31. Dezember 2019
dargestellt:

Hierarchiestufen IFRS 13

inTE Level 3

3.822.786

Level 1 Level 2

Investment Properties 0 0

Die Objekte sind grundpfandrechtlich belastet. Es bestehen Grund-
schulden in Hohe von 1.512.347 T€ (i.Vj. 1.522.393 T€). Die Mietein-
nahmen der nach IAS 40 bewerteten Objekte betrugen 225.941 T€
(i.Vj. 225.047 T€). Die direkt zurechenbaren betrieblichen Aufwen-
dungen betrugen 24.429 T€ (i.V]. 22.183 T€).

9. NACH AT-EQUITY BILANZIERTE
FINANZANLAGEN

Sensitivitatsanalyse - Anderung inTE 2019 2018

Bewertungsparameter Basis Parameter inMio.€ in% Buchwert zum 01.01. 531.044 526.728
+0.25%-Punkte 1602 40 Ernattene Ausschiittungen

Mietsteigerungsrate 1,24 -0,25%-Punkte -128,2  -3,2 und Kapitalrickzahlungen -23.896 -23.286
+ 0,25 %-Punkte -121  -03 Anteiliges Ergebnis 4.345 27.602

Kostenquote 10,42 - 0,25%-Punkte 116 03 BUCHWERT ZUM 31.12. 511.493 531.044
+ 0,25 %-Punkte -739  -1.9

Diskontierungsrate 592 -0.25%-Punkte 787 20 Gemeinschaftsunternehmen, bei denen die Deutsche EuroShop AG
+0,25%-Punkte  -121,4  -30  zusammen mit Dritten (ber die Mehrheit der Stimmrechte verfiigt,

Kapitalisierungszinssatz 5,11 - 0,25 %-Punkte 130,8 3,3 werden gemaf der Equity-Methode in den Konzernabschluss ein-
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bezogen. Sie sind fir den Gesamtkonzern wesentlich und betreiben
Shoppingcenter.
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Im Berichtsjahr weisen die fir den Gesamtkonzern wesentlichen
Gemeinschaftsunternehmen folgende Vermaogens- und Schuldpos-
ten sowie Ergebnispositionen aus. Die Werte beziehen sich dabei

nicht auf den Konzern entfallenden Anteil, sondern werden zu 100 %

dargestellt:
Immobilienkommandit-
Allee-Center Magdeburg KG, gesellschaft FEZ Harburg, Stadt-Galerie Passau KG,
Hamburg Hamburg Hamburg

inT€ 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018
Langfristige Vermdgenswerte 245.871 253.000 263.888 274.000 173.350 182.000
Kurzfristige Vermogenswerte 3.698 2.913 5.279 5.106 4598 3.345

davon liquide Mittel 2.721 2.148 4.502 4.391 3.319 2.794
Langfristige Schulden 0 0 117.356 119.146 0 0

davon Finanzverbindlichkeiten 0 0 117.356 119146 0 0
Kurzfristige Schulden 1.081 625 4.355 3.786 544 471

davon Finanzverbindlichkeiten 0 0 2.581 2.519 0 0
Umsatzerldse 15.930 15.745 14.293 14.465 9.603 9.459
Zinsergebnis 0 2 -3.663 -3.719 0 0
EBT (ohne Bewertungsergebnis) 13.684 13.663 8.949 8.897 8.589 8.5689
Bewertungsergebnis -7.636 -5.647 -10.581 -3.322 -9.971 3.018
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0 0 0 0 0 0
Jahresliberschuss/-fehlbetrag 6.048 8.016 -1.632 5.575 -1.382 11.607
Sonstiges Ergebnis 0 0 0 0 0 0
GESAMTERGEBNIS 6.048 8.016 -1.632 5.575 -1.382 11.607

EKZ Eins Errichtungs- und
Saarpark Center Betriebs Ges. m.b.H.&Co OG, Einkaufs-Center Arkaden Pécs
Neunkirchen KG, Hamburg Wien' KG, Hamburg

inTE 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018
Langfristige Vermdgenswerte 199.760 219.000 228.891 229.934 110.000 105.000
Kurzfristige Vermogenswerte 3.021 2.260 4.328 3.848 3.833 4.688

davon liquide Mittel 2.064 1.345 3.5620 2.875 2.639 3.586
Langfristige Schulden 52.875 54.123 91.553 92.596 &5.3172 35.078

davon Finanzverbindlichkeiten 51.625 52.089 47.684 48.227 27.450 28.050
Kurzfristige Schulden 4.485 4.839 2.464 2.793 2.210 1.988

davon Finanzverbindlichkeiten 3.423 4.037 504 493 600 600
Umsatzerlose 12.209 12.517 13.33B 13.258 8.023 7.777
Zinsergebnis G117 -593 -1.998 -2.040 -890 -905
EBT (ohne Bewertungsergebnis) 9.968 10.788 10.226 9.735 5.801 5.662
Bewertungsergebnis -20.945 -6.253 -1.218 798 3.628 4.681
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0 0 0 0 -1.114 -1.207
Jahreslberschuss / -fehlbetrag -10.977 4.535 9.008 10.533 8.315 9.136
Sonstiges Ergebnis 0 0 0 0 0 0
GESAMTERGEBNIS -10.977 4.535 9.008 10.533 8.315 9.136
' Enthilt die Werte fiir das unwesentliche Gemeinschaftsunternehmen CAK City Arkaden Klagenfurt KG, Hamburg. Der Equity-Ansatz betrug 965 T€

(i.Vj. 934 T€), der Jahresfehlbetrag betrug 35 T€ (i.Vj. 14 T€).
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Der Equity-Ansatz der Gemeinschaftsunternehmen hat sich im
Berichtsjahr wie folgt entwickelt:

Immobilien- EKZ Eins
kommandit- Saarpark Errichtungs- Einkaufs-
Allee-Center gesellschaft  Stadt-Galerie Center und Betriebs Center Arkaden
Magdeburg KG, FEZ Harburg, Passau KG, Neunkirchen Ges.m.b.H. & Pécs KG,
inTE Hamburg Hamburg Hamburg KG, Hamburg Co 0G, Wien Hamburg
Equity-Ansatz am 01.01.2019 127.644 78.087 138.656 81.149 69.197 36.311
Anteiliges Ergebnis 3.024 -816 -1.036 -5.489 4.504 4.158
davon EBT (ohne Bewertungsergebnis) 6.842 4.475 6.442 4.984 5.113 2.901
davon Bewertungsergebnis -3.818 -5.291 -7.478 -10.473 -609 1.814
Einlagen/Entnahmen -6.424 -3.543 -4.567 -2.949 -4.100 -2.313
EQUITY-ANSATZ AM 31.12.2019 124.244 73.728 133.053 72.711 69.601 38.156
10. FORDERUNGEN AUS LIEFERUNGEN UND 11. SONSTIGE KURZFRISTIGE
LEISTUNGEN VERMOGENSWERTE
inTE 2019 2018 inTE 31.12.2019 31.12.2018
Forderungen aus Lieferungen Sonstige Forderungen an Mieter 3.453 3.029
und Leistungen zum 31.12. 9.901 8.364 Ubrige Vermagenswerte 11193 7 497
14.646 10.526
Wertberichtigungen Stand 01.01. -1.721 -1.649
Verbrauch 455 323
- — Die sonstigen Forderungen an Mieter beinhalten Uberwiegend For-
Veranderung der Wertberichtigungen d Hei d Nebenkost brech Die bri
fiir erwartete Ausfille 1218 395 erungen aus Heiz- und Nebenkostenabrechnungen. Die Ubrigen
Wertberichti Stand 3112 T 1721 Vermogenswerte resultieren im Wesentlichen aus als Sicherheiten
eriberichtigungen >tand 272 = _ erhaltenen Barkautionen, vorausgezahlten Center-Marketingkosten,
7.417 6.643

Die Forderungen resultieren hauptsachlich aus Mietabrechnungen
sowie aus weiterberechneten Leistungen, die zum Zeitpunkt der Auf-
stellung des Konzernabschlusses Uiberwiegend beglichen waren. Die
Absicherung der am Bilanzstichtag ausgewiesenen Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen erfolgt weitgehend durch Blrgschaften,
Barkautionen sowie Patronatserklarungen.
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abgegrenzten Mietanreizen sowie Forderungen aus Steuern.

Forderungsspiegel

inTE Gesamt bis 1 Jahr Uber 1 Jahr
Forderungen aus Liefe- 7.417 7.417 0
rungen und Leistungen (6.643) (6.643) (0)
Sonstige 14.646 14.646 0
Vermaogenswerte (10.526) (10.526) (0)

22.063 22.063 0
(VORJAHRESWERTE) (17.169) (17.169) (0)

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen (nach Wertberich-
tigungen) und die sonstigen Vermogenswerte waren, wie im Vorjahr,
zum Bilanzstichtag nicht Gberfallig.
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12. LIQUIDE MITTEL

inT€ 31.12.2019 31.12.2018
Termin- / Festgelder kurzfristig 470 5.565
Konten in laufender Rechnung 147.616 110.769
Kassenbestande 1 1

148.087 116.335

13. EIGENKAPITAL UND RUCKLAGEN

Die Veranderungen des Eigenkapitals sind aus der Eigenkapitalver-
anderungsrechnung ersichtlich.

Das Grundkapital betrdagt 61.783.594 € und ist in 61.783.594 nenn-
wertlose Namensaktien eingeteilt. Alle Aktien sind voll ausgegeben
und voll eingezahlt.

Der rechnerische Anteil einer Aktie am Grundkapital betragt 1,00 €.

Gemal §5 der Satzung ist der Vorstand ermachtigt, mit Zustimmung
des Aufsichtsrats das Grundkapital bis zum 27. Juni 2022 einmal
oder mehrfach um insgesamt bis zu 11.680.999 € durch Ausgabe von
neuen, auf den Namen lautenden nennwertlosen Stiickaktien gegen
Bar- und/oder Sacheinlage (Genehmigtes Kapital 2017) zu erhéhen.
Bis zum 31. Dezember 2019 wurde von dieser Ermachtigung kein
Gebrauch gemacht.

Darlber hinaus wurde der Vorstand durch Beschluss der Hauptver-
sammlung vom 28. Juni 2018 ermadchtigt, eigene Aktien der Gesell-
schaft im Umfang von bis zu insgesamt 10 % des bei Wirksamwerden
oder - sollte dieses geringer sein — bei Austbung der Ermachti-
gung bestehenden Grundkapitals bis zum 27. Juni 2023 zu erwer-
ben. Bis zum 31. Dezember 2019 wurde von dieser Ermachtigung
kein Gebrauch gemacht.

Der Vorstand und der Aufsichtsrat werden der Hauptversammlung
am 16. Juni 2020 vorschlagen, den Bilanzgewinn 2019 der Deutsche
EuroShop AG in Hohe von 34.629 T€ auf neue Rechnung vorzutragen.
Der Bilanzgewinn des Vorjahres in Hohe von 92.675 T€ wurde in vol-
ler Hohe an die Aktionare ausgeschuttet. Die geleistete Dividende
betrug 1,50 € je Aktie.
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Die Kapitalriicklage beinhaltet Betrage gemafB §272 Abs. 2 Nr. 1,
2 und 4 HGB. Des Weiteren sind in der Kapitalriicklage Kosten der
Kapitalerhohungen und die darauf entfallenden aktiven latenten
Steuern enthalten.

Die Position Gewinnricklagen enthalt die zum Zeitpunkt der IFRS-
Umstellung gebildeten Neubewertungsricklagen, Wahrungsposten
und aufgelaufene Ergebnisvortrage.

Das sonstige Gesamtergebnis gliedert sich auf die folgenden
Komponenten:

2019
inTE vor Steuer Steuern Netto
Cashflow Hedges 487 -78 409
2018
inTE vor Steuer Steuern Netto
Cashflow Hedges 3.238 -675 2.563

14. LANGFRISTIGE UND KURZFRISTIGE
FINANZVERBINDLICHKEITEN

31.12.2019 31.12.2018

inTE langfristig kurzfristig langfristig kurzfristig

Bankverbind-

lichkeiten 1.433.373 78.974  1.496.313 26.080

Bei den Bankverbindlichkeiten handelt es sich um Darlehen, die
zur Finanzierung von Grundstickskaufen und Investitionsmafnah-
men aufgenommen wurden. Als Sicherheit dienen Grundschulden
auf die Objekte der Gesellschaften in Hohe von 1.512.347 T€ (i.V].
1.522.393 T€).

Disagien werden Uber die Laufzeit der Darlehen ergebniswirksam
gebucht. Im Berichtsjahr wurden 29 T€ (i.V]. 29 T€) aufwandswirk-
sam erfasst. Insgesamt sind Zinsaufwendungen fiir Bankverbind-
lichkeiten in Hohe von 49.256 T€ (i.V]. 52.726 T€) im Finanzergebnis
enthalten.
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Gegenwartig enthalten 14 von insgesamt 20 Darlehensvertrdagen
Regelungen zu Kreditauflagen. Dabei handelt es sich um insgesamt
22 einzelne Auflagen zur Kapitaldienstfahigkeit (DSCR), zur Zins-
zahlungsfahigkeit (ICR), zur Veranderung von Mieteinnahmen, zur
Eigenkapitalquote, zur Verschuldungsquote oder zum Verhaltnis zwi-
schen Darlehen zu Marktwerten (LTV). Die Kreditauflagen wurden
bisher nicht verletzt und werden nach den aktuellen Planungen auch
zukunftig nicht verletzt werden.

Die lang- und kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten resultieren aus
folgenden liquiditatswirksamen und nicht liquiditatswirksamen
Veranderungen:

inT€ 2019 2018
Buchwert zum 01.01. 1.522.393 1.546.672
Liquiditatswirksame Veranderungen -10.526 -24.279

Nicht liquiditatswirksame
Veranderungen

Buchwertanderung nach der
Effektivzinsmethode 480 0

BUCHWERT ZUM 31.12. 1.512.347 1.522.393

15. SONSTIGE LANGFRISTIGE UND
KURZFRISTIGE VERBINDLICHKEITEN

31.12.2019 31.12.2018

inTE langfristig kurzfristig langfristig kurzfristig
Zinsswap 33.059 0 33.546 0
Mietkautionen 0 3.286 0 3.309
Sonstige
Verbindlichkeiten
gegenlber Mietern 0 8.979 0 6.210
Umsatzsteuer 0 1.870 0 2.379
Kreditorische
Debitoren 0 1.334 0 792
Leasing-
verbindlichkeiten 502 82 0 0
Ubrige 302 1.285 751 1.470

33.863 16.836 34.297 14.160

Zur Absicherung gegen steigende Kapitalmarktzinsen wurden im
Zusammenhang mit Darlehensaufnahmen Zinssicherungsgeschafte
(Zinsswaps) abgeschlossen, deren Barwerte am Bilanzstichtag
33.059 T€ (i.Vj. 33.546 T€) betrugen.
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Die sonstigen Verbindlichkeiten gegentber Mietern beinhalten im
Wesentlichen Verbindlichkeiten aus Heiz- und Nebenkostenabrech-
nungen sowie Mietvorauszahlungen.

Verbindlichkeitenspiegel

inTE Gesamt kurzfristig langfristig
Finanzverbindlichkeiten 1.512.347 78.974 1.433.373
(1.522.393) (26.080) (1.496.313)

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und 5.805 5.805 0
Leistungen (3.543) (3.543) (0)
Steuerverbindlichkeiten 1.401 1.401 0
(2.384) (2.384) (0)
Sonstige Verbindlichkeiten 50.699 16.836 33.863
(48.457) (14.160) (34.297)
1.570.252 103.016 1.467.236
(VORJAHRESWERTE) (1.576.777) (46.167) (1.530.610)

16. PASSIVE LATENTE STEUERN

Die aktiven und passiven latenten Steuern ergeben sich aus steuer-
lichen temporaren Differenzen und Verlustvortragen:

31.12.2019 31.12.2018
Aktive Passive Aktive Passive
latente latente latente latente
inTE Steuern Steuern Steuern Steuern
Investment Properties 0 328.564 0 374.343
Nach at-equity bilan-
zierte Finanzanlagen 0 58.711 0 86.950
Sonstige
Verbindlichkeiten
Zinsswaps (erfolgs-
neutral bewertet) 7.388 0 7.466 0
Ubrige 1.132 0 1.132 0
Korperschaftsteuer-
liche Verlustvortrage 0 0 53 0
Latente Steuern
vor Saldierung 8.520 387.275 8.651 461.293
Saldierung -8.520 -8.520 -8.651 -8.651
LATENTE STEUERN
NACH SALDIERUNG 0 378.755 0  452.642

Bei der Bemessung der latenten Steuern sind gemaf IAS 12 die
Steuersatze anzuwenden, die nach der derzeitigen Rechtslage zu
dem Zeitpunkt gelten, zu dem sich die voribergehenden Differenzen
wahrscheinlich wieder ausgleichen werden.
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Im Berichtsjahr wurde fir die inldndischen Gesellschaften mit einem
Korperschaftsteuersatz von 15% kalkuliert. Weiterhin wurden der
Solidaritatszuschlag von 5,5% auf die ermittelte Korperschaftsteuer
sowie teilweise 16,45 % fir die Gewerbesteuer berlcksichtigt.

Fur die auslandischen Gesellschaften wurden die jeweils lokal glti-
gen Steuersatze in Ansatz gebracht. Die latente Steuer auf erfolgs-
wirksam bewertete Zinsswaps betraf einen Zinsswap, der infolge
des Erwerbs der restlichen Anteile an der Altmarkt-Galerie Dresden
erfolgswirksam zu bewerten war.

Zum Bilanzstichtag bestehen steuerpflichtige temporare Differenzen
in Hohe von 7.301 T€ (i.Vj. 7155 T€) zwischen dem im Konzern-
abschluss angesetzten Nettovermogen von Konzerngesellschaf-
ten und der steuerlichen Basis der Anteile an diesen Konzern-
gesellschaften (,Outside Basis Differences”),
latenten Steuern gebildet wurden, da in absehbarer Zeit nicht mit
einer Umkehr der Differenzen zu rechnen ist.

auf welche keine

18. SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN

17. ABFINDUNGSANSPRUCHE VON

KOMMANDITISTEN
inTE 2019 2018
Abfindungsanspruch zum 01.01. 343.648 337.479
Ergebnisanteile 18.443 18.448
Anteiliges Bewertungsergebnis 5.628 2.387
Auszahlungen -15.814 -14.666
ABFINDUNGSANSPRUCH ZUM 31.12. 351.905 343.648

Die Abfindungsanspriche von Kommanditisten beinhalten die Eigen-
kapitalanteile der Fremdgesellschafter an den Gesellschaften Main-
Taunus-Zentrum KG, Forum Wetzlar KG und Einkaufs-Center Galeria
Baltycka G.m.b.H.&Co. KG, die nach den Regelungen des IAS 32 als
Fremdkapital auszuweisen sind.

Stand Stand
inTE 01.01.2019 Verbrauch Auflosung Zufiihrung 31.12.2019
Bereits erbrachte, noch nicht abgerechnete
Instandhaltungs- und Bauleistungen 3.368 2.088 426 1.579 2.433
Honorare 123 116 7 134 134
Ubrige 3.922 3.360 96 5.087 5.553
7.413 5.564 529 6.800 8.120
Alle Riickstellungen haben, wie im Vorjahr, eine Laufzeit von bis zu
einem Jahr.
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ERLAUTERUNGEN ZUR
KONZERN-GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

19. UMSATZERLOSE

Die nicht umlegbaren Nebenkosten resultieren im Wesentlichen aus
Betriebskosten, die nicht vollstandig auf die Mieter umgelegt werden
konnen, und aus Heiz- und Nebenkostennachzahlungen fur Vorjahre.

