9M 2020/ Quartalsmitteilung zum 30. September 2020

BRIEF DES VORSTANDS

SEHR GEEHRTE AKTIONARINNEN
UND AKTIONARE,
SEHR GEEHRTE DAMEN UND HERREN,

im dritten Quartal des laufenden Geschaftsjahres konnten wir

eine deutliche Erholung der Geschaftsaktivitaten beobachten. Ende
September sind die Kundenfrequenzen in unseren Centern auf 78 %
WILHELM WELLNER und die Mieterumsdtze auf 89 % des Vorjahresniveaus angestie-
gen. Das als Collection Ratio bezeichnete Verhaltnis der gezahlten
zur falligen Miete hat sich ebenfalls deutlich verbessert. Nachdem
im zweiten Quartal coronabedingt nur durchschnittlich 55 % aller
WESENTLICHE KONZERNKENNZAHLEN Mietforderungen beglichen wurden, lag die Collection Ratio fur das
dritte Quartal bei 92 %.

01.01.- 01.01.- Insgesamt gab es seit den Wiedereroffnungen einen klar positiven
in Mio. € 30.09.2020  30.09.2019 +/- Trend, auch wenn die Geschéftsaktivititen in einigen Segmenten
Umsatzerlose 1644 167,6 -1,9% noch deutlich von ihren Normalniveaus entfernt waren. Diese
Nettobetriebsergebnis (NOI) 1211 150,1 S19.4% Gesamtentwicklung zeigt uns, dass die Konsumenten den statio-

naren Handel sowie das Einkaufen in unseren attraktiven Shop-

EBIT 1181 146,9 -19,6%
pingcentern weiter sehr schatzen. Das reale Shoppingerlebnis
E)E:]Tne Bewertungsergebnis ) 934 1216 232% V\{ird auch nach AUSbI‘L.JCh der Corona-Panderr?Aie gesucht und
EPRAZ Earnings® 908 1205 e die akt.uellen Slcherhelts.auflagen und Besc.hranlfun.ger? werden
' ' ' akzeptiert, so dass ein sicherer Centerbetrieb moglich ist.
FFO 90,9 11,7 -18,6%
Konzernergebnis -105,5 933 -2131% Allerdings bleibt die Situation angespannt. Die Entwicklung der
01.01.— 01.01. Ansteckungszahlen in den letzten Wochen und die damit einher-
in€ 30.09.2020  30.09.2019 /- gehenden erneuten behordlichen GeschaftsschlieBungen bzw.
- - - Einschrankungen des Geschaftsbetriebes sowie das wieder
EPRA? Earnings je Aktie® 1,47 1,95 -24,6% . ) . .
zurlckhaltende Konsumentenverhalten wirken sich erneut negativ
FFO je Aktie 147 181 -18.8% auf unsere Mietpartner aus. Wir kommunizieren in dieser beson-
Ergebnis je Aktie =171 1,561 -2132% deren Situation Uber die Immobilien-Verbande intensiv mit Vertre-
Gewichtete Anzahl der tern der Politik, damit diese substanziellen Auswirkungen bei der
ausgegebenen Stlickaktien 61.783.594  61.783.594 0,0% Abwégung der aktuellen oder gegebenenfalls zukinftigen behdrd-
lichen MaBBnahmen, aber auch beim Aufsetzen von Hilfsprogram-
in Mio. € 30.09.2020 31.12.2019 +/- men, Berucksichtigung finden. Gleichzeitig wollen wir darlegen,
Eigenkapital® 2.482.3 26015 4.6% dass ein sicherer Center-, Shop- und auch Gastronomiebetrieb
Verbindlichkeiten e 19571 P jederzeit gewahrleistet werden kann. Es ist gut, dass die Geschafte
B - ' in Deutschland in der aktuellen Situation gedffnet bleiben konnen
Bilanzsumme 44103 4.558,6 -3.3% und die Beschrankung der Kundenzahlen nicht zu restriktiv fest-
Eigenkapitalquote in %3 56,3 57,1 gesetzt wurde. Fakt ist aber auch, dass die Kundenfrequenzen
LTV-Verhaltnis in %* 315 315 aufgrund der MaBnahmen und der allgemeinen Verunsicherung
Liquide Mittel 2133 148.1 44.0% zuletzt wieder deutlich gesunken sind. Zuversichtlich stimmt uns,
dass die Forschung konkrete Fortschritte im Kampf gegen die
' inklusive des Anteils der auf die at-equity bilanzierten Gemeinschaftsunternehmen Pandemie erzielt. Die jl'jngste Ankl'jndigung der Entwicklung eines
und assoziierten Unternehmen entfallt
2 European Public Real Estate Association wirksamen Impfstoffes ist