21. GRUNDSTUCKSVERWALTUNGSKOSTEN

inTE 2019 2018
Centermanagement/
inTE 2019 2018 Geschaftsbesorgungskosten 10.813 10.493
Mindestmieteinnahmen 223.305 222.024 davon gemaf IAS 40 den Investment
Umsatzmieten 2157 2227 Propertl.es direkt zurechenbare
- betriebliche Aufwendungen 10.813 10.493
Ubrige 479 796
225.941 225.047
davon gemaf IAS 40 den Investment 22. SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE
Properties direkt zurechenbare
Mieteinnahmen 225.941 225.047
inTE 2019 2018
Bei den ubrigen Erldsen handelt es sich im Wesentlichen um Abfin-  Ertrage aus der Auflésung
dungen ausgeschiedener Mieter sowie Nutzungsentschadigungen. von Riickstellungen 529 595
Wahrungsgewinne 66 50
Die hier ausgewiesenen Mieteinnahmen stammen aus Operating-  (jprige 1.320 1.183
Leasingverhaltnissen und beziehen sich auf die als Finanzinvestition 1.915 1.828

gehaltenen Immobilien mit langfristigen Mietzeitraumen. Die kunfti-
gen Mindestleasingzahlungen aus unkindbaren Mietvertragen der
Investment Properties weisen folgende Falligkeiten auf:

Die Ubrigen sonstigen betrieblichen Ertrage beinhalten im Wesentli-
chen Ertrage aus in Vorjahren bereits wertberichtigten Forderungen.

23. SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN

inT€ 2019 2018

Falligkeit innerhalb eines Jahres 214.984 214.457

Falligkeit innerhalb von 1 Jahr

bis 5 Jahren 534.810 571.499

Falligkeit nach 5 Jahren 161.189 165.825
910.983 951.781

20. GRUNDSTUCKSBETRIEBSKOSTEN

inT€ 2019 2018

Nicht umlegbare Nebenkosten 5.599 4.099

Center-Marketing 3.137 3.511

Instandhaltungen und Reparaturen 1.658 1.746

Wertberichtigungen auf

Mietforderungen 1.674 1.034

Grundsteuer B73 587

Ubrige 975 713

13.616 11.690

davon gemaf IAS 40 den Investment

Properties direkt zurechenbare

betriebliche Aufwendungen 13.616 11.690
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inTE 2019 2018
Personalaufwand 2.055 1.905
Rechts-, Beratungs- und Prifungskosten 1.177 1.084
Marketingkosten 552 494
Aufsichtsratsvergltungen 312 312
Gutachterkosten 287 274
Wahrungsverluste 228 187
Gebihren und Beitrage 187 165
Abschreibungen 169 58
Ubrige 991 1.078

5.958 5.557

In der Position Rechts-, Beratungs- und Prifungskosten sind Auf-
wendungen fur die Prifung von Konzerngesellschaften in Hohe von
312 T€ (i.Vj. 303 T€) enthalten. Der Personalaufwand beinhaltet sozi-
ale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung und Unterstit-
zung in Héhe von 227 T€ (i.Vj. 150 T€), wovon 143 T€ (i.Vj. 71 T€) auf
Aufwendungen fiur Altersversorgung entfallen.
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24. GEWINN- ODER VERLUSTANTEILE VON
ASSOZIIERTEN UNTERNEHMEN UND
GEMEINSCHAFTSUNTERNEHMEN, DIE
NACH AT-EQUITY BILANZIERT WERDEN

Steuerliche Uberleitungsrechnung

Die Ertragsteuern im Berichtsjahr in Hohe von 69.419 T€ leiten sich
von einem erwarteten Ertragsteueraufwand, der sich bei Anwen-
dung des gesetzlichen Ertragsteuersatzes des Mutterunternehmens
auf das Ergebnis vor Ertragsteuern ergeben hatte, wie folgt ab. Dabei
wurde mit einem Steuersatz von 32,28 % gerechnet.

inTE 2019 2018
Ergebnisse aus
Gemeinschaftsunternehmen 4.328 27.602 inTE 2019 2018
Ergebnisse aus assoziierten Konzernergebnis vor Ertragsteuern 42.672 102.134
Unternehmen g 0 Theoretische Ertragsteuer 32,28 % -13.775 -32.969
gﬁgifr;fj;‘::;:\.r{ounv 4.345 27.602 Steuersatzunterschiede bei
. . auslandischen Konzernunternehmen 3.999 3.576
Steuersatzunterschiede bei
inlandischen Konzernunternehmen -1.988 5.637
Das Ergebnls de.r Gesell§chaften, die nach at—eqwty bilanziert wer- Steuerfreie Ertrige /nicht abzugsfahige
den, beinhaltet ein negatives Bewertungsergebnis vor latenten Steu-  ayfwendungen 408 _457
ern von -25.854 T€ (i.Vj. -2.608 T€). Das EBT (ohne Bewertungser- Steuereffekt aus nach der at-equity-
gebnis) der at-equity bilanzierten Gesellschaften betragt 30.757 T€  \jethode bilanzierten Beteiligungen 1.342 1474
(i.j. 30.815 TE). Aperiodischer Steueraufwand / -ertrag 6.839 0
Auflosung latente Gewerbesteuer 73.410 0
25. BEWERTUNGSERGEBNIS TATSACHLICHE ERTRAGSTEUER 69.419 -22.739

inTE 2019 2018

Unrealisierte Marktwertveranderungen -88.560 -563.319

Kommanditisten zustehende

Ergebnisanteile -5.628 -2.387

Wertberichtigung sonstige

Finanzanlagen 0 -9
-94.188 -55.715

Die Wertberichtigung sonstige Finanzanlagen wurde im Vorjahr auf
die Beteiligung an der Ilwro Holding B.V. vorgenommen.

26. STEUERN VOM EINKOMMEN UND VOM
ERTRAG

inT€ 2019 2018
Tatsachlicher Steueraufwand -4.546 -10.573
Latenter Steueraufwand Inland 75.596 -8.741
Latenter Steueraufwand Ausland -1.631 -3.425

69.419 -22.739

Der latente Steueraufwand Inland beinhaltet einen Ertrag aus der
Auflosung von latenter Gewerbesteuer von 73.410 T€. Diese Auf-
losung ist Ergebnis der im Geschaftsjahr vollzogenen gesellschafts-
rechtlichen Umstrukturierung einzelner Beteiligungen, die es
zukinftig ermdglicht, die erweiterte gewerbesteuerliche Kirzung in
einem groferen Umfang als bisher in Anspruch zu nehmen.
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Im Geschaftsjahr 2019 ergibt sich ohne Bertlicksichtigung der aperi-
odischen Steueraufwendungen/-ertrage und der Auflosung latente
Gewerbesteuer ein effektiver Ertragsteuersatz von 25,4 %.

27. ERGEBNIS JE AKTIE

inTE 2019 2018
Anteil der Konzernaktionare

am Jahresergebnis (T€) 112.091 79.395
Gewichtete Anzahl der

ausgegebenen Stickaktien 61.783.594 61.783.594
UNVERWASSERTES UND VERWAS-

SERTES ERGEBNIS JE AKTIE (€) 1,81 1,29

Das unverwasserte Ergebnis je Aktie wird mittels Division des den
Aktionaren der Deutsche EuroShop AG zustehenden Perioden-
ergebnisses durch die gewichtete durchschnittliche Anzahl der
innerhalb der Berichtsperiode im Umlauf befindlichen Aktien ermit-
telt. Eine potenzielle Verwasserung, beispielsweise durch Wandel-
anleihen oder Aktienoptionen, besteht zum Bilanzstichtag nicht,
sodass das verwasserte Ergebnis dem unverwasserten Ergebnis
entspricht.
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SEGMENTBERICHTERSTATTUNG

Die Segmentberichterstattung der Deutsche EuroShop AG erfolgt auf
Basis der internen Berichterstattung, die dem Vorstand zur Steue-
rung des Konzerns dient. Bei der internen Berichterstattung wird
zwischen Shoppingcentern in Deutschland (,Inland”) und im europa-
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 Bewertungsergeb-
nis. Die Bewertungsgrundsatze fiir die Segmentberichterstattung
entsprechen denen des Konzerns.

Aufteilung nach geografischen Segmenten

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 berlcksichtigt.
Daraus ergibt sich folgende Darstellung, aufgeteilt nach Segmenten:

inTE Inland Ausland Summe Uberleitung 01.01-31.12.2019
Umsatzerldse 196.556 43.635 240.191 -14.250 225.941
EBIT 172.556 40.774 213.330 -15.861 197.469
Jahresergebnisse von Gemeinschafts-
und assoziierten Unternehmen 0 0 0 4.345 4.345
Zinsertrage 9 7 16 2.729 2.745
Zinsaufwendungen -41.983 -7.133 -49.116 -140 -49.256
EBT (OHNE BEWERTUNGSERGEBNIS) 130.932 33.647 164.579 -1.448 163.131
31.12.2019
Investment Properties 3.246.262 743.828 3.990.090 -167.304 3.822.786
Zugange und aktivierte bauliche MaBnahmen
Investment Properties 19.659 2.228 21.887 -2.563 19.324
Geschafts- oder Firmenwert 0 0 0 53.727 53.727
Nach at-equity bilanzierte Finanzanlagen 0 0 0 511.493 511.493
Sonstiges Segmentvermaogen 69.690 29.872 99.562 71.037 170.599
SEGMENTVERMOGEN 3.315.952 773.700 4.089.652 468.953 4.558.605
SEGMENTSCHULDEN 1.242.809 334.008 1.576.817 732.215 2.309.032
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inTE Inland Ausland Summe Uberleitung 01.01.-31.12.2018
Umsatzerlose 196.070 43.118 239.188 -14.141 225.047
EBIT 174.360 40.349 214.709 -15.574 199.135
Jahresergebnisse von Gemeinschafts-
und assoziierten Unternehmen 0 0 0 27.602 27.602
Zinsertrage 19 9 28 2 30
Zinsaufwendungen -45.414 -7.226 -52.640 -86 -52.726
EBT (OHNE BEWERTUNGSERGEBNIS) 131.568 33.131 164.699 -3.765 160.934
31.12.2018

Investment Properties 3.346.684 741.558 £4.088.242 -196.542 3.891.700
Zugange und aktivierte bauliche MaBnahmen
Investment Properties 20.046 2.751 22.797 -1.935 20.862
Geschafts- oder Firmenwert 0 0 0 53.727 53.727
Nach at-equity bilanzierte Finanzanlagen 0 0 0 531.044 531.044
Sonstiges Segmentvermaogen 51.285 30.071 81.356 52.401 133.757
SEGMENTVERMOGEN 3.397.969 771.629 4.169.598 440.630 4.610.228
SEGMENTSCHULDEN 1.244.755 339.385 1.584.140 796.340 2.380.480
Die Anpassung der quotalen Einbeziehung der Gemeinschafts-
unternehmen und Tochterunternehmen, an denen der Konzern nicht
zu 100 % beteiligt ist, erfolgt in der Uberleitungsspalte. Die passi-
ven latenten Steuern werden von dem Vorstand der Deutsche Euro-
Shop AG segmentiibergreifend betrachtet und sind daher in der
Uberleitungsspalte der Segmentschulden enthalten. Entsprechend
wurde der Geschafts- oder Firmenwert aus dem Erwerb der Olympia
Brno der Uberleitungsspalte des Segmentvermogens zugeordnet.
Des Weiteren enthélt die Uberleitungsspalte die Gesellschaften,
die keinem der beiden Segmente zugeordnet sind (Deutsche Euro-
Shop AG, DES Management GmbH, DES Beteiligungs GmbH & Co. KG).
Diese erzielen keine Umsatzerlése und sind in der Uberleitungs-
spalte nach konzerninternen Eliminierungen mit ihrem EBIT und EBT
(ohne Bewertungsergebnis) von -4.051 T€ (i.V]. -3.654 T€) sowie im
Segmentvermaogen mit 70.435 T€ (i.Vj. 52.341 T€) und in den Seg-
mentschulden mit 3.971 T€ (i.Vj. 4.366 T€) enthalten.
Aufgrund der geografischen Segmentierung entfallen weitere An-
gaben nach IFRS 8.33.
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SONSTIGE ANGABEN

28. FINANZINSTRUMENTE UND

RISIKOMANAGEMENT
Wertansatz nach IFRS 9
Bewertungs- Fortgefiihrte

kategorie Buchwerte  Anschaffungs- Fair Value Fair Value Fair Value
inTE nach IFRS 9 31.12.2019 kosten erfolgswirksam  erfolgsneutral 31.12.2019
Finanzielle Vermodgenswerte
Finanzanlagen?® FVTPL 0 0 0
Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen AC 7.417 7.417 7.417
Sonstige Vermdgenswerte AC 7.080 7.080 7.080
Liquide Mittel AC 148.087 148.087 148.087
Finanzielle Verbindlichkeiten
Finanzverbindlichkeiten? FLAC 1.512.347 1.512.347 1.584.376
Abfindungsanspriiche von
Kommanditisten FLAC 351.905 351.905 351.905
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen FLAC 5.805 5.805 5.805
Sonstige Verbindlichkeiten FLAC 12.813 12.813 12.813
Erfolgsneutral bewertete
Zinssicherungsgeschéfte? n.a. 33.059 33.059 33.059

Wertansatz nach IFRS 9

Bewertungs- Fortgefiihrte

kategorie Buchwerte  Anschaffungs- Fair Value Fair Value Fair Value
inT€ nach IFRS 9 31.12.2018 kosten erfolgswirksam  erfolgsneutral 31.12.2018
Finanzielle Vermdgenswerte
Finanzanlagen® FVTPL 31 31 31
Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen AC 6.643 6.643 6.643
Sonstige Vermogenswerte AC 6.351 6.351 6.351
Liquide Mittel AC 116.335 116.335 116.335
Finanzielle Verbindlichkeiten
Finanzverbindlichkeiten? FLAC 1.522.393 1.522.393 1.601.010
Abfindungsanspriche von
Kommanditisten FLAC 343.648 343.648 343.648
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen FLAC 3.543 3.543 3.543
Sonstige Verbindlichkeiten FLAC 9.547 9.547 9.547
Erfolgsneutral bewertete
Zinssicherungsgeschafte? n.a. 33.546 33.546 33.546

' Entspricht Level 1 der Fair Value-Hierarchie des IFRS 7

2 Entspricht Level 2 der Fair Value-Hierarchie des IFRS 7

3 Entspricht Level 3 der Fair Value-Hierarchie des IFRS 7
Bewertungskategorien gemaB IFRS 9: Financial Assets measured at amortised cost (AC), At Fair Value through other comprehensive income (FVOCI),
Financial Liabilities measured at amortised cost (FLAC), At Fair Value through Profit and Loss (FVTPL)
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Buchwerte, Wertansatze und beizulegende Zeitwerte

nach Bewertungskategorien

Mit Ausnahme der zum beizulegenden Zeitwert bilanzierten deri-
vativen Finanzinstrumente und Ubrigen Finanzanlagen werden die
finanziellen Vermogenswerte und Verbindlichkeiten zu fortgefihr-
ten Anschaffungskosten bilanziert. Aufgrund der Uberwiegend kurz-
fristigen Laufzeiten der Forderungen und Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen, sonstigen Vermdogenswerte und Ver-
bindlichkeiten sowie liquiden Mittel weichen die Buchwerte am
Bilanzstichtag nicht signifikant von den beizulegenden Zeitwerten ab.

Die beizulegenden Zeitwerte der zu fortgefihrten Anschaffungs-
kosten bilanzierten Finanzverbindlichkeiten entsprechen den Bar-
werten der mit den Schulden verbundenen Zahlungen auf Basis
aktueller Zinsstrukturkurven (Level 2 nach IFRS 13).

Bei den zum beizulegenden Zeitwert bilanzierten derivativen Finanz-
instrumenten handelt es sich um Zinssicherungsgeschafte. Der bei-
zulegende Zeitwert entspricht dabei dem Barwert der auf Basis
aktueller Zinsstrukturkurven erwarteten kiinftigen Nettozahlungen
aus den Sicherungsgeschaften (Level 2 nach IFRS 13).

Risikomanagement

Der Schwerpunkt des Risikomanagements liegt in der Uberwachung
der Einhaltung der Strategie und hierauf aufbauend in der Erkennung
und Beurteilung von Risiken und Chancen sowie der grundsatzlichen
Entscheidung zur Handhabung dieser Risiken. Das Risikomanage-
ment gewahrleistet, dass Risiken fruhzeitig erkannt, bewertet, zeit-
nah kommuniziert und begrenzt werden. Die Risikoanalyse besteht
im Erkennen und Analysieren derjenigen Faktoren, welche die Zieler-
reichung gefahrden konnen.

Marktrisiken

Liquiditatsrisiko

Die Liquiditat des Deutsche EuroShop-Konzerns wird fortlaufend
Uberwacht und geplant. Die Tochtergesellschaften verfligen regel-
mafig Uber ausreichende flissige Mittel, um ihren laufenden Zah-
lungsverpflichtungen nachkommen zu konnen. Des Weiteren kon-
nen kurzfristig Kreditlinien sowie Kontokorrentkredite in Anspruch
genommen werden.

Es besteht eine kurzfristige Kreditlinie in Hohe von 150.000 T€, die
bei Bedarf in Anspruch genommen werden kann. Zum 31. Dezember
2019 wurde die Kreditlinie nicht in Anspruch genommen. Die Kredit-
linie ist durch Grundschulden teilweise gesichert.
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Die vertraglich vereinbarten kinftigen Zins- und Tilgungszahlungen
der originaren finanziellen Verbindlichkeiten und derivativen Finanz-
instrumente stellten sich zum 31. Dezember 2019 wie folgt dar:

Buchwerte Cashflows Cashflows Cashflows
inTE 31.12.2019 2020 2021-2024 ab 2025
Bankverbind-
lichkeiten 1.512.347 121.998 718.783 872.398

Die Angaben beziehen sich auf alle am Bilanzstichtag bestehenden
vertraglichen Verpflichtungen. Die variablen Zinszahlungen aus den
Zinssicherungsgeschaften wurden unter Zugrundelegung der zuletzt
vor dem 31. Dezember 2019 festgelegten Zinssatze ermittelt. Von
den zum Geschéftsjahresende ausgewiesenen Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen und Ubrigen finanziellen Verbindlich-
keiten wird der wesentliche Teil 2020 fallig.

Kredit- und Ausfallrisiko

Im Konzern entstehen keine wesentlichen Kreditrisiken. Die am
Stichtag ausgewiesenen Forderungen aus Lieferungen und Leis-
tungen waren Uberwiegend bis zum Tag der Abschlusserstellung
beglichen.

Die Ermittlung der Wertberichtigungen auf Forderungen aus Liefe-
rungen und Leistungen erfolgt auf Basis der Uber die Laufzeit erwar-
teten Kreditverluste. Soweit im Einzelfall nicht widerlegbare Griinde
vorliegen, werden Forderungen, die mehr als 90 Tage uberfallig sind,
unter Berucksichtigung der durch den Mieter gestellten und werthal-
tigen Sicherheiten vollstandig wertberichtigt. Daneben wird bei Vor-
liegen von Informationen, die auf ein erhdhtes Ausfallrisiko bei einem
Mieter hindeuten, Uberprift, ob auch die Forderungen, die weniger
als 90 Tage Uberfallig sind, wertzuberichtigen sind. Im Berichtsjahr
sind Wertberichtigungen auf Mietforderungen in Hohe von 1.674 T€
(i.Vj. 1.034 T€) in den Grundsticksbetriebskosten enthalten.

Das maximale Ausfallrisiko der Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen und sonstigen Vermogenswerte belauft sich am Stichtag
insgesamt auf 22.063 T€ (i.V]. 17.169 T€).

Wéhrungs- und Bewertungsrisiko

Die Konzerngesellschaften agieren ausschlieB3lich im europdischen
Wirtschaftsraum und wickeln den groften Teil ihrer Geschafte in
Euro ab. Hieraus entstehen keine Wahrungsrisiken.

Hinsichtlich des Bewertungsrisikos der Investment Properties

verweisen wir auf die unter Abschnitt 8. Investment Properties” dar-
gestellte Sensitivitatsanalyse.
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Zinsrisiko

Zur Ermittlung der Auswirkung von potenziellen Zinsanderungen
wurde eine Sensitivitatsanalyse durchgefiihrt. Diese gibt, basie-
rend auf den zum Bilanzstichtag einem Zinsanderungsrisiko unter-
liegenden finanziellen Vermaogenswerten und finanziellen Verbind-
lichkeiten, die Auswirkung einer Anderung auf das Eigenkapital des
Konzerns an. Zinsrisiken bestanden am Bilanzstichtag nur fir auf-
genommene Kredite und die damit im Zusammenhang stehenden
Zinssicherungsgeschafte. Eine Erhohung des Marktzinsniveaus um
100 Basispunkte wiirde zu einer Eigenkapitalerhohung (vor Steuern)
um 9.483 T€ (i.V]. 8.846 T€) fiihren. Der weit Giberwiegende Teil der
Darlehensverbindlichkeiten hat feste Zinskonditionen. Am Bilanz-
stichtag waren Kredite in Hohe von 109.400 T€ (i.Vj. 119.900 T€) durch
derivative Finanzinstrumente abgesichert.

Kapitalmanagement

Das Kapitalmanagement des Konzerns ist auf die Erhaltung einer
starken Eigenkapitalbasis ausgelegt. Ziel ist es, sicherzustellen,
dass auch in Zukunft die Schuldentilgungsfahigkeit und die finan-
zielle Substanz erhalten bleiben. Des Weiteren zielt die Finanzpolitik
des Konzerns auf die jahrliche Auszahlung einer Dividende ab.

inT€ 31.12.2019 31.12.2018
Eigenkapital 2.601.478 2.573.396
Eigenkapitalquote in % 57,1 % 55,8%
Nettofinanzverschuldung 1.364.260 1.406.058

Ausgewiesen wird hier das Eigenkapital einschlieBlich der Ab-
findungsanspriiche von Kommanditisten.

Die Nettofinanzverschuldung ermittelt sich aus den Finanzverbind-
lichkeiten am Bilanzstichtag abzlglich liquider Mittel.

29. ERLAUTERUNGEN ZUR
KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG

Die Kapitalflussrechnung ist entsprechend den Regelungen des
IAS 7 aufgestellt und gliedert sich nach Zahlungsstromen aus
der betrieblichen Geschaftstatigkeit sowie der Investitions- und
Finanzierungstatigkeit.

Der Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit wird mittels der indirek-
ten Methode aus dem Konzernergebnis abgeleitet. Der Netto-Cash-
flow aus betrieblicher Tatigkeit, der Cashflow aus Investitionstatig-
keit sowie der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit werden nach der
direkten Methode ermittelt.
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Der Finanzmittelbestand umfasst Zahlungsmittel und Zahlungs-
mittelaquivalente, die jederzeit in Zahlungsmittel umgewandelt wer-
den konnen. Zum Bilanzstichtag entspricht der Finanzmittelfonds,
wie im Vorjahr, den liquiden Mitteln (siehe Abschnitt ,12. Liquide
Mittel").

30. SONSTIGE FINANZIELLE
VERPFLICHTUNGEN

Aus Dienstleistungsvertragen bestehen sonstige finanzielle Ver-
pflichtungen in Hohe von 71,3 Mio. €.

Fir die InvestitionsmaBnahmen, die 2020 in unseren Shopping-
centern anfallen werden, bestehen finanzielle Verpflichtungen in
Hohe von 5,4 Mio. €.

31. ANZAHL DER MITARBEITER

Im Geschaftsjahr waren im Konzern durchschnittlich finf (i.Vj. finf)
Angestellte beschaftigt.

32. HONORAR DES ABSCHLUSSPRUFERS

Das vom Abschlussprifer des Konzernabschlusses fir das Ge-
schaftsjahr 2019 berechnete Gesamthonorar belduft sich auf 312 T€
(i.Vj. 308 T€). Davon betreffen 307 T€ (i.Vj. 303 T€) Abschlusspri-
fungsleistungen. Des Weiteren wurden andere Bestatigungsleistun-
gen in Hohe von 5 T€ (i.V]. 5 T€) durch den Abschlussprifer erbracht.

33. ENTSPRECHENSERKLARUNG ZUM
CORPORATE GOVERNANCE KODEX

Nach §161 AktG ist die vorgeschriebene Entsprechenserklarung
zum Corporate Governance Kodex gemeinsam vom Aufsichtsrat und
Vorstand abgegeben und mit Verdffentlichung auf der Internetseite
der Deutsche EuroShop unter Investor Relations > Corporate Gover-
nance > Entsprechenserklarung den Aktionaren zuganglich gemacht
worden:

https://www.deutsche-euroshop.de/Investor-Relations/
Corporate-Governance/Entsprechenserklaerung
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34. NAHESTEHENDE PERSONEN NACH IAS 24

Die Tochtergesellschaften, Gemeinschaftsunternehmen und asso-
ziierten Unternehmen sowie Mitglieder des Vorstands und Auf-
sichtsrats der Deutsche EuroShop und deren nahe Familienange-
horige gelten als nahestehende Personen im Sinne des IAS 24. Die
Bezlige des Aufsichtsrats und des Vorstands sind im Abschnitt ., 36.
Aufsichtsrat und Vorstand” sowie im Vergiitungsbericht des zusam-
mengefassten Lageberichts erlautert.

Die Honorare fiur Dienstleistungsvertrage mit der ECE-Unterneh-
mensgruppe und Curatax beliefen sich im Berichtsjahr auf 17.716 T€
(i.Vj. 20.476 T€). Demgegeniiber standen Einnahmen aus Mietver-
tragen und Mallvermarktungen mit der ECE-Unternehmensgruppe
in Hohe von 7.627 T€ (i.V]. 7.280 T€). Die Forderungen gegen die ECE-
Unternehmensgruppe beliefen sich auf 3.065 T€ und die Verbindlich-
keiten betrugen 587 T€.

Die Lieferungs- und Leistungsbeziehungen mit nahestehenden
Personen erfolgten zu marktiblichen Konditionen.

35. STIMMRECHTSMITTEILUNGEN

GemalB §160 Abs. 1 Ziff. 8 AktG geben wir davon Kenntnis, dass der
Deutsche EuroShop AG folgende Beteiligungen und Stimmrechts-
veranderungen entsprechend den Mitteilungspflichten nach §33
Wertpapierhandelsgesetz gemeldet worden sind. Es wurden die
Angaben jeweils aus der zeitlich letzten Mitteilung der Meldepflich-
tigen entnommen. Dabei ist zu beachten, dass sich die Anzahl an
Stimmrechten seitdem ohne Entstehen einer Meldepflicht innerhalb
der jeweiligen Schwellenwerte gedandert haben kdnnte:

Bestands- Vorgang zur Neuer davon im davon
meldung Schwellen... Stimmrechtsanteil Eigenbesitz zuzurechnen

Aktionar zum (in %) (in %) (in %) (in %)
Alexander Otto 28.05.2015 ... Uberschreitung (15) 17,33 0,65 16,68
Johannes Schorr 08.02.2016 ... Uberschreitung (3) 3,37 112 2,25
AROSA Vermogensverwaltungs-
gesellschaft m.b.H., Hamburg 15.12.2018 ... Uberschreitung (15) 15,05 0,00 15,05
State Street Corporation, Boston,
MA, Vereinigte Staaten von Amerika 11.03.2019 ... Uberschreitung (5) 5,02 0,00 5,02
BlackRock, Inc., Wilmington,
DE, Vereinigte Staaten von Amerika 20.09.2019 ... unterschreitung (3) 2,51 0,00 2,511
' Zusatzlich wurden uns hierbei von der BlackRock, Inc. eine Wertpapierleihe (1,40 %) sowie Differenzkontrakte (0,01%) gemeldet
Samtliche bei der Deutsche EuroShop AG eingegangenen Stimm-
rechtsmitteilungen finden sich auf der Internetseite der Deutsche
EuroShop AG unter Investor Relations > Aktie > Stimmrechte.
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36. AUFSICHTSRAT UND VORSTAND

Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat der Deutsche EuroShop AG umfasst neun Mitglieder.
Zum 31. Dezember 2019 gehorten dem Aufsichtsrat folgende Mitglie-
der mit ihren Mitgliedschaften in anderen gesetzlich zu bildenden
Aufsichtsraten sowie in vergleichbaren in- und auslandischen Kont-
rollgremien von Wirtschaftsunternehmen an:

Reiner Strecker, Wuppertal, Vorsitzender
Personlich haftender Gesellschafter, Vorwerk & Co. KG, Wuppertal

e akfBank GmbH&Co. KG, Wuppertal

Karin Dohm, Kronberg im Taunus, Stellvertretende Vorsitzende
Global Head of Government & Regulatory Affairs, Deutsche Bank AG,
Frankfurt

« Deutsche Bank Europe GmbH, Frankfurt (Vorsitz)
« Deutsche Bank Luxembourg S.A., Luxemburg
« Ceconomy AG, Dusseldorf

Thomas Armbrust, Reinbek (bis 12.06.2019)
Mitglied der Geschaftsfihrung, CURA Vermdgensverwaltung
G.m.b.H., Hamburg

« ECE Projektmanagement G.m.b.H.& Co. KG, Hamburg (Vorsitz)

« TransConnect Unternehmensberatungs- und Beteiligungs AG,
Miinchen (Vorsitz)

e Platinum AG, Hamburg (Vorsitz)

« Paramount Group Inc., New York, USA

« Verwaltungsgesellschaft Otto mbH, Hamburg

Beate Bell, Kdln (bis 12.06.2019)
Geschaftsfihrende Gesellschafterin, immoAdvice GmbH, Koln

« Hochtief AG, Essen

Manuela Better, Miinchen (bis 12.06.2019)
Mitglied des Vorstands, Deka Bank Deutsche Girozentrale,
Frankfurt und Berlin

« Deka Investment GmbH, Frankfurt (stv. Vorsitz)
« Deka Vermogensmanagement GmbH, Frankfurt (stv. Vorsitz)
« Deka Immobilien GmbH, Frankfurt (stv. Vorsitz)
« Deka lmmobilien Investment GmbH, Frankfurt (stv. Vorsitz)
« S Broker AG&Co. KG, Wiesbaden (stv. Vorsitz)
« S Broker Management AG, Wiesbaden (stv. Vorsitz)
«  Westlnvest Gesellschaft fir Investmentfonds mbH,
Dusseldorf (stv. Vorsitz)
+ Deka Bank Deutsche Girozentrale Luxembourg S.A., Luxemburg

Dr. Anja Disput, Frankfurt (seit 12.06.2019)

Rechtsanwaltin, Partnerin von Curtis, Mallet-Prevost,
Colt&Mosle LLP, Frankfurt

58

Henning Eggers, Halstenbek (seit 12.06.2019)
Mitglied der Geschaftsfihrung,
CURA Vermogensverwaltung G.m.b.H., Hamburg

« TransConnect Unternehmensberatungs- und
Beteiligungs AG, Minchen
« Platinum AG, Hamburg
» ECE Projektmanagement G.m.b.H.&Co. KG (seit 01.07.2019)

Dr. Henning Kreke, Hagen / Westfalen
Geschaftsfiihrender Gesellschafter, Jorn Kreke Holding KG, Hagen/
Westfalen und Kreke Immobilien KG, Hagen / Westfalen

» Douglas GmbH, Disseldorf (Vorsitz)

e Thalia Bicher GmbH, Hagen/Westfalen

« Encavis AG, Hamburg

« Axxum Holding GmbH, Wuppertal

» Noventic GmbH, Hamburg

* Perma-tec GmbH&Co. KG, Euerdorf

« Ferdinand Bilstein GmbH & Co. KG, Ennepetal

«  Plschmann GmbH & Co. KG, Wuppertal

« Con-Pro Industrie-Service GmbH & Co. KG, Peine
« Noventic GmbH, Hamburg

Claudia Plath, Hamburg (seit 12.06.2019)
Managing Director Finance, Verwaltung ECE Projektmanagement
G.m.b.H., Hamburg

» Ceconomy AG, Dusseldorf
+ Hochbahn AG, Hamburg (bis 23.08.2019)
« MEC Metro-ECE Centermanagement GmbH & Co. KG, Disseldorf

Alexander Otto, Hamburg
Vorsitzender der Geschaftsfihrung, Verwaltung ECE Projekt-
management G.m.b.H., Hamburg

» SITE Centers Corp. Inc. (vormals: DDR Corp. Inc.),
Beechwood, USA

» Peek&Cloppenburg KG, Disseldorf

» Aliansce Sonae Shopping Centers S.A. (vormals: Sonae
Sierra Brasil S.A.), Sao Paulo, Brasilien (bis 06.08.2019)

« Verwaltungsgesellschaft Otto mbH, Hamburg

Klaus Striebich, Besigheim
Geschaftsfihrer, RaRE Advise Klaus Striebich

» MEC Metro-ECE Centermanagement GmbH& Co. KG,
Disseldorf (Vorsitz) (bis 31.03.2019)

« Unternehmensgruppe Dr. Eckert GmbH, Berlin

» Klier Hairgroup GmbH, Wolfsburg

« Sinn GmbH, Hagen

« The Food Chain Investor Holding SE, Hamburg
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Roland Werner, Hamburg
Vorsitzender des Vorstands, Bijou Brigitte modische Accessoires
AG, Hamburg

Die Bezlige der Mitglieder des Aufsichtsrats beliefen sich im
Geschaftsjahr auf insgesamt 312 T€ (i.Vj. 312 T€).

Vorstand
Wilhelm Wellner, Hamburg, Sprecher des Vorstands

Olaf Borkers, Hamburg, Mitglied des Vorstands

Die gewahrten Zuwendungen des Vorstands betrugen insgesamt
1.352 T€ (i.Vj. 1.232T€). Darin enthalten sind erfolgsbezogene
Zuwendungen von 688 TE€ (i.V]. 666 TE).

Der ausgeschiedene Vorstandssprecher, Claus-Matthias Boge, erhalt
aus dem Long-Term-Incentive 2010, der am 30. Juni 2015 auslief, ins-
gesamt einen Betrag in Hohe von 1.712 T€. Dieser Betrag wurde seit
dem Jahr 2018 in finf gleichen Raten immer zum Anfang eines Jah-
res bis zum Jahr 2020 ausgezahlt.

Am 1. Juli 2018 begann die Laufzeit eines neuen Long-Term-Incentive
(LT12018), aus dem zum Bilanzstichtag keine Verpflichtung resultiert.

Im Ubrigen verweisen wir auf die ergdnzenden Erl3uterungen zur
Vergutung im zusammengefassten Lagebericht.

37. EREIGNISSE NACH DEM BILANZSTICHTAG

Zur Eindammung der Coronavirus-Pandemie wurden in einer Reihe
von Landern von behardlicher Seite weitreichende Sicherheits- und
Quarantinemafnahmen angeordnet. In Deutschland, Osterreich,
Polen und der Tschechischen Republik wurden von den Regierun-
gen im Marz Beschlisse gefasst, dass landesweit alle Geschafte
geschlossen bleiben missen, soweit sie nicht fur die Grund-
versorgung notwendig sind. Die SchlieBungsanordnungen sind
landesspezifisch unterschiedlich, jedoch gelten Ausnahmen im
Wesentlichen nur fir Lebensmittel, Drogerien, Apotheken, Bank-
dienstleistungen sowie fur eine limitierte Anzahl weiterer Produkte
und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs. Auch fur die Gastro-
nomie wurden teilweise Restriktionen erlassen. In Ungarn sind
die Offnungszeiten von Geschaften deutlich zeitlich eingeschrankt
worden. Die Beschrankungen gelten in den Landern bis auf Weite-
res oder sind zeitlich befristet. Darlber hinaus wurden bereits in
Deutschland und Polen Gesetze verabschiedet, die eine Abmilderung
der Folgen der Coronavirus-Pandemie fur die durch die SchlieBung
betroffenen Geschafte vorsehen. Fiir Deutschland sieht die gesetz-
liche Regelung eine Beschrankung der Kindigung von Miet- und
Pachtverhaltnissen im Falle der Nichtleistung der Mietzahlungen in
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dem Zeitraum 1. April 2020 bis 30. Juni 2020 vor, soweit dies auf den
Auswirkungen der Coronavirus-Pandemie beruht. Die Verpflichtung
der Mieter zur Zahlung der Miete bleibt dabei im Grundsatz beste-
hen. In Polen wurde beschlossen, dass Mieter fir den Zeitraum der
behordlichen SchlieBung nicht zur Mietzahlung verpflichtet sind.
Auch in Ungarn wird geprift, die Mieter durch gesetzliche Regelun-
gen zu entlasten.

Die Mietvertrage der Deutsche EuroShop enthalten regelmafig Ver-
einbarungen zu festen Mindestmietzahlungen. Jedoch werden die
langer andauernden Umsatzeinbuf3en aufgrund der temporar ange-
ordneten GeschaftsschlieBungen und die zu erwartende generelle
Konsumzurickhaltung der Kunden die wirtschaftliche Situation der
betroffenen Einzelhdndler negativ beeinflussen bzw. haben bereits
zu ersten Insolvenzen und Beantragung von SchutzschirmmaB-
nahmen bei unseren Mietern gefuhrt. Dies erhoht fur die Deutsche
EuroShop das Risiko, dass die vertraglichen Verpflichtungen durch
die Mietpartner nicht bzw. nicht rechtzeitig erfillt werden und es
somit zu Ausfallen und liquiditatswirksamen Zahlungsverzogerun-
gen kommt. Auch kann sich in Folge aufgelaufener nicht gezahlter
Mietforderungen, wie sie sich laut der verabschiedeten gesetzlichen
Regelung fur Deutschland ergeben konnen, ein erhohtes Ausfall-
und Wertberichtigungsrisiko ergeben. Zudem konnen temporar Ent-
lastungsmaBnahmen fir den Centerbetrieb sowie fir einzelne Miet-
partner erforderlich werden. All dies wird Auswirkungen auf den
Geschaftsverlauf 2020 sowie auf die Bewertung unserer Shopping-
center haben. Eine Einschatzung der Auswirkungen der Pandemie
ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht moglich und hangt u. a. von Dauer
und AusmaB der Pandemie, den weiteren behérdlichen Auflagen
und StutzungsmaBnahmen ab. Die Deutsche EuroShop stimmt sich
aktuell laufend mit der ECE ab, die als europaischer Marktfihrer im
Bereich Centermanagement mit dem ganzheitlichen Asset Manage-
ment des Shoppingcenter-Portfolios beauftragt ist. Der Vorstand
wird die Lage neu bewerten, sobald ihm quantifizierbare Informatio-
nen vorliegen, und entsprechend berichten.

Zwischen dem Bilanzstichtag und dem Tag der Abschlusserstellung
sind dartber hinaus keine Ereignisse von wesentlicher Bedeutung
eingetreten.

Hamburg, 25. Marz 2020/2. April 2020

Deutsche EuroShop AG

Der Vorstand

Wilhelm Wellner Olaf Borkers
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KONZERNABSCHLUSS / Konzernanhang

ANTEILSBESITZ

Aufstellung des Anteilsbesitzes gemafl § 313 Abs. 2 HGB zum
31. Dezember 2019:

Name und Sitz des Unternehmens

Anteil am Eigenkapital

Vollkonsolidierte Unternehmen:

DES Verwaltung GmbH, Hamburg 100%
DES Management GmbH, Hamburg 100 %
DES Shoppingcenter GmbH & Co. KG, Hamburg' 100%
DES Beteiligungs GmbH & Co. KG, Hamburg' 100%
A10 Center Wildau GmbH, Hamburg 100 %
Main-Taunus-Zentrum KG, Hamburg 52,01 %
Forum Wetzlar KG, Hamburg 65%
Objekt City-Point Kassel GmbH & Co. KG, Hamburg' 100 %
Stadtgalerie Hameln GmbH & Co. KG, Hamburg' 100%
Altmarkt-Galerie Dresden GmbH & Co. KG, Hamburg' 100%
Einkaufs-Center Galeria Baltycka G.m.b.H.&Co. KG, Hamburg 74 %
Einkaufs-Center Galeria Baltycka G.m.b.H.&Co. KG, Sp. kom., Warschau, Polen 99,99 %
CASPIA Investments Sp. z 0.0., Warschau, Polen 100 %
City-Point Beteiligungs GmbH, Hamburg 100 %
Olympia Brno s.r.o., Prag, Tschechische Republik 100%
Gemeinschaftsunternehmen (Joint Ventures):

Allee-Center Magdeburg KG, Hamburg 50%
Stadt-Galerie Passau KG, Hamburg 75%
CAK City Arkaden Klagenfurt KG, Hamburg 50%
Saarpark Center Neunkirchen KG, Hamburg 50%
EKZ Eins Errichtungs- und Betriebs Ges.m.b.H.&Co 0G, Wien, Osterreich 50 %
Immobilienkommanditgesellschaft FEZ Harburg, Hamburg 50 %
Einkaufs-Center Arkaden Pécs KG, Hamburg 50%
Assoziierte Unternehmen:

EKZ Vier Errichtungs- und Betriebs Ges.m.b.H., Wien, Osterreich 50%

! Beidiesen Unternehmen wird die Befreiung von der Offenlegungsverpflichtung gem. § 264b HGB in Anspruch genommen
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VERSICHERUNG DER GESETZLICHEN VERTRETER / BESTATIGUNGSVERMERK

VERSICHERUNG DER
GESETZLICHEN VERTRETER

Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemaf den anzuwenden-
den Rechnungslegungsgrundsatzen der Konzernabschluss ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt und im zusam-
mengefassten Lagebericht der Geschaftsverlauf einschlieBlich des
Geschaftsergebnisses und die Lage des Konzerns so dargestellt
sind, dass ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild
vermittelt wird sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der vor-
aussichtlichen Entwicklung des Konzerns beschrieben sind.

Hamburg, den 25. Marz 2020/2. April 2020

Wilhelm Wellner Olaf Borkers
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BESTATIGUNGSVER-
MERK DES UNABHANGIGEN
ABSCHLUSSPRUFERS

An die Deutsche EuroShop AG, Hamburg

VERMERK UBER DIE PRUFUNG DES
KONZERNABSCHLUSSES UND DES
ZUSAMMENGEFASSTEN LAGEBERICHTS

Prifungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der Deutsche EuroShop AG, Ham-
burg und ihrer Tochtergesellschaften (der Konzern) — bestehend aus
der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2019, der Konzern-Gewinn-
und Verlustrechnung, der Konzerngesamtergebnisrechnung, der
Konzerneigenkapitalveranderungsrechnung und der Konzern-
kapitalflussrechnung fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2019 bis
zum 31. Dezember 2019 sowie dem Konzernanhang, einschlief3-
lich einer Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungslegungsme-
thoden — geprift. Dartiber hinaus haben wir den zusammengefass-
ten Lagebericht (Bericht Uber die Lage des Unternehmens und des
Konzerns) der Deutsche EuroShop AG fir das Geschaftsjahr vom
1. Januar 2019 bis zum 31. Dezember 2019 gepriift. Die unter ,.SONS-
TIGE INFORMATIONEN" genannten Bestandteile des zusammen-
gefassten Lageberichts haben wir in Einklang mit den deutschen
gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonne-
nen Erkenntnisse

« entspricht der beigefligte Konzernabschluss in allen wesentlichen
Belangen den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den
erganzend nach §31be Abs. T HGB anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung die-
ser Vorschriften ein den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage des Konzerns zum
31. Dezember 2019 sowie seiner Ertragslage fur das Geschafts-
jahr vom 1. Januar 2019 bis zum 31. Dezember 2019 und

« vermittelt der beigefligte zusammengefasste Lagebericht insge-
samt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns. In allen
wesentlichen Belangen steht dieser zusammengefasste Lage-
bericht in Einklang mit dem Konzernabschluss, entspricht den
deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und
Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar. Unser Pri-
fungsurteil zum zusammengefassten Lagebericht erstreckt
sich nicht auf den Inhalt der unter ,SONSTIGE INFORMATIONEN"
genannten Bestandteile des zusammengefassten Lageberichts.

Gemal §322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Priifung zu
keinen Einwendungen gegen die Ordnungsmafigkeit des Konzern-
abschlusses und des zusammengefassten Lageberichts gefihrt hat.
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GRUNDLAGE FUR DIE PRUFUNGSURTEILE

Wir haben unsere Prifung des Konzernabschlusses und des zusam-
mengefassten Lageberichts in Ubereinstimmung mit §317 HGB
und der EU-Abschlusspriferverordnung (Nr. 537/2014; im Folgen-
den ,EU-APrV0") unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
prifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger
Abschlussprifung durchgefihrt. Unsere Verantwortung nach die-
sen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt VERANTWOR-
TUNG DES ABSCHLUSSPRUFERS FUR DIE PRUFUNG DES KONZERN-
ABSCHLUSSES UND DES ZUSAMMENGEFASSTEN LAGEBERICHTS”
unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind
von den Konzernunternehmen unabhingig in Ubereinstimmung mit
den europarechtlichen sowie den deutschen handelsrechtlichen und
berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deut-
schen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderun-
gen erfillt.

Darlber hinaus erklaren wir gemaB Artikel 10 Abs. 2 Buchst. f) EU-
APrVO, dass wir keine verbotenen Nichtprifungsleistungen nach
Artikel 5 Abs. 1 EU-APrVO erbracht haben. Wir sind der Auffassung,
dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fur unsere Prifungsurteile zum
Konzernabschluss und zum zusammengefassten Lagebericht zu
dienen.

BESONDERS WICHTIGE PRUFUNGS-
SACHVERHALTE IN DER PRUFUNG DES
KONZERNABSCHLUSSES

Besonders wichtige Priifungssachverhalte sind solche Sachverhalte,
die nach unserem pflichtgemaBen Ermessen am bedeutsamsten in
unserer Prifung des Konzernabschlusses fiir das Geschaftsjahr vom
1. Januar 2019 bis zum 31. Dezember 2019 waren. Diese Sachver-
halte wurden im Zusammenhang mit unserer Priifung des Konzern-
abschlusses als Ganzes und bei der Bildung unseres Prifungsurteils
hierzu berlcksichtigt; wir geben kein gesondertes Prifungsurteil zu
diesen Sachverhalten ab.

Wir haben folgende Sachverhalte als besonders wichtige Prifungs-
sachverhalte identifiziert:

1. Bewertung der Investment Properties
2. Ansatz und Bewertung latenter Steuern
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1. BEWERTUNG DER
INVESTMENT PROPERTIES

Sachverhalt

Die Deutsche EuroShop AG weist im Konzernabschluss zum 31. De-
zember 2019 Investment Properties in Hohe von EUR 3.822,8 Mio.
aus und ist Uber ihre Beteiligung an Gemeinschaftsunternehmen
und assoziierten Unternehmen an weiteren wesentlichen Investment
Properties beteiligt. Die als Finanzinvestition gehaltenen Shopping
Center Immobilien werden nach IAS 40 zum beizulegenden Zeitwert
bewertet. Im Geschaftsjahr 2019 wurden Aufwendungen aus dieser
Bewertung in Hohe von EUR 88,6 Mio. in der Gewinn- und Verlust-
rechnung erfasst. Zusatzlich beinhaltet das Ergebnis der at Equity
bilanzierten Gemeinschaftsunternehmen und assoziierten Unterneh-
men ein negatives Bewertungsergebnis von EUR 25,9 Mio.

Die Ermittlung der jeweiligen beizulegenden Zeitwerte nach IFRS 13
erfolgt auf Basis des Discounted-Cashflow-Verfahrens durch einen
von der Deutsche EuroShop AG beauftragten externen Gutachter. Es
handelt sich um Level-3-Bewertungen im Sinne von IFRS 13, denen
wesentliche nicht am Markt beobachtbare Inputfaktoren zugrunde
liegen. Die Prognose der zuklinftigen Zahlungsmitteliberschisse
aus Mieteinnahmen und Bewirtschaftungs, Instandhaltungs- und
Verwaltungskosten sowie die Ableitung des Kapitalisierungszins-
satzes beinhalten erhebliche Ermessensentscheidungen und Schat-
zungen, die sich wesentlich auf den Konzernabschluss auswirken.

Die Angaben der Deutsche EuroShop AG zur Bewertung der Invest-
ment Properties sind in den Abschnitten 6. Wesentliche Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden/Investment Properties” und
.8. Investment Properties” des Konzernanhangs enthalten.

Priiferische Reaktion

Bei unserer Prifung haben wir uns die berufliche und fachliche
Qualifikation des beauftragten externen Gutachters sowie dessen
Unabhdngigkeit nachweisen lassen.

Wir haben die Gutachten in Stichproben hinsichtlich der Ange-
messenheit, Stetigkeit und richtigen Umsetzung der Bewertungs-
methode sowie der Richtigkeit der Inputfaktoren (vermietete Flachen
und Mieteinnahmen) geprift. Darliber hinaus haben wir die in die
Bewertung eingeflossenen prognostizierten Werte und Parameter
(Mieteinnahmen, zuklnftige Leerstandsquoten, Bewirtschaftungs-,
Instandhaltungs- und Verwaltungskosten und verwendete Zinssatze)
nachvollzogen und uns von der Angemessenheit der Ermessensent-
scheidungen und Schatzungen lberzeugt.

Bei der Durchflihrung der Prifung haben wir interne Spezialisten auf
dem Gebiet der Immobilienbewertung hinzugezogen.
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2. ANSATZ UND BEWERTUNG
LATENTER STEUERN

Sachverhalt

Die Deutsche EuroShop AG weist im Konzernabschluss zum
31. Dezember 2019 in Hohe von EUR 378,8 Mio. passive latente
Steuern aus. Ansatz und Bewertung latenter Steuern im Konzern-
abschluss der Deutsche EuroShop AG sind durch komplexe steu-
erliche Sachverhalte im Zusammenhang mit den Immobilienobjekt-
gesellschaften in der Rechtsform der Personenhandelsgesellschaft
gepragt.

Die Angaben der Deutsche EuroShop AG zur Ermittlung und Bewer-
tung der latenten Steuern sind in den Abschnitten . 6. Wesentliche
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden/Latente Steuern” und
.16. Passive latente Steuern” des Konzernanhangs enthalten.

Priiferische Reaktion

Wir haben die Berechnung der latenten Steuern im Hinblick auf
deren Ubereinstimmung mit den Regelungen des IAS 12 nachvoll-
zogen. Dariber hinaus haben wir das Bestatigungsschreiben des
steuerlichen Beraters ausgewertet. Wir haben uns von der fach-
lichen Qualifikation und der Unabhangigkeit des steuerlichen Bera-
ters, der die Deutsche EuroShop AG bei der Ermittlung der latenten
Steuern unterstitzt, Uberzeugt. Weiterhin haben wir die Ermittlungs-
methodik, die Bewertung und die Darstellung der latenten Steuern
geprift. Hierbei haben wir die eingeflossenen Werte in Stichproben
mit den Steuerberechnungen der Gesellschaft und des steuerlichen
Beraters abgestimmt und die Richtigkeit der verwendeten Besteu-
erungsgrundlagen geprift. Bei der Prifung der latenten Steuern
haben wir interne Spezialisten auf dem Gebiet der latenten Steuern
eingebunden.

SONSTIGE INFORMATIONEN

Die gesetzlichen Vertreter sind fir die sonstigen Informationen ver-
antwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen:

¢ die aufdie in Abschnitt ,Erklarung zur Unternehmensfihrung”
des zusammengefassten Lageberichts verwiesene, gesondert
veroffentlichte Erklarung zur Unternehmensfiihrung,

« denaufdenin Abschnitt ,Erklarung zur Unternehmensfihrung”
des zusammengefassten Lageberichts verwiesenen Corporate
Governance Bericht nach Nr. 3.10 des Deutschen Corporate
Governance Kodex,

« die Ubrigen Teile des Geschaftsberichts, mit Ausnahme
des gepruften Konzernabschlusses und zusammengefassten
Lageberichts sowie unseres Bestatigungsvermerks,

+ die Versicherung nach §297 Abs. 2 Satz 4 HGB zum Konzern-
abschluss und die Versicherung nach §315 Abs. 1 Satz 5 HGB
zum zusammengefassten Lagebericht.
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Unsere Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum zusammen-
gefassten Lagebericht erstrecken sich nicht auf die sonstigen Infor-
mationen, und dementsprechend geben wir weder ein Prufungsurteil
noch irgendeine andere Form von Prufungsschlussfolgerung hierzu
ab.

Im Zusammenhang mit unserer Priifung des Konzernabschlusses
haben wir die Verantwortung, die sonstigen Informationen zu lesen
und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen

» wesentliche Unstimmigkeiten zum Konzernabschluss, zum zu-
sammengefassten Lagebericht oder unseren bei der Prifung
erlangten Kenntnissen aufweisen oder

« anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefiihrten Arbeiten den
Schluss ziehen, dass eine wesentliche falsche Darstellung dieser
sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, iber diese
Tatsache zu berichten. Wir haben in diesem Zusammenhang nichts
zu berichten.

VERANTWORTUNG DER GESETZLICHEN
VERTRETER UND DES AUFSICHTSRATS
FUR DEN KONZERNABSCHLUSS UND DEN
ZUSAMMENGEFASSTEN LAGEBERICHT

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung
des Konzernabschlusses, der den IFRS, wie sie in der EU anzu-
wenden sind, und den erganzend nach §315e Abs. 1 HGB anzuwen-
denden deutschen gesetzlichen Vorschriften in allen wesentlichen
Belangen entspricht, und dafiir, dass der Konzernabschluss unter
Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermaogens , Finanz- und Ertragslage des
Konzerns vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verant-
wortlich fir die internen Kontrollen, die sie als notwendig bestimmt
haben, um die Aufstellung eines Konzernabschlusses zu ermog-
lichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsich-
tigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen
Vertreter daflr verantwortlich, die Fahigkeit des Konzerns zur
Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weite-
ren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang
mit der Fortfliihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschla-
gig, anzugeben. Darlber hinaus sind sie dafir verantwortlich, auf
der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung
der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, es sei denn, es besteht
die Absicht den Konzern zu liquidieren oder der Einstellung des
Geschaftsbetriebs oder es besteht keine realistische Alternative
dazu.
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AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die
Aufstellung des zusammengefassten Lageberichts, der insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie
in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss in Ein-
klang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und
die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend
darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir
die Vorkehrungen und MafBinahmen (Systeme), die sie als notwen-
dig erachtet haben, um die Aufstellung eines zusammengefassten
Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deut-
schen gesetzlichen Vorschriften zu ermaglichen, und um ausrei-
chende geeignete Nachweise fir die Aussagen im zusammengefass-
ten Lagebericht erbringen zu konnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rech-
nungslegungsprozesses des Konzerns zur Aufstellung des Konzern-
abschlusses und des zusammengefassten Lageberichts.

VERANTWORTUNG DES ABSCHLUSS-
PRUFERS FUR DIE PRUFUNG DES
KONZERNABSCHLUSSES UND DES
ZUSAMMENGEFASSTEN LAGEBERICHTS

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen,
ob der Konzernabschluss als Ganzes frei von wesentlichen — beab-
sichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist, und ob
der zusammengefasste Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Konzernabschluss sowie mit den bei der Priifung
gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetz-
lichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der
zuklnftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestati-
gungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Konzern-
abschluss und zum zusammengefassten Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf3 an Sicherheit, aber keine
Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit §317 HGB und
der EU-APrVO unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
priifer (IDW) festgestellten deutschen Grundséatze ordnungsmaBiger
Abschlussprifung durchgefiihrte Prifung eine wesentliche falsche
Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen konnen aus Ver-
stofBen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich
angesehen, wenn verninftigerweise erwartet werden konnte, dass
sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Konzernab-
schlusses und zusammengefassten Lageberichts getroffenen wirt-
schaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.
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Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgemaBes Ermessen aus und
bewahren eine kritische Grundhaltung. Darlber hinaus

« identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beab-
sichtigter oder unbeabsichtigter — falscher Darstellungen im
Konzernabschluss und im zusammengefassten Lagebericht,
planen und fihren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese
Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausrei-
chend und geeignet sind, um als Grundlage fur unsere Priifungs-
urteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstel-
lungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstoBen hoher als bei
Unrichtigkeiten, da Verstof3e betrigerisches Zusammenwirken,
Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende
Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen
beinhalten konnen.

* gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prifung des Kon-
zernabschlusses relevanten internen Kontrollsystem und den
fir die Prifung des zusammengefassten Lageberichts relevan-
ten Vorkehrungen und Maf3nahmen, um Prifungshandlungen zu
planen, die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind,
jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit die-
ser Systeme abzugeben.

» beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die
Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

e ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des
von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungs-
legungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstatig-
keit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise,
ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereig-
nissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an
der Fahigkeit des Konzerns zur Fortflihrung der Unternehmen-
statigkeit aufwerfen konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen,
dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflich-
tet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben im
Konzernabschluss und im zusammengefassten Lagebericht auf-
merksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen
sind, unser jeweiliges Prufungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen
unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum
unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise.
Zukinftige Ereignisse oder Gegebenheiten konnen jedoch dazu
fihren, dass der Konzern seine Unternehmenstatigkeit nicht
mehr fortfiihren kann.

« beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt
des Konzernabschlusses einschlief3lich der Angaben sowie ob
der Konzernabschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle
und Ereignisse so darstellt, dass der Konzernabschluss unter
Beachtung der IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und der
erganzend nach §315e Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermogens , Finanz- und Ertragslage
des Konzerns vermittelt.
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* holen wir ausreichende geeignete Prufungsnachweise fur die
Rechnungslegungsinformationen der Unternehmen oder Ge-
schaftstatigkeiten innerhalb des Konzerns ein, um Prifungs-
urteile zum Konzernabschluss und zum zusammengefassten
Lagebericht abzugeben. Wir sind verantwortlich fir die Anlei-
tung, Uberwachung und Durchfiihrung der Konzernabschluss-
prifung. Wir tragen die alleinige Verantwortung flir unsere
Prifungsurteile.

« beurteilen wir den Einklang des zusammengefassten Lagebe-
richts mit dem Konzernabschluss, seine Gesetzesentsprechung
und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Konzerns.

« fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Ver-
tretern dargestellten zukunftsorientierten Angaben im zusam-
mengefassten Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeig-
neter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die
den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertre-
tern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beur-
teilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Anga-
ben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Prifungsurteil zu
den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegen-
den Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches
unvermeidbares Risiko, dass klinftige Ereignisse wesentlich von
den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter
anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Prifung
sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger
Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Pru-
fung feststellen.

Wir geben gegentliber den fiir die Uberwachung Verantwortlichen
eine Erklarung ab, dass wir die relevanten Unabhangigkeitsanforde-
rungen eingehalten haben, und erortern mit ihnen alle Beziehungen
und sonstigen Sachverhalte, von denen verninftigerweise angenom-
men werden kann, dass sie sich auf unsere Unabhangigkeit aus-
wirken, und die hierzu getroffenen Schutzmafinahmen.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, die wir mit den fiir die Uber-
wachung Verantwortlichen erdrtert haben, diejenigen Sachver-
halte, die in der Prufung des Konzernabschlusses fur den aktuellen
Berichtszeitraum am bedeutsamsten waren und daher die beson-
ders wichtigen Prifungssachverhalte sind. Wir beschreiben diese
Sachverhalte im Bestatigungsvermerk, es sei denn, Gesetze oder
andere Rechtsvorschriften schlieBen die offentliche Angabe des
Sachverhalts aus.
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SONSTIGE GESETZLICHE UND ANDERE
RECHTLICHE ANFORDERUNGEN

Ubrige Angaben gemaB Artikel 10 EU-APrVO

Wir wurden von der Hauptversammlung am 12. Juni 2019 als
Abschlusspriifer gewahlt. Wir wurden am 8. August 2019 von der
Vorsitzenden des Prifungsausschusses des Aufsichtsrats beauf-
tragt. Wir sind ununterbrochen seit dem Geschaftsjahr 2005 als Kon-
zernabschlussprifer der Deutsche EuroShop AG tatig.

Wir erklaren, dass die in diesem Bestatigungsvermerk enthalte-
nen Prifungsurteile mit dem zusatzlichen Bericht an den Prifungs-
ausschuss nach Artikel 11 EU-APrVO (Prifungsbericht) in Einklang
stehen.

HINWEIS ZUR NACHTRAGSPRUFUNG

Diesen Bestatigungsvermerk erteilen wir zu dem geanderten Kon-
zernabschluss und dem gednderten zusammengefassten Lage-
bericht aufgrund unserer pflichtgemafBen, am 30. Marz 2020 abge-
schlossenen Prifung und unserer am 3. April 2020 abgeschlossenen
Nachtragspriifung, die sich auf die Anderungen von Angaben im
Konzernanhang und im zusammengefassten Lagebericht aufgrund
einer unter Berucksichtigung neuer Erkenntnisse zu den Auswirkun-
gen der Corona-Pandemie geanderten Nachtrags-, Prognose- und
Risikoberichterstattung bezog. Auf die Darstellung der Anderungen
durch die gesetzlichen Vertreter im gednderten Konzernanhang in
Abschnitt Grundlagen des Konzernabschlusses, 1. Allgemeine Anga-
ben wird verwiesen.

VERANTWORTLICHER WIRTSCHAFTSPRUFER

Der fur die Prifung verantwortliche Wirtschaftsprifer ist
Christoph Hyckel.

Hamburg, 30. Marz 2020/ begrenzt auf die im Hinweis zur
Nachtragspriifung genannten Anderungen 3. April 2020

BDO AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

gez. Reese
Wirtschaftspriferin

gez. Hyckel
Wirtschaftsprifer
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EPRA-BERICHTERSTATTUNG

EPRA-BERICHT-
ERSTAT TUNG

Die European Public Real Estate Association (EPRA) mit Sitz in
Brissel hat sich als Ziel gesetzt, die Transparenz und Vergleichbar-

keit der veroffentlichten Reportings der europaischen borsennotier-
ten Gesellschaften zu verbessern. Zu diesem Zweck hat die EPRA
inihren ,Best Practice Recommendations” Kennzahlen definiert. Die
Deutsche EuroShop unterstiitzt als Mitglied der EPRA dieses Ziel.

Bei der Ermittlung der Kennzahlen wurden die .Best Practice
Recommendations” der EPRA in ihrer aktuellen Fassung' verwendet.

EPRA-KENNZAHLEN IM UBERBLICK

31.12.2019 31.12.2018 Veranderung

inTE je Aktie in € inTE je Aktiein € +/-inTE in %
EPRA Earnings 158.260 2,56 147.388 2,39 10.872 7,4
EPRA NAV 2.613.390 42,30 2.667.499 43,17 -54.109 -2,0
EPRA NNNAV 2.139.458 34,63 2.114.355 34,22 25.103 12

31.12.2019 31.12.2018 Veranderung

in % in % in %-Punkten

EPRA-Nettoanfangsrendite
(EPRANIY) 51 5,0 0.1
EPRA-,Topped-up“-
Nettoanfangsrendite 5,1 51 0,0
EPRA-Kostenquote
(inkl. direkter Leerstandskosten) 13,4 12,3 11
EPRA-Kostenquote
(exkl. direkter Leerstandskosten) 13,1 12,1 1,0
EPRA-Leerstandsquote 2,4 1.4 1,0

! Die aktuelle giiltige Fassung der ,Best Practice Recommendations” der EPRA findet
sich unter: http://www.epra.com/finance/financial-reporting/guidelines
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EPRA-BERICHTERSTATTUNG

EPRA-UBERSCHUSS

EPRA EARNINGS
in Mio.€/in € je Aktie

Der EPRA-Uberschuss (EPRA Earnings) stellt das nachhaltige ope- - 158,3
rative Ergebnis und damit die Basis fur die Ausschuttungsfahigkeit 1413 '
einer Immobiliengesellschaft dar. Das Jahresergebnis wird hierzu 17,7 1237
um Ertragskomponenten korrigiert, die keinen nachhaltigen und wie-
derkehrenden Einfluss auf die operative Leistungsfahigkeit haben. i
Die EPRA Earnings sind damit grundsatzlich vergleichbar mit der : 2,39
von uns genutzten SteuerungsgrofBe Funds from Operations (FFO). 299
Abweichend zu den EPRA Earnings werden beim FFO samtliche nicht
zahlungswirksamen latenten Steuern sowie in diesem Geschaftsjahr 218
der Ertrag aus einer Steuerrtckerstattung korrigiert.
2015 2016 2017 2018 2019
EPRA EARNINGS
31.12.2019 31.12.2018 Veranderung
inTE inTE je Aktiein € inTE inTE je Aktiein € je Aktiein € in %

Konzernergebnis 112.091 1,81 79.395 1,29 0,52 40,3

Bewertungsergebnis

Investment Properties 94.188 55.706

Bewertungsergebnis

Investment Properties

(at-equity) 25.854 2.608
Bewertungsergebnis
Investment Properties’ 120.042 1,94 58.314 0,94 1,00 106,4

Bewertungsergebnis

derivative

Finanzinstrumente 0 -2.256

Bewertungsergebnis

derivative Finanzi-

nstrumente (at-equity) -350 -348
Bewertungsergebnis
derivative
Finanzinstrumente' -350 0,00 -2.604 -0,04 0,04 100,0
Sonstiges
Bewertungsergebnis 0 0,00 9 0,00 0,00 -
Latente Steuernin
Bezug auf Anpassungen’ -73.523 -1.19 12.274 0,20 -1,39 -
EPRA EARNINGS? 158.260 2,56 147.388 2,39 0,17 7.1
Gewichtete Anzahl
der ausgegebenen
Stlickaktien 61.783.594 61.783.594

! inklusive des Anteils, der auf die at-equity bilanzierten Gemeinschaftsunternehmen und assoziierten Unternehmen entfallt
Die EPRA Earnings beinhalten in der Berichtsperiode eine einmalige Steuererstattung inklusive aufgelaufener Zinsen fir Vorjahre
Ohne diese Steuererstattung wiirden die EPRA Earnings 149,3 Mio. € (+0,8 %) bzw. 2,41 € je Aktie betragen.
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EPRA-BERICHTERSTATTUNG

EPRA NET ASSET VALUE

Der EPRA NAV stellt den Nettovermogenswert auf Basis eines lang-
fristig orientierten Geschaftsmodells dar. Das Konzerneigenkapital
wird hierzu um Vermogenswerte und Verbindlichkeiten korrigiert,
die sich bei einer langfristigen Bestandshaltung voraussichtlich nicht
realisieren werden.

EPRA NAV
31.12.2019 31.12.2018 Veranderung
inTE inTE je Aktiein € inTE inTE je Aktiein € je Aktiein € in %

Eigenkapital 2.249.573 36,41 2.229.748 36,09 0,32 0,9

Zeitwert derivativer

Finanzinstrumente 33.069 33.546

Zeitwert derivativer

Finanzinstrumente (at-equity) 667 1.017
Zeitwert derivativer
Finanzinstrumente' 33.726 0,55 34.563 0,56 -0,01 -1.8
Eigenkapital ohne derivative
Finanzinstrumente 2.283.299 36,96 2.264.311 36,65 0,31 0,8
Latente Steuern auf Investment
Properties und derivative
Finanzinstrumente' 383.818 6,21 456.915 7,39 -1,18 -16,0
Geschafts- oder Firmenwert als
Ergebnis latenter Steuern -53.727 -0,87 -53.727 -0,87 0,00 -
EPRA NAV 2.613.390 42,30 2.667.499 43,17 -0,87 -2,0
Anzahl der ausgegebenen
Stuckaktien zum Bilanzstichtag 61.783.594 61.783.594

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

EPRA NAV/EPRA NNNAV
in € je Aktie/in Mio.€

43,24 43,19 4317 42,30

39,58 I

[3140]  [3400] [3430] [3422] [34,63]
2015 2016 2017 2018 2019
in Mio.€
EPRA NAV 21352 23326 26684 26675  2.613,4
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EPRA-BERICHTERSTATTUNG

EPRA TRIPLE NET ASSET VALUE

Wahrend der EPRA NAV auf eine langfristige Betrachtung unter
Annahme der Unternehmensfortfihrung abzielt, bezieht der EPRA
NNNAV auch Vermogenswerte und Verbindlichkeiten zum Bilanz-
stichtag mit ihrem Zeitwert ein, die sich bei einer langfristigen
Betrachtung voraussichtlich nicht realisieren werden. Ausgehend
vom EPRA NAV werden die Zeitwerte der derivativen Finanzinstru-
mente und Finanzverbindlichkeiten sowie die damit verbundenen
latenten Steuern einbezogen.

EPRA NNNAV

31.12.2019
inTE inTE je Aktiein €

31.12.2018

Veranderung

inTE inT€

je Aktie in €

je Aktiein €

in %

EPRA NAV 2.613.390 42,30

2.667.499

4317

-0,87

-2,0

Zeitwert derivativer
Finanzinstrumente' -33.726 -0,55

-34.563

-0,56

0,01

Unterschied nicht

bilanzierter Zeitwert
Finanzverbindlichkeiten

zu ihrem Buchwert -72.029

-78.617

davon auf Fremd-

gesellschafter von
Personengesellschaften

entfallender Anteil 9.040

11.210

Unterschied nicht

bilanzierter Zeitwert
Finanzverbindlichkeiten

zu ihrem Buchwert

(at-equity) -7.845

-7.677

Unterschied nicht

bilanzierter Zeitwert

Finanzverbindlichkeiten

zu ihrem Buchwert' -70.834 -1,14

-75.084

-1,22

6,6

Latente Steuer auf

Unterschied nicht

bilanzierter Zeitwert

Finanzverbindlichkeiten

zu ihrem Buchwert' 14.446 0,23

13.418

0,22

4,5

Latente Steuern auf

Investment Properties

und derivative

Finanzinstrumente' -383.818 -6,21

-456.915

-7.39

118

16,0

EPRA NNNAV 2.139.458 34,63

2.114.355

34,22

0,41

1,2

Anzahl der ausgegebenen
Stickaktien zum
Bilanzstichtag 61.783.594

61.783.594

! inklusive des Anteils, der auf die at-equity bilanzierten Gemeinschaftsunternehmen und assoziierten Unternehmen entfallt
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EPRA-BERICHTERSTATTUNG

EPRA-NETTOANFANGSRENDITE UND
EPRA-“TOPPED-UP“-NETTOANFANGSRENDITE

Die EPRA-Nettoanfangsrendite ermittelt sich auf Basis der annuali-
sierten Mietertrage zum Bilanzstichtag abzliglich der nicht auf Mie-
ter umlegbaren Kosten, die ins Verhaltnis zum Verkehrswert der
Immobilien inklusive der Erwerbsnebenkosten gesetzt werden. Bei
der EPRA-"Topped-up”-Nettoanfangsrendite werden bei der Ermitt-
lung der annualisierten Mietertrage gewahrte Vermietungsanreize
einbezogen.

EPRA-NETTOANFANGSRENDITE (EPRA NIY) UND
EPRA-,TOPPED-UP“- NETTOANFANGSRENDITE

31.12.2019 31.12.2018

inTE inTE inTE inTE
Verkehrswert Investment Properties 3.822.786 3.891.700
Verkehrswert Investment Properties
(at-equity) 654.206 676.960
Verkehrswert Investment Properties 4.476.992 4.568.660
Abziglich Erweiterungsflachen' -5.560 -7.160
Hierbei in Abzug gebrachte
Erwerbsnebenkosten’ 255.240 262.271
Verkehrswert Investment Properties
(Brutto) 4.726.672 4.823.771
Annualisierte Mieteinnahmen’ 263.249 264.415
Nicht umlagefahige
Immobilienaufwendungen’ -22.041 -21.521
Annualisierte Nettomietertrage 241.208 242.894
Mietanreize und sonstige
Mietanpassungen' 742 1.088
Annualisierte ,Topped-up“-
Nettomietertrage 241.950 243.982
EPRA-Nettoanfangsrendite (EPRA NIY) 51% 5,0%
EPRA-,Topped-up“-Nettoanfangsrendite 51% 51%

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

EPRA-LEERSTANDSQUOTE

Die EPRA-Leerstandsquote errechnet sich aus der Marktmiete fur
die Leerstandsflachen im Verhaltnis zur Marktmiete des Gesamt-
portfolios zum Bilanzstichtag.

EPRA-LEERSTANDSQUOTE

31.12.2019 31.12.2018

inT€ inT€

Marktmiete fir Leerstand'’ 6.143 3.464

Marktmiete gesamt’ 253.419 253.060
EPRA-

Leerstandsquote 2,4% 1,4%

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

EPRA-KOSTENQUOTE

EPRA-KOSTENQUOTE

Die EPRA-Kostenquote setzt die Summe aus operativen Kosten und
Verwaltungskosten ins Verhaltnis zu den Mieteinnahmen und ermaog-
licht somit eine Einschatzung hinsichtlich der Kosteneffizienz zwi-
schen vergleichbaren Immobilienunternehmen. Die operativen Kos-
ten und Verwaltungskosten umfassen alle nicht umlegbaren oder
weiterbelastbaren Aufwendungen aus der Bewirtschaftung des
Immobilienbestandes (ohne Abschreibungen, Zinsen und Steuern)
sowie die Konzernverwaltungskosten.

31.12.2019 31.12.2018
inT€ inT€
Grundstiicksbetriebs- und verwaltungskosten' 29.263 26.702
Sonstige betriebliche Aufwendungen'
ohne Finanzierungskosten 6.158 5.723
Sonstige Erlose aus Weiterberechnungen und
Erstattungen’ 0 0
EPRA-Kosten (inkl. direkter Leerstandskosten) 35.421 32.425
Direkte Leerstandskosten’ -781 -378
EPRA-Kosten (exkl. direkter Leerstandskosten) 34.640 32.047
Umsatzerlose aus Vermietung' 265.073 264.056
EPRA-Kostenquote
(inkl. direkter Leerstandskosten) 13,4% 12,3%
EPRA-Kostenquote
(exkl. direkter Leerstandskosten) 13,1% 12,1%
' inklusive des Anteils, der auf die at-equity bilanzierten Gemeinschaftsunternehmen und assoziierten Unternehmen entfallt
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EPRA-BERICHTERSTATTUNG

INVESTITIONEN IN DAS IMMOBILIENVERMOGEN

Die getatigten Investitionen in das Immobilienvermdgen des Konzerns

betrugen:

EPRA-INVESTITIONEN IMMOBILIENVERMOGEN

31.12.2019 31.12.2018

inT€ Konzern at-equity Gesamt Konzern at-equity Gesamt
Akquisitionen 0 0 0 0 0 0
Entwicklungen, Neubau 0 0 0 1.336 0 1.336
Bestandsimmobilien

(like-for-like Portfolio) 19.324 3.099 22.423 19.526 3.608 23.134
Sonstige 0 0 0 0 0 0
EPRA-Investitionen

Immobilienvermdgen 19.324 3.099 22.423 20.862 3.608 24.470

Die Entwicklungsinvestitionen des Vorjahres wurden im Rahmen der

geplanten Erweiterung der Galeria Baltycka getatigt. Die Investitio-

nen in die Bestandsimmobilien resultieren aus den im Geschafts-

jahr 2018 gestarteten und im laufenden Geschaftsjahr fortgefiihrten

Investitionsprogrammen ,At-your-Service” und ,Mall Beautification”,

mit denen die Attraktivitat der Shoppingcenter weiter erhoht wird.
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BERICHT DES AUFSICHTSRATS

BERICHT DES
AUFSICHTS-

RATS

im Folgenden mochte ich Sie tUber die Arbeit des Aufsichtsrats im
abgelaufenen Geschaftsjahr informieren.

ZUSAMMENARBEIT VON AUFSICHTSRAT UND
VORSTAND

Der Aufsichtsrat hat die ihm nach Gesetz und Satzung obliegenden
Aufgaben im Geschaftsjahr 2019 wahrgenommen und die Entwick-
lung der Deutsche EuroShop AG intensiv begleitet. Der Vorstand hat
die strategische Ausrichtung des Unternehmens mit dem Aufsichts-
rat abgestimmt und hat uns den Status der Strategieumsetzung in
regelmaBigen Abstanden erortert. Der Aufsichtsrat hat den Vorstand
in der Geschaftsfihrung Gberwacht und beraten. Der Vorstand hat
uns regelmaRig, zeitnah und ausfihrlich tUber die Entwicklung der
Geschafte unterrichtet.

Uber alle wichtigen Ereignisse, die von wesentlicher Bedeutung
fur die Beurteilung der Lage und Entwicklung sowie fiir die Leitung
des Unternehmens waren, wurde ich als Aufsichtsratsvorsitzen-
der unverzlglich durch den Vorstand informiert. In regelmaBigen
Telefonkonferenzen mit dem Vorstand wurde ich auch zwischen den
Sitzungsterminen des Aufsichtsrats und seiner Ausschisse fortlau-
fend ausfihrlich unterrichtet.

Deutsche EuroShop / Finanzbericht 2019

SCHWERPUNKTE DER BERATUNGEN

In unseren regelmafigen Beratungen befassten wir uns detailliert
mit der Finanz-, Vermadgens- und Ertragslage sowie mit dem Risiko-
management unserer Gesellschaft. In diesem Zusammenhang pruf-
ten wir auch das Vorliegen der formalen Voraussetzungen fur die
Umsetzung einer effizienten Uberwachung unserer Gesellschaft
sowie die Wirksamkeit unserer Kontrollmaoglichkeiten.

Uber die wesentlichen EinflussgréBen fiir das Geschaft wurden wir
fortlaufend informiert. Wir beschaftigten uns mit der Entwicklung
der Bestandsobjekte, insbesondere mit deren Umsatz- und Fre-
quenzentwicklung, den AuBen- und Vermietungsstanden sowie mit
der Liquiditatslage des Unternehmens. Ausfihrlich und fortlau-
fend diskutiert wurde in den Sitzungen des abgelaufenen Jahres
die Strategie der Gesellschaft und die Frage, wie die Gesellschaft in
einem Umfeld des laufenden Transformationsprozesses im Einzel-
handel, fortwahrend niedriger Zinsen, eines weiter nachlassenden
Investoreninteresses nach Einzelhandelsimmobilien agieren sollte.
Intensiv wurde die Umsetzung des umfangreichen Investitionspro-
gramms der Jahre 2018 bis 2022 zur Steigerung der Wettbewerbs-
fahigkeit unserer Einkaufszentren beobachtet und weiter erortert.
Darlber hinaus wurde die laufende Integration des On- und Offline-
handels und dessen Auswirkungen auf den Einzelhandel analysiert.
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BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Die weitere Anbindung unserer Shoppingcenter an den sich schnell
entwickelnden Omni-Channel-Vertrieb wurde fir die Positionierung
unseres Centerportfolios als strategisch wichtig beurteilt. Ein ent-
sprechendes Digitalisierungsprogramm (,Digital Mall*) und damit
zusammenhangende Investitionen wurden erdrtert und die Umset-
zung eingeleitet. Mit dem Vorstand wurde regelmafig Uber die Ent-
wicklungen an den Kapital-, Kredit-, Immobilien- und Einzelhandels-
markten und die Auswirkungen auf die Strategie der Gesellschaft
gesprochen. Dabei wurden zwischen Vorstand und Aufsichtsrat ver-
schiedene Investment- und Refinanzierungsmoglichkeiten eror-
tert. RegelmaBig wurde uns tber die Umsatzentwicklung der Mie-
ter und deren Zahlungsverhalten sowie Uber die Kreditpolitik der
Banken berichtet. Vorstand und Aufsichtsrat haben zudem regelma-
Big die Bewertung der Gesellschaft durch die Borse bzw. deren Teil-
nehmer diskutiert und Peergroup-Vergleiche angestellt. In diesem
Jahr haben wir uns zudem intensiv mit den zu erwartenden Anfor-
derungen aus dem neuen Corporate Governance Kodex sowie dem
ARUG Il (Gesetz zur Umsetzung der zweiten Aktiondrsrechterichtli-
nie) befasst, die Auswirkungen auf unsere Gesellschaft mit dem Vor-
stand erortert sowie die vorbereitenden MafBnahmen des Vorstands
fur die Umsetzung des ARUG Il iberwacht.

Der Aufsichtsratsvorsitzende und das Aufsichtsratsprasidium
haben mit dem Vorstand weitere aktuelle Themen bei Bedarf eror-
tert. Geschafte, die der Zustimmung des Aufsichtsrats oder eines
Ausschusses bedurften, haben wir in den planmaBigen Sitzungen
besprochen und entschieden. Zudem wurden fir zustimmungs-
pflichtige Geschafte des Vorstands bei Bedarf schriftliche Umlaufbe-
schlisse vom Aufsichtsrat und dem zustandigen Ausschuss gefasst.
Alle Beschlisse im Berichtszeitraum erfolgten einstimmig. Zur Ver-
meidung von Interessen-konflikten enthielten sich die Betroffenen
ggf. ihrer Stimme. In einzelnen Sitzungen haben wir zeitweise in
Abwesenheit des Vorstands getagt.

SITZUNGEN

Im Geschaftsjahr 2019 fanden vier ordentliche Aufsichtsratssitzun-
gen statt. Es gab im Berichtsjahr kein Aufsichtsratsmitglied, das nur
an der Halfte oder an weniger als der Halfte der Sitzungen des Auf-
sichtsrats und der Ausschiisse, denen es angehort, teilgenommen
hat. Die individuellen Prasenzen der Aufsichtsratsmitglieder bei den
Aufsichtsratssitzungen und den Sitzungen der Ausschiisse finden
Sie in der nachfolgenden Ubersicht:

Telefon-

Sitzungen  konferenzen

Sitzungen Sitzungen Priifungs- Priifungs-
Aufsichtsratssitzungen  Mitglied seit Ablauf der Bestellung Plenum Prasidium ausschuss ausschuss Gesamt
Reiner Strecker (Vors.) 2012 Hauptversammlung 2022 414 11 71 2/3 89 %
Karin Dohm (stv. Vors.) 2012 Hauptversammlung 2022 3/4 /1 1/1 3/3 89 %
Thomas Armbrust 2001 12.06.2019 11 11 171 171 100 %
Beate Bell 2014 12.06.2019 11 - - - 100 %
Manuela Better 2014 12.06.2019 IVl - - - 100 %
Dr. Anja Disput 12.06.2019 Hauptversammlung 2024 3/3 - - - 100%
Henning Eggers 12.06.2019 Hauptversammlung 2024 3/3 0/0 0/0 2/2 100%
Dr. Henning Kreke 2013 Hauptversammlung 2023 414 - - - 100 %
Alexander Otto 2002 Hauptversammlung 2023 414 - - - 100%
Claudia Plath 12.06.2019 Hauptversammlung 2024 3/3 - - - 100 %
Klaus Striebich 2012 Hauptversammlung 2022 414 - - - 100 %
Roland Werner 2015 Hauptversammlung 2020 44 - - - 100%

In der ersten ordentlichen Sitzung am 25. April 2019 waren die
Darstellungen des Vorstands zu den finanziellen, bilanziellen und
steuerlichen Aspekten des Jahresabschlusses 2018 der Schwer-
punkt der Sitzung. Daruber hinaus erlauterte der Abschlussprifer
die Ergebnisse seiner Jahresabschlussprifung. Im Rahmen der
anschlieBenden Diskussion des Jahresabschlusses legten wir auch
dieses Jahr besonderen Wert auf die Erlauterungen des Vorstands
und des Abschlussprufers zu den Immobilienbewertungen. Zudem
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diskutierten wir mit dem Vorstand die Dividendenstrategie der
Gesellschaft auf der Grundlage von langerfristigen Szenariorech-
nungen. Der Vorstand berichtete Uber die Umsetzung der Umstruk-
turierungs- und Modernisierungskonzepte fir einzelne Center sowie
Uber die Kreditfalligkeiten der nachsten Jahre und die zwischen-
zeitlich erfolgten Anschlussfinanzierungen. Intensiv befassten wir
uns mit den erwarteten rechtlichen Anderungen im Umfeld unserer
Gesellschaft, darunter der Reformen fur Grundsteuer und der Grund-
erwerbsteuer. Der Schwerpunkt der Beratung lag beim ARUG II. Die
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vom Prasidium vorgeschlagenen drei Kandidaten fur die Wahlin der
Hauptversammlung sowie den Auswahlprozess haben wir in der
Sitzung diskutiert und dem Vorschlag des Prasidiums zugestimmt.
SchlieBlich wurde die Tagesordnung fir die Hauptversammlung ein-
stimmig verabschiedet.

Nachdem die Hauptversammlung am 12. Juni 2019 Dr. Anja Disput,
Henning Eggers und Claudia Plath, wie von der Verwaltung vor-
geschlagen, in den Aufsichtsrat gewahlt hatte, nahmen wir in der
anschlieBenden Sitzung am gleichen Tag die Neuordnung des Auf-
sichtsrats vor. Im Ergebnis erfolgte eine Anderung der Aufgabenver-
teilung dahingehend, dass Herr Eggers die Aufgaben von Herrn Arm-
brust im Prasidium, dem Prifungsausschuss und dem Ausschuss
Kapitalmarkt dbernahm. Der Vorstand berichtete uns Uber Investiti-
onen im Rhein-Neckar-Zentrum sowie die Nachvermietungssituation
im Saarpark-Center Neunkirchen sowie in der Stadt-Galerie Hameln
und auch uber die weiterhin geringen Aktivitaten am Investment-
markt fur Einkaufszentren.

In unserer dritten Sitzung am 26. September 2019 befassten wir
uns turnusmaBig intensiv mit der Strategie der Gesellschaft und
den daraus abzuleitenden Ma3nahmen und Ansatzen vor dem Hin-
tergrund des weiter zunehmenden Wettbewerbs flr den stationaren
Einzelhandel durch den Onlinehandel. Der Vorstand berichtete tber
seine Vorbereitungen und die beabsichtigten Manahmen zu gesell-
schaftsrechtlichen Umstrukturierungen im Konzern mit dem Ziel,
eine Gewerbesteuerpflicht fur verschiedene Tochtergesellschaften
zu vermeiden. Dartber hinaus wurde uns vom Vorstand die aktuelle
Vermietungssituation in der Stadt-Galerie Passau, dem Main-Taunus-
Zentrum und dem Olympia-Center in Brno vorgestellt. Gemeinsam
diskutierten wir den aktuellen Sachstand beim Gesetzgebungsver-
fahren zum ARUG Il und die daraus resultierenden Vorbereitun-
gen des Vorstands. Die Anderung des Vergiitungssystems unserer
Gesellschaft aufgrund der erwarteten Vorgaben durch das ARUG |l
und durch den neuen Corporate Governance Kodex delegierten wir
an unser Prasidium.

In unserer Sitzung am 28. November 2019 berichtete der Vorstand
uns uber die Vermietungsaktivitaten im Rhein-Neckar-Zentrum und
Investitionen zur Sanierung der Wohnungen oberhalb des Herold-
Centers in Norderstedt. Den vom Vorstand geplanten und vorge-
schlagenen Investitionen im Olympia-Center stimmten wir zu. Der
Vorstand erlauterte uns die Hochrechnung fiir das Geschaftsjahr
2019 und stellte uns zudem seine Planung fur die Jahre 2020 bis
2024 vor, wir stimmten dem Budget 2020 zu. AbschlieBend berich-
tete der Vorstand uber seine Verhandlungen zur Prolongation unse-
rer Kreditlinie sowie der Bestandsfinanzierungen fir die City-
Arkaden in Wuppertal, fur die City-Galerie in Wolfsburg sowie fir
das Billstedt-Center in Hamburg.
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GREMIEN /AUSSCHUSSE

Der Aufsichtsrat hat mit dem Aufsichtsratsprasidium, dem Pru-
fungsausschuss und dem Ausschuss .Kapitalmarkt” drei Aus-
schisse gebildet. Die Ausschiisse sind mit jeweils drei Mitgliedern
besetzt. Das Aufsichtsratsprasidium bildet gleichzeitig den Nominie-
rungsausschuss. Die Anzahl der Ausschiisse und der Ausschussmit-
glieder erscheint uns im Hinblick auf die GroBRe der Gesellschaft und
die Anzahl der Mitglieder des Aufsichtsrats angemessen.

Im Berichtszeitraum tagten das Prasidium und der Prifungsaus-
schuss am 11. April 2019 in einer regelmaBigen Sitzung.

Der Prifungsausschuss erorterte dariber hinaus die Quartals-
finanzberichte mit dem Vorstand in Telefonkonferenzen am 07. Mai,
14. August und 08. November 2019.

CORPORATE GOVERNANCE

Im September 2019 haben wir gemeinsam mit dem Vorstand eine
aktualisierte Entsprechenserklarung zu den Empfehlungen der
Regierungskommission gemafl § 161 AktG abgegeben und auf der
Internetseite der Deutsche EuroShop AG dauerhaft zuganglich
gemacht. Uber die Umsetzung des Deutschen Corporate Governance
Kodex (DCGK) wird in diesem Geschéaftsbericht gesondert berichtet.
Die Aufsichtsrats- und Vorstandsmitglieder haben am Jahresanfang
2020 schriftlich erklart, dass keine Interessenkonflikte im Geschafts-
jahr 2019 entstanden sind.

Wir haben fir die Kompetenzen der Aufsichtsratsmitglieder eine
Ubersichtliche Kompetenzmatrix des Gesamtgremiums erstellt
(siehe ,Erklarung zur Unternehmensfiihrung”), um auch auf diesem
Gebiet die Transparenz weiter zu erhohen. Wir Gberpriifen periodisch
das Kompetzenprofil des Aufsichtsrats und werden es bei Bedarf
anpassen.

Der Aufsichtsrat hat 2017 beschlossen, dass der Aufsichtsratsvor-
sitzende gemaRB den Empfehlungen des DCGK und der .Leitsatze
fir den Dialog zwischen Investor und Aufsichtsrat” Gesprache mit
Investoren Uber aufsichtsratsbezogene Themen fihren kann. Im
Geschaftsjahr 2019 wiinschte kein Investor ein Gesprach.

Klaus Striebich ist seit dem 1. April 2019 ein unabhangiges Mitglied
des Aufsichtsrats nachdem er seine geschaftlichen Beziehungen
zu Gesellschaften, die dem GroBaktionar Alexander Otto verbunden
sind, beendet hat.

Seit den Neuwahlen zum Aufsichtsrat am 12. Juni 2019 sind somit
finf der insgesamt neun Mitglieder des Aufsichtsrats unabhangig.
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JAHRESABSCHLUSS DER AG UND DES
KONZERNS ZUM 31. DEZEMBER 2019

In der Prifungsausschusssitzung am 30. Marz 2020 und in der
auBerordentlichen Aufsichtsratssitzung am 3. April 2020 haben sich
der Prifungsausschuss bzw. der Aufsichtsrat eingehend mit dem
Jahresabschluss der Deutsche EuroShop AG nach den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften und dem Konzernabschluss nach
den International Financial Reporting Standards (IFRS), jeweils zum
31. Dezember 2019, sowie mit dem zusammengefassten Lagebericht
der Gesellschaft und des Konzerns fir das Geschaftsjahr 2019
befasst. Dabei wurden auch die im Nachtragsbericht des zusam-
mengefassten Lageberichts erlduterten Auswirkungen der Corona-
Pandemie auf die zukinftige Entwicklung der Deutsche EuroShop AG
gemeinsam mit dem Vorstand erortert. Die aus Sicht des Abschluss-
prifers besonders wichtigen Sachverhalte in der Prifung des
Konzernabschlusses hat er fir uns gut nachvollziehbar erlautert.
Der Aufsichtsrat teilt die Einschatzung des Abschlussprifers zur
Bedeutung dieser Sachverhalte fir den Konzernabschluss. Einzelhei-
ten dazu finden Sie im Bestdtigungsvermerk des Abschlussprifers.

Die Jahresabschlussunterlagen und die Berichte des Abschluss-
prufers sowie der Vorschlag des Vorstands fiir die Verwendung des
Bilanzgewinns wurden uns rechtzeitig vorgelegt. Der von der Haupt-
versammlung am 12. Juni 2019 gewadhlte Abschlussprifer BDO AG
Wirtschaftsprufungsgesellschaft, Hamburg, hatte die Abschlisse
zuvor gepruft und jeweils mit dem uneingeschrankten Bestati-
gungsvermerk versehen. Der Abschlusspriifer hat dabei die Uber-
einstimmung der Bilanzierung, Bewertung und Konsolidierung im
Konzernabschluss mit den jeweiligen Rechnungslegungsvorschriften
bestatigt. Dariber hinaus hat der Abschlussprifer im Rahmen seiner
Beurteilung des Risikomanagementsystems festgestellt, dass der
Vorstand die nach § 91 Abs. 2 AktG geforderten MaBnahmen getrof-
fen hat, um Risiken, die den Fortbestand des Unternehmens gefahr-
den konnten, frihzeitig zu erkennen.
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Die Vertreter des Abschlussprifers nahmen an der Beratung des
Jahresabschlusses und des Konzernabschlusses anlasslich der
Prifungsausschusssitzung am 30. Marz 2020 und der auBerordent-
lichen Aufsichtsratssitzung am 3. April 2020 teil und erlauterten die
wesentlichen Ergebnisse.

Der Aufsichtsrat ist zu dem Ergebnis gekommen, dass keine Einwen-
dungen gegen die Abschlisse und die Priifung durch den Abschluss-
prifer zu erheben sind. Der zusammengefasste Lagebericht ent-
spricht nach der Uberzeugung des Aufsichtsrats den gesetzlichen
Anforderungen. Der Aufsichtsrat stimmt den Aussagen im Lage-
bericht zur weiteren Unternehmensentwicklung zu. Der Aufsichts-
rat hat dem Ergebnis der Abschlussprifung seine Zustimmung
erteilt und den Jahresabschluss der Deutsche EuroShop AG und
den Konzernabschluss des Deutsche EuroShop-Konzerns gebilligt;
der Jahresabschluss ist damit festgestellt. Zudem hat sich der Auf-
sichtsrat dem Gewinnverwendungsvorschlag des Vorstands, den
Bilanzgewinn in Hohe von 34.629 T€ auf neue Rechnung vorzutra-
gen, angeschlossen.

Der Aufsichtsrat bedankt sich beim Vorstand und bei allen Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern der Deutsche EuroShop AG fiir die zuver-
lassige und gute Arbeit und den konsequenten Einsatz in einem fir

unsere Branche schwierigeren Umfeld.

Hamburg, 3. April 2020

Sl

Reiner Strecker, Vorsitzender
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CORPORATE
GOVERNANCE

2019

Die Deutsche EuroShop ist ein transparentes Unternehmen, dessen
Handeln auf einen langfristigen Erfolg ausgerichtet ist. Diese Ori-
entierung zur Bestandigkeit ist wesentlicher Teil unserer Unterneh-
menskultur. Auf Basis der rechtlichen und unternehmensspezifi-
schen Rahmenbedingungen fir die Flihrung eines borsennotierten
Unternehmens wollen wir das Vertrauen von Investoren, Kreditge-
bern, Mitarbeitern, Geschaftspartnern und der Offentlichkeit in die
Leitung und Kontrolle unserer Gesellschaft fordern. Dieses Ziel
deckt sich mit den Anforderungen einer anspruchsvollen Corporate
Governance. Der Vorstand berichtet in dieser Erklarung — zugleich
auch fur den Aufsichtsrat — gemaf Ziffer 3.10 des Deutschen Cor-
porate Governance Kodex sowie gemafRl §289f Abs. 1 HGB uber
Unternehmensfiihrung.

ZIELE UND STRATEGIE

Die Unternehmensfihrung konzentriert sich auf Investments in qua-
litativ hochwertige Shoppingcenter in Innenstadtlagen und an eta-
blierten Standorten, die das Potenzial fir eine dauerhaft stabile
Wertentwicklung haben. Die Erwirtschaftung eines hohen Liquidi-
tatsiberschusses aus der langfristigen Vermietung der Shopping-
center, der als jahrliche Dividende an die Aktionadre ausgeschittet
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werden kann, ist ein wichtiges Anlageziel. Dazu investiert die
Gesellschaft ihr Kapital nach dem Grundsatz der Risikostreuung
in Shoppingcenter in verschiedenen europaischen Regionen; den
Schwerpunkt bildet Deutschland. Indexierte und umsatzgebun-
dene Gewerbemieten bilden dabei die Grundlage einer angestreb-
ten hohen Rentabilitat.

Mit bis zu zehn Prozent des Eigenkapitals kann sich die Gesellschaft
im Rahmen von Joint Ventures an Shoppingcenter-Projektentwick-
lungen im Frihstadium beteiligen.

Die Finanzierung neuer Investments soll in einem ausgewogenen
Verhaltnis zueinanderstehen und der Fremdfinanzierungsanteil im
Konzern 55% dauerhaft nicht Ubersteigen. Grundsatzlich werden
Zinssatze bei der Aufnahme oder Prolongation von Darlehen lang-
fristig gesichert. Ziel ist es, die Duration (durchschnittliche Zinsbin-
dungsdauer) bei Gber fiinf Jahren zu halten.

ERTRAGSSTARKES UND WERTBESTANDIGES
PORTFOLIO

Die Deutsche EuroShop AG verfligt Gber ein ausgewogen diversifi-
ziertes Portfolio aus deutschen und europdischen Shoppingcentern.
Bei Investitionen konzentrieren wir uns auf 1a-Lagen von Stadten mit
einem Einzugsgebiet von mindestens 300.000 Einwohnern, um wei-
terhin einen hohen Grad an Investitionssicherheit zu gewahrleisten.
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GELEGENHEITEN NUTZEN,
WERTE MAXIMIEREN

Im Rahmen unserer ,Buy & Hold"-Strategie legen wir stets mehr Wert
auf die Qualitat und Rendite der Shoppingcenter als auf die Wachs-
tumsgeschwindigkeit unseres Portfolios. Wir beobachten den Markt
kontinuierlich und agieren als Kaufer, wenn sich eine Gelegenheit
ergibt. Durch kurze Entscheidungswege und hohe Flexibilitat in
Bezug auf mogliche Beteiligungs- und Finanzierungsstrukturen kann
sich die Deutsche EuroShop auf unterschiedlichste Wettbewerbssi-
tuationen einstellen. Parallel dazu fokussiert sich die Konzernleitung
auf die Wertoptimierung der vorhandenen Objekte im Portfolio.

DIFFERENZIERTES MIETENSYSTEM

Ein wichtiger Bestandteil unseres Vermietungskonzepts ist ein diffe-
renziertes Mietensystem. Wahrend Einzeleigentimer in Innenstad-
ten oftmals darauf bedacht sind, die hochstmogliche Miete fir ihre
Immobilien zu erzielen (und dabei ein monostrukturiertes Einzel-
handelsangebot entsteht), sorgen wir mit einer Mischkalkulation fir
einen attraktiven Branchenmix und langfristig optimierte Mieter-
trage. Die Mietpartner zahlen eine branchen- und umsatzabhangige
Miete die wahrend der Mietlaufzeit regelmafig durch indexierte Min-
destmieten abgesichert sind.

KONZEPT DES ERLEBNIS-SHOPPINGS

Das Centermanagement haben wir an einen erfahrenen externen
Partner, die Hamburger ECE Projektmanagement GmbH & Co. KG
(ECE), ausgelagert. Die ECE entwickelt, plant, realisiert, vermietet
und managt seit 1965 Einkaufszentren. Mit derzeit rund 200 Ein-
kaufszentren im Management ist das Unternehmen europaischer
Marktfihrer. Wir sehen in einem professionellen Centermanage-
ment den Schlissel zum Erfolg eines Shoppingcenters. Es sorgt
nicht nur fiir einheitliche Offnungszeiten und eine stets freundliche,
helle, sichere und saubere Einkaufsatmosphare, sondern macht mit
teils auBergewdhnlichen Wareninszenierungen, Aktionen und Aus-
stellungen Shopping zum Erlebnis. Die durchschnittlich 500.000 bis
600.000 Menschen, die taglich unsere 21 Center besuchen, lassen
sich von der Branchenvielfalt, aber auch von Aktionen wie Themen-
welten, Castingshows, Modeschauen und Kinderattraktionen ver-
schiedenster Art begeistern. Die Einkaufszentren werden so zu
lebendigen Marktplatzen, auf denen stets Neues und Spektakulares
geboten wird. Dazu kommen laufend neue Angebote und Service-
leistungen, die im Rahmen der standig fortschreitenden Integration
des stationaren Handels und des Online-Handels entstehen, bei-
spielsweise die Digital Mall, die das Einkaufserlebnis und den Ser-
vicegrad fur unsere Kunden weiter erhohen. Hierzu gehoren bei-
spielsweise Click & Collect- und Shop-Lieferservices.
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ARBEITSWEISEN VON VORSTAND UND
AUFSICHTSRAT

Die strategische Ausrichtung des Unternehmens wird zwischen Vor-
stand und Aufsichtsrat abgestimmt und der Stand der Strategie-
umsetzung in regelmafBigen Abstanden erortert. Der Vorstand hat
den Aufsichtsrat regelmaBig, zeitnah und ausfiihrlich tGber die Ent-
wicklung der Geschafte zu unterrichten. Vorstand und Aufsichts-
rat befassen sich in regelmafRigen Abstanden und detailliert mit der
Finanz-, Vermogens- und Ertragslage sowie mit dem Risikomanage-
ment der Gesellschaft. In diesem Zusammenhang werden die for-
malen Voraussetzungen fur die Umsetzung einer effizienten Steue-
rung und Uberwachung der Gesellschaft sowie die Wirksamkeit der
Kontrollmaoglichkeiten tberpriift. Die wesentlichen Einflussgrofen
fur das Geschaft werden vom Vorstand ermittelt und der Aufsichts-
rat wird daruber informiert. Die Gremien beraten die Entwicklung
der Bestandsobjekte, deren Umsatzentwicklung, Auf3en- und Ver-
mietungsstande, bauliche MaBnahmen und die Liquiditatslage sowie
die Investitionskostenentwicklung der Neubauprojekte. Die Umsatz-
entwicklung und das Zahlungsverhalten der Mieter werden im Detail
beobachtet, um daraus gegebenenfalls frihzeitig Konsequenzen
abzuleiten.

Neue Investitionsmdglichkeiten werden vom Vorstand gepruft und
gegebenenfalls dem Aufsichtsrat im Rahmen der turnusmafigen
Aufsichtsratssitzungen vorgestellt. Die Investitionsentscheidun-
gen werden vom Vorstand getroffen und danach dem Aufsichtsrat
im Rahmen einer Entscheidungsvorlage zur Zustimmung vorgelegt.

Zudem wird zwischen Vorstand und Aufsichtsrat tiber die Entwick-
lung an den Kapital- und Kreditmarkten und die Auswirkungen auf
die Strategie der Gesellschaft sowie die Eigen- und Fremdkapital-
beschaffung diskutiert.

Der Aufsichtsrat und die Ausschisse erdrtern mit dem Vorstand bei
Bedarf weitere aktuelle Themen. Geschafte, die der Zustimmung des
Aufsichtsrats bedurfen, werden regelmagig in den planmaBigen Sit-
zungen besprochen und entschieden. Eine zunehmende Bedeutung
in der Berichterstattung des Vorstands erhalt der Onlinehandel mit
seinen Auswirkungen auf Frequenzen und Umsatze in den Centern
sowie die eingeleiteten Schritte, um strategische Vorteile unserer
Shoppingcenter mit den Chancen des E-Ccommerce zu verbinden.
Daneben werden rechtliche Anderungen im Umfeld unserer Gesell-
schaft zwischen Vorstand und Aufsichtsrat frihzeitig diskutiert und
potenziell notwendige Anpassungen zur Erfiillung rechtlicher Vor-
gaben vorbereitet.

Fur zustimmungspflichtige Geschafte werden auch Telefonkonferen-

zen mit dem Aufsichtsrat oder den Ausschissen durchgefihrt und
schriftliche Umlaufbeschlisse gefasst.
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Die Regierungskommission Deutscher Corporate Governance
Kodex hat am 26. Februar 2002 den Deutschen Corporate Gover-
nance Kodex verdffentlicht und am 7. Februar 2017 Anderungen und
Erganzungen einzelner Empfehlungen und Anregungen beschlossen.
Am 16. Dezember 2019 hat die Regierungskommission dann einen
grundlegend geanderten Deutschen Corporate Governance Kodex
beschlossen, der am 20. Marz 2020 in Kraft getreten ist.

VORSTAND UND AUFSICHTSRAT

Aufsichtsrat und Vorstand haben die ihnen nach Gesetz und Satzung
obliegenden Aufgaben im Geschaftsjahr 2019 wahrgenommen. Die
strategische Ausrichtung des Unternehmens wurde zwischen Vor-
stand und Aufsichtsrat abgestimmt und der Stand der Strategie-
umsetzung in regelmaBigen Abstanden erortert. Der Vorstand hat
den Aufsichtsrat regelmaBig, zeitnah und ausfiihrlich tGber die Ent-
wicklung der Geschéafte und die Risikosituation informiert. Uber die
Schwerpunkte seiner Tatigkeit im Geschaftsjahr 2019 informiert der
Aufsichtsrat ausfuhrlich im Geschaftsbericht 2019 der Deutsche
EuroShop AG.

Im Geschaftsjahr 2019 existierten keine Berater- oder sonstigen
Dienstleistungs- bzw. Werkvertrage zwischen Mitgliedern des Auf-
sichtsrats und der Gesellschaft.

ZUSAMMENSETZUNG UND VIELFALT

Der Aufsichtsrat hat die im Jahr 2012 fir seine Zusammensetzung
konkretisierten Ziele im Jahr 2015 mit einem Diversitatskonzept
erganzt, in 2017 beides bestatigt und zuletzt im Jahr 2019 aktuali-
siert. Es orientiert sich an den Bedurfnissen einer borsennotierten
Gesellschaft, die mit kleinem Personalstamm langfristige Investiti-
onen mit hohem Kapitaleinsatz tatigt. Vor diesem Hintergrund soll
sich der Aufsichtsrat zusammensetzen aus mehrheitlich unabhan-
gigen Mitgliedern beiderlei Geschlechts, die Uiber besondere Kennt-
nisse und Erfahrungen aus dem Einzelhandel, der Vermietung von
Einzelhandelsflachen sowie im Management von Shoppingcentern,
der Eigen- und Fremdkapitalfinanzierung borsennotierter Immobi-
liengesellschaften sowie der Rechnungslegung und internen Kon-
trollverfahren nach deutschen und/oder internationalen Vorschrif-
ten, der Corporate Governance, Recht und der Unternehmensfiihrung
verfligen. Der Anteil der Frauen im Aufsichtsrat soll mindestens 30 %
betragen. Die Altersgrenze fur Mitglieder des Aufsichtsrats betragt
70 Jahre. Der Aufsichtsrat ist daneben der Auffassung, dass fir Auf-
sichtsratsmitglieder die wesentlichen Kriterien ,Qualifikation” und
.Fahigkeit” gelten sollen. Eine Regelgrenze fur die Zugehorigkeits-
dauer zum Aufsichtsrat ist daher nicht festgelegt.

Welche Kompetenzen von den einzelnen Mitgliedern des Aufsichts-
rats erfillt werden, hat die Gesellschaft seit 2015 in der Darstel-
lung der Nominierungsprozesse zu den Wahlen des Aufsichtsrats
offengelegt.

Die aktuelle Kompetenzmatrix sieht wie folgt aus:

Reiner Karin Dr. Anja Henning Dr.Henning Alexander Claudia Klaus Roland
Strecker Dohm Disput Eggers Kreke Otto Plath Striebich Werner
Einzelhandel X X X X X
Immobilien X X X X
Unternehmensfihrung X X X X X X X
Rechnungslegung X X X X X X
Finanzierung X X X
Kapitalmarkt X X X X X X
Recht X X
Corporate Governance X X X X X X X
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Der Corporate Governance Kodex legt fest, dass ein Aufsichtsrats-
mitglied .dann als nicht unabhangig anzusehen (ist), wenn es in einer
personlichen oder einer geschaftlichen Beziehung zu der Gesell-
schaft, deren Organen, einem kontrollierenden Aktionar oder einem
mit diesem verbundenen Unternehmen steht, die einen wesent-
lichen und nicht nur voribergehenden Interessenkonflikt begrinden
kann."” Der Aufsichtsrat der Deutsche EuroShop AG hat 2015 fest-
gelegt, dass bei Mietpartnern die Wesentlichkeit nicht gegeben ist,
wenn der Anteil an den Mieteinnahmen des Konzerns weniger als 1%
betragt. Dieses gilt fir Roland Werner, Vorstandsvorsitzender des
Mietpartners Bijou Brigitte Modische Accessoires AG, die insgesamt
rund 1.000 Shops betreibt. Davon befinden sich 21 in den Shopping-
centern der Deutsche EuroShop AG.

Klaus Striebich hat seine Funktion als Beiratsvorsitzender der MEC
Metro-ECE Centermanagement GmbH &Co. KG am 31. Marz 2019
ebenso beendet wie seine Aufgaben als selbstandiger Berater fur
die KG CURA Vermdgensverwaltung G.m.b.H.&Co. Er ist seitdem ein
unabhangiges Mitglied des Aufsichtsrats.

In der Hauptversammlung am 12. Juni 2019 endeten die Mandats-
perioden von Beate Bell, Manuela Better und Thomas Armbrust. Die
drei Aufsichtsrate haben sich nicht einer erneuten Wahl gestellt und
so hat die Hauptversammlung auf Vorschlag der Verwaltung Dr. Anja
Disput, Henning Eggers und Claudia Plath zu neuen Mitgliedern des
Aufsichtsrats gewahlt. Dr. Anja Disput ist unabhangig, wahrend
Henning Eggers und Claudia Plath tber die geschaftliche Beziehung
zu Alexander Otto abhangige Mitglieder im Aufsichtsrat sind.

Der Aufsichtsrat ist nach eigener Einschatzung weiterhin mit einer
angemessenen Zahl unabhangiger Mitglieder besetzt. Finf der ins-
gesamt neun Mitglieder des Aufsichtsrats sind unabhangig. Dabei
handelt es sich um Reiner Strecker, Karin Dohm, Dr. Anja Disput,
Roland Werner und Klaus Striebich (seit dem 1. April 2019).

Die Dauer der Zugehorigkeit zum Aufsichtsrat liegt zwischen 0,5 und
17,5 Jahren, der Durchschnitt bei 5,8 Jahren.

Zugehérigkeit (Jahre)

bis zur HV, die zum AR per
Name Funktion seit tiber ... beschlieBt HVin Dezember 2019
Reiner Strecker Vorsitzender 13.07.2012 2021 2022 7,5
Karin Dohm stellv. Vorsitzende
und Financial Expert 13.07.2012 2021 2022 7,5
Klaus Striebich 13.07.2012 2021 2022 7,5
Alexander Otto 18.06.2002 2022 2023 17,5
Dr. Henning Kreke 20.06.2013 2022 2023 6,5
Henning Eggers 12.06.2019 2023 2024 0,5
Dr. Anja Disput 12.06.2019 2023 2024 0,5
Claudia Plath 12.06.2019 2023 2024 0,5
Roland Werner 18.06.2015 2019 2020 4,5
Durchschnitt: 58

Der Aufsichtsrat beurteilt seine Wirksamkeit und die seiner Aus-
schusse (Effizienzprifung) alle zwei Jahre auf der Grundlage eines
Fragenkatalogs. Die Aufsichtsratsmitglieder haben die Moglichkeit,
Kritik zu auBern, Anregungen zu geben und Verbesserungen vorzu-
schlagen. Aus der Effizienzprifung ergeben sich madgliche Konse-
quenzen, die im Aufsichtsrat diskutiert und gegebenenfalls in der
Aufsichtsratsarbeit umgesetzt werden. Die letzte Selbstbeurteilung
erfolgte im Februar 2019.
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Der Aufsichtsrat Uberwacht und berat den Vorstand bei der
Geschaftsfihrung nach den aktienrechtlichen Bestimmungen
und einer Geschaftsordnung. Er bestellt die Vorstandsmitglieder;
wesentliche Geschafte des Vorstands bendtigen seine Zustimmung.
Der Aufsichtsrat hat neun Mitglieder, die von der Hauptversamm-
lung gewahlt werden.
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Der Aufsichtsrat hat die Informations- und Berichtspflichten des
Vorstands festgelegt. Neben einem aus drei Mitglieder bestehen-
den Aufsichtsratsprasidium (gleichzeitig Nominierungsausschuss)
wurde ein aus ebenfalls jeweils drei Mitgliedern bestehender Pri-
fungsausschuss sowie ein Kapitalmarktausschuss gebildet.

Dem Aufsichtsrat gehoren an:

« Reiner Strecker, Vorsitzender

< Karin Dohm, stellvertretende Vorsitzende
« Thomas Armbrust (bis 12. Juni 2019)
« Beate Bell (bis 12. Juni 2019)

» Manuela Better (bis 12. Juni 2019)

+ Dr. Anja Disput (seit 12. Juni 2019)

+ Henning Eggers (seit 12. Juni 2019)

+ Dr. Henning Kreke

< Alexander Otto

« Claudia Plath (seit 12. Juni 2019)

< Klaus Striebich

* Roland Werner

Dem Aufsichtsratsprasidium gehoren Herr Strecker, Frau Dohm,
Herr Armbrust (bis 12. Juni 2019) und Herr Eggers (seit 12. Juni 2019)
an. Vorsitzender des Prasidiums ist der Aufsichtsratsvorsitzende.
Das Prasidium berat bei eiligen Geschaftsangelegenheiten und fasst
entsprechende Beschlisse. Zudem ist es zustandig fur die Vorberei-
tung von Personalangelegenheiten des Vorstands und die Prifung
der Corporate-Governance-Grundsatze des Unternehmens. Das Auf-
sichtsratsprasidium nimmt gleichzeitig die Aufgaben eines Nominie-
rungsausschusses wahr.

Dem Priifungsausschuss gehoren Frau Dohm als Financial Expert
und Vorsitzende sowie die Herren Armbrust (bis 12. Juni 2019),
Strecker und Eggers (seit 12. Juni 2019) an. Der Prifungsausschuss
ist fir Fragen zur Rechnungslegung, Prifung und Aufstellung des
Jahresabschlusses und des Konzernabschlusses zustandig. Zudem
Uberwacht dieser Ausschuss die Abschlussprifung sowie die Wirk-
samkeit der internen Kontroll- und Risikomanagementsysteme.
Ehemalige Vorstandsmitglieder der Gesellschaft und der Aufsichts-
ratsvorsitzende Ubernehmen generell nicht den Vorsitz des Pru-
fungsausschusses, damit Interessenkonflikte vermieden werden.

Dem Kapitalmarktausschuss gehoren die Herren Armbrust (bis
12. Juni 2019), Eggers (seit 12. Juni 2019), Dr. Kreke und Stre-
cker an. Vorsitzende des Kapitalmarktausschusses im vergange-
nen Jahr waren Herr Armbrust (bis 12. Juni 2019) und Herr Eggers
(seit 12. Juni 2019). Stellvertreter des Vorsitzenden ist Herr Stre-
cker. Die dem Aufsichtsrat im Zusammenhang mit der Ausnutzung
eines genehmigten und eines bedingten Kapitals zustehenden Befug-
nisse wurden dem Ausschuss zur Entscheidung und Erledigung
Ubertragen.
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Der Vorstand der Deutsche EuroShop AG leitet das Unternehmen
nach den aktienrechtlichen Bestimmungen und einer Geschafts-
ordnung. Die Aufgaben, Verantwortlichkeiten und Geschafts-
verfahren des Vorstands sind in einer Geschaftsordnung sowie
einem Geschaftsverteilungsplan festgelegt. Zu den Geschaftsfih-
rungsaufgaben des Vorstands zahlen in erster Linie die Fihrung des
Konzerns, die Festlegung der strategischen Ausrichtung, die Pla-
nung sowie die Einrichtung, Durchfiihrung und Uberwachung eines
Risikomanagements.

Das Diversitatskonzept des Aufsichtsrats flr den Vorstand aus
2015 wurde im April 2017 konkretisiert und erweitert. Demnach
soll sich der Vorstand zusammensetzen aus Mitgliedern beider-
lei Geschlechts mit einem Frauenanteil von mindestens 30 %. Die
Zusammensetzung des Vorstands soll sich an den Bedurfnissen
einer borsennotierten Gesellschaft mit kleinem Personalstamm ori-
entieren. Dabei sollten die Anforderungen an die Rechnungslegung
bei hohem Kapitaleinsatz ebenso wie die weit iiberwiegend nationa-
len Aktivitaten bei der langfristigen Investition in Handelsimmobi-
lien beriicksichtigt werden. Von den Vorstandsmitgliedern werden
Kenntnisse und Erfahrungen erwartet in der Anwendung von Rech-
nungslegungsgrundsatzen und internen Kontrollverfahren nach
deutscher und/oder internationaler Rechnungslegung, im Einzel-
handel sowie im Management von Shoppingcentern, in der Eigen-
kapital- und Fremdkapitalfinanzierung, im Kapitalmarkt, der Corpo-
rate Governance, der Unternehmens- und Personalfihrung, beim
Unternehmenskauf und -zusammenschlissen, den Immobilienkau-
fen und -verkaufen. Die Kenntnis- und Erfahrungsschwerpunkte sol-
len sich gegenseitig erganzen.

Die Altersgrenze flr Vorstandsmitglieder betragt 60 Jahre.

Der Vorstand der Deutsche EuroShop AG bestand zum 31. Dezember
2019 aus zwei Mitgliedern.

Wilhelm Wellner

geb. am 8. Marz 1967

erste Bestellung: 2015

bestellt bis: 31. Dezember 2021

Wilhelm Wellner wurde mit seinem Eintritt 2015 in die Deutsche
EuroShop zunachst Mitglied des Vorstands und Gbernahm am 1. Juli
2015 seine jetzige Funktion als Sprecher des Vorstands. Er fungiert
gleichzeitig als Geschaftsfiihrer und Verwaltungsrat verschiedener
Gesellschaften im Deutsche EuroShop-Konzern.
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Olaf Borkers

geb. am 10. Dezember 1964
erste Bestellung: 2005

bestellt bis: 30. September 2022

Olaf Borkers wurde mit seinem Eintritt in die Deutsche EuroShop AG
2005 Mitglied des Vorstands. Er fungiert ebenfalls gleichzeitig als
Geschaftsfiihrer und Verwaltungsrat verschiedener Gesellschaften
im Deutsche EuroShop-Konzern und ist im Vorstand u.a. fir ESG-
Fragen (Environmental Social Governance) zustandig.

Der Aufsichtsrat sorgt gemeinsam mit dem Vorstand fur eine lang-
fristige Nachfolgeplanung. Dem zeitlich verschobenen Ende der
Bestellungszeiten der beiden Vorstandsmitglieder in Kombina-
tion mit deren jeweiligen Erfahrungs- und Kenntnisschwerpunkten
kommt hierbei eine besondere Aufmerksamkeit des Aufsichtsrats
zu. Die Gesprache und Verhandlungen fiir eine mogliche Verlange-
rung der Bestellung beginnen spatestens ein Jahr vor dem Ende der
laufenden Bestellung, so dass interne und externe Nachfolgen mog-
lich sind.

Der Aufsichtsrat und der Vorstand haben sich mit dem 2015 in Kraft
getretenen Gesetz fur die gleichberechtigte Teilhabe von Frauen
und Mannern an Fihrungspositionen in der Privatwirtschaft und im
offentlichen Dienst befasst und entsprechende Quoten festgelegt.
Fir den Aufsichtsrat wie auch fur den Vorstand wurde eine Frau-
enquote von mindestens 30 % festgelegt. Der Vorstand hat die glei-
che ZielgroBe fur die Fihrungsebenen unterhalb des Vorstands
festgelegt. Aufgrund der Mitarbeiterzahl von finf gibt es nur eine
Flhrungsebene.

Fur den neunkopfigen Aufsichtsrat wird die Quote seit Festlegung
2015 mit drei weiblichen Mitgliedern erfullt.

Im zweikopfigen Vorstand lag die Frauenquote zum 31. Dezember
2019 bei 0 %.

Der am 30. September 2019 endende Vorstandsvertrag von Herrn
Borkers wurde im Dezember 2018 aufgrund seiner Leistungen bis
zum 30. September 2022 verlangert. Zudem sind Kontinuitat und
Erfahrungen mit dem Geschaftsmodell bedeutend fur den Erfolg der
Gesellschaft. Die Ausweitung des Vorstands auf drei Mitglieder ist
aufgrund der geringen Mitarbeiterzahl und der Spezifika einer Hol-
dinggesellschaft nicht angemessen und sinnvoll.

Die Frauenquote in der ersten Fihrungsebene unterhalb des Vor-
stands, welche auch aus zwei Personen besteht, lag zum 31. Dezem-
ber 2019 ebenfalls bei 0 %.

AKTIENBESITZ

Der Vorstand hielt zum 31. Dezember 2019 insgesamt 6.500 Aktien
und damit weniger als 1% am Grundkapital der Deutsche Euro-
Shop AG.

Der Aufsichtsrat hielt zum 31. Dezember 2019 insgesamt 12.103.396
Stlck Aktien und damit mehr als 1% am Grundkapital der Deutsche
EuroShop AG.

Neben den allgemeinen rechtlichen Bestimmungen zur Information
der Offentlichkeit regeln zusatzlich die Geschaftsordnungen des Vor-
stands und des Aufsichtsrats die Berichtspflichten der Vorstands-
und Aufsichtsratsmitglieder bei Geschaften mit Aktien der Gesell-
schaft oder darauf bezogenen Erwerbs- oder VerauBerungsrechten
sowie Rechten, die unmittelbar vom Borsenkurs der Gesellschaft
abhangen.

Der Deutsche EuroShop AG sind im Geschaftsjahr 2019 folgende
Wertpapiertransaktionen von Mitgliedern des Vorstands und des
Aufsichtsrats bzw. von bestimmten den Organmitgliedern naheste-
henden Personen gemaf § 15a WpHG gemeldet worden:

Bezeichnung des Gesamt-

Name/Firma Finanzinstruments Geschaftsart Datum Preis (€) Stiickzahl  volumen (€) Ort
Oliver Bell Aktie” Kauf  22.03.2019 27,00 700 18.900,00 Xetra
Kommanditgesellschaft CURA

Vermogensverwaltung G.m.b.H.&Co Aktie” Kauf™  23.05.2019 27,40 200.000 5.480.000,00 Eurex
Kommanditgesellschaft CURA

Vermogensverwaltung G.m.b.H.&Co Aktie” Kauf™  21.06.2019 25,00 200.000 5.000.000,00 Eurex
Claudia Plath Aktie” Kauf 19.08.2019 22,60 1.000 22.600,00 Xetra

ISIN: DEO007480204

* Kauf/Abnahme aufgrund von vorab abgeschlossenen Stillhaltergeschaften (verkaufte Put-Optionen)
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BEZIEHUNGEN ZU DEN AKTIONAREN

In der Hauptversammlung Uben die Aktionare ihre Rechte in Ange-
legenheiten der Gesellschaft aus. Die Hauptversammlung wahlt die
Mitglieder des Aufsichtsrats und beschlieBt Uber die Entlastung
des Vorstands und des Aufsichtsrats. Sie entscheidet Uber die Ver-
wendung des Bilanzgewinns sowie Uber Satzungsanderungen der
Gesellschaft. Die Hauptversammlung, in der Vorstand und Aufsichts-
rat Rechenschaft iber das abgelaufene Geschaftsjahr ablegen, findet
jahrlich statt. Bei der Beschlussfassung in der Hauptversammlung
gewdhrt jede Aktie eine Stimme (,one share, one vote"). Jeder Aktio-
nar ist berechtigt, an der Hauptversammlung teilzunehmen, dort zur
Tagesordnung zu sprechen und Fragen zu stellen.

Viermal jahrlich berichtet die Gesellschaft den Aktiondren und der
Offentlichkeit nach einem Finanzkalender (iber die Geschaftsent-
wicklung sowie die Finanz- und Ertragslage des Unternehmens.
Daneben wird durch Mitteilungen direkt an die Offentlichkeit und die
Medien Uber Aktivitaten der Gesellschaft berichtet. Informationen,
die den Aktienkurs wesentlich beeinflussen konnen, werden nach
rechtlichen Vorgaben als Ad-hoc-Mitteilung verdffentlicht.

Im Rahmen der Investor-Relations-Aktivitaten prasentiert der Vor-
stand regelmafig vor Analysten sowie auf Investorenveranstaltun-
gen. Analystenkonferenzen anlasslich des Jahresabschlusses und
der Quartalsabschlisse werden im Internet, fur alle Interessenten
zuganglich, Ubertragen. Zudem bietet die Deutsche EuroShop AG
Uber ihre Internetseiten Finanzinformationen und weitere Informati-
onen Uber den Deutsche EuroShop-Konzern.

COMPLIANCE MANAGEMENT

Der Vorstand hat ein Compliance Management eingerichtet, welches
fir eine Holding zweckmafig ist und die Anforderungen des Geset-
zes und der Corporate Governance bei einem wesentlichen, nahe-
stehenden Dienstleister angemessen beriicksichtigt. Im Geschafts-
jahr 2019 wurde das Compliance Management und das Interne
Kontrollsystem (IKS) insbesondere den Anforderungen des ARUG |
(Gesetz zur Umsetzung der Aktionarsrechterichtlinie), welches am
01. Januar 2020 in Kraft getreten ist, angepasst. Ein Hinweisgeber-
system (Whistleblower) fiir anonyme interne und externe Hinweise
hat die Gesellschaft seit dem 1. Quartal 2018 eingerichtet.

Deutsche EuroShop / Finanzbericht 2019

RECHNUNGSLEGUNG UND
ABSCHLUSSPRUFUNG

Die Rechnungslegung des Deutsche EuroShop-Konzerns erfolgt auf
der Grundlage des §315e Handelsgesetzbuch (HGB) in grundsétz-
licher Ubereinstimmung mit den International Financial Reporting
Standards (IFRS). Der Jahresabschluss der Deutsche EuroShop AG
wird weiterhin nach den Rechnungslegungsvorschriften des HGB
erstellt. Fir die Aufstellung der Abschlisse ist der Vorstand verant-
wortlich. Die Beauftragung des Jahresabschlussprifers ibernimmt
die Vorsitzende des Prifungsausschusses, wobei der Jahresab-
schlussprifer zuvor von der Hauptversammlung gewahlt wurde. Die
erhohten Anforderungen an die Unabhangigkeit des Abschlusspru-
fers werden dabei erfullt.

Auf der Hauptversammlung am 12. Juni 2019 wurde die BDO AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft fir das Geschaftsjahr 2019 zum
Abschluss- und Konzernabschlussprifer gewahlt. Die BDO AG Wirt-
schaftspriifungsgesellschaft hat die Jahres- und Konzernabschlisse
fir die Geschaftsjahre 2005 bis 2019 der Deutsche EuroShop AG
ohne Unterbrechung gepriift. Die jeweils verantwortlichen Wirt-
schaftsprifer/-innen innerhalb der Wirtschaftsprifungsgesell-
schaft haben in dem oben genannten Zeitraum verschiedentlich
gewechselt. Die aktuell verantwortliche Wirtschaftspriferin Andrea
Reese hat mit dem Jahresabschluss 2019 ihren vierten und der
daneben verantwortliche Wirtschaftsprifer Christoph Hyckel sei-
nen sechsten Jahresabschluss unserer Gesellschaft in dieser Funk-
tion gepruft. Andere Beratungsleistungen hat die BDO im Umfang
von 5 T€ fur unsere Gesellschaft im Geschaftsjahr 2019 erbracht.

AUSBLICK

Die Zusammensetzung des Aufsichtsrats hat sich mit der Neuwahl
von drei Mitgliedern im Juni 2019 deutlich verandert und den im
Jahr 2012 begonnenen Generationswechsel mit dem Mandatsende
von Thomas Armbrust abgeschlossen. Die adaquate Zusammenset-
zung des Gremiums ist sicher gestellt und den Vorgaben des Deut-
schen Corporate Governance Kodex wird in ausgewogener Form
entsprochen.
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Im September 2019 haben Vorstand und Aufsichtsrat der Gesell-
schaft gemeinsam ihre aktualisierte Entsprechenserklarung nach
8161 AktG zu den Empfehlungen der Regierungskommission Deut-
scher Corporate Governance Kodex fur das Geschaftsjahr 2019 abge-
geben. Die Erklarung wurde auf der Internetseite der Gesellschaft
unter www.deutsche-euroshop.de dauerhaft 6ffentlich zuganglich
gemacht.

Gemeinsame Erklarung des Vorstands und des Aufsichts-

rats der Deutsche EuroShop AG zu den Empfehlungen der
Regierungskommission Deutscher Corporate Governance

Kodex gemaf § 161 AktG

Vorstand und Aufsichtsrat der Deutsche EuroShop AG erklaren, dass
den vom Bundesministerium der Justiz am 4. Juli 2003 im amtlichen
Teil des Bundesanzeigers bekannt gemachten Empfehlungen der
.Regierungskommission Deutscher Corporate Governance Kodex" in
der letzten Fassung vom 7. Februar 2017 mit wenigen nachfolgenden
Ausnahmen entsprochen wurde und wird.

Die D&0O-Versicherung beinhaltet keinen Selbstbehalt

des Aufsichtsrats (Kodex Ziff. 3.8).

GemaB den gesetzlichen Bestimmungen des §93 Abs. 2 Satz 3
AktG wurde fur den Vorstand ein Selbstbehalt vereinbart. Fur den
Aufsichtsrat ist auch zukinftig kein Selbstbehalt vorgesehen. Ein
Selbstbehalt hat nach Auffassung von Vorstand und Aufsichtsrat
keine Auswirkungen auf das Verantwortungsbewusstsein und die
Loyalitat, mit denen die Gremienmitglieder die ihnen Ubertragenen
Aufgaben und Funktionen wahrnehmen.
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Der Aufsichtsrat hat keinen oberen Fiihrungskreis zum
Vergiitungsvergleich abgegrenzt (Kodex Ziff. 4.2.2).

Die Belegschaft der Deutsche EuroShop AG besteht nur aus funf Per-
sonen. Daher ist eine Abgrenzung zwischen ihr und einem oberen
Fihrungskreis nicht sinnvoll. Insofern kann nur das Verhaltnis zwi-
schen der Vorstandsvergltung und der Vergitung der Gesamtbeleg-
schaft vom Aufsichtsrat bericksichtigt werden.

Fiir Aufsichtsratsmitglieder ist keine Regelgrenze fiir die
Zugehorigkeit zum Aufsichtsrat festgelegt (Kodex Ziff. 5.4.1).

Der Aufsichtsrat ist der Auffassung, dass fur Aufsichtsratsmitglie-
der die wesentlichen Kriterien ,Qualifikation” und .Fahigkeit” gelten.
Eine Begrenzung der Zugehorigkeitsdauer konnte eine qualifizierte
und erfolgreiche Aufsichtsratsarbeit beenden.

Der Konzernabschluss wird binnen 120 Tagen nach
Geschéaftsjahresende veroffentlicht (Kodex Ziff. 7.1.2).

Die Gesellschaft legt Wert darauf, geprifte und vom Aufsichtsrat
festgestellte Jahresabschlisse zu verdffentlichen. Aufgrund der zeit-
lichen Ablaufe fur die Erstellung, Priifung und Feststellung des Jah-
resabschlusses ist ein friherer Termin fir die Veroffentlichung nicht
maoglich. Untestierte, aber flr den Kapitalmarkt wesentliche Kenn-
zahlen werden vorab verdéffentlicht.

Hamburg, 30. September 2019

Vorstand und Aufsichtsrat
Deutsche EuroShop AG
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DISCLAIMER

Formulierungshinweis: Aus Grinden der besseren Lesbarkeit
des Textes wurde, sofern es sich nicht um Zitate handelt, auf die
Schreibweise .-er/Innen” verzichtet. Generell wurden stattdessen
die Begriffe stets in der kirzeren, mannlichen Schreibweise (z.B.
Mitarbeiter) verwendet. An dieser Stelle wird mit Giltigkeit fir den
gesamten Geschaftsbericht betont, dass dies als Synonym fir die
mannliche und weibliche Form vereinfacht verwendet wurde und alle
mannlichen und weiblichen Personen gleichberechtigt angespro-
chen werden. Autorenbeitrage: Namentlich gekennzeichnete Texte
geben nicht unbedingt die Meinung der Deutsche EuroShop AG wie-
der. Fir den Inhalt der Texte sind die jeweiligen Autoren verantwort-
lich. Marken: Alle in diesem Geschaftsbericht erwahnten Marken-
und Warenzeichen oder Produktnamen sind Eigentum ihrer jeweili-
gen Inhaber. Dies gilt insbesondere fir DAX, MDAX, SDAX und Xetra
als eingetragene Warenzeichen und Eigentum der Deutsche Borse
AG. Rundungen und Veranderungsraten: Bei Prozentangaben und
Zahlen in diesem Bericht konnen Rundungsdifferenzen auftreten.
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Die Vorzeichenangabe der Veranderungsraten richtet sich nach
wirtschaftlichen Gesichtspunkten: Verbesserungen werden mit Plus
(+) bezeichnet, Verschlechterungen mit Minus (-). Zukunftsbezogene
Aussagen: Dieser Geschaftsbericht enthalt zukunftsbezogene Aus-
sagen, die auf Einschatzungen kinftiger Entwicklungen seitens des
Vorstands basieren. Die Aussagen und Prognosen stellen Einschat-
zungen dar, die auf Basis aller zum jetzigen Zeitpunkt zur Verfiigung
stehenden Informationen getroffen wurden. Sollten die den Aussa-
gen und Prognosen zugrunde gelegten Annahmen nicht eintreffen,
so konnen die tatsachlichen Ergebnisse von den zurzeit erwarteten
abweichen. Publikationen fiir unsere Aktionare: Geschaftsbericht
(deutsch und englisch), Quartalsmitteilung 3M 2019, Quartalsmittei-
lung 9M 2019 und Halbjahresfinanzbericht 2019 (deutsch und eng-
lisch). Geschaftsbericht im Internet: Der Geschaftsbericht der Deut-
sche EuroShop ist im Internet unter www.deutsche-euroshop.de als
PDF-Datei und als ePaper abrufbar.
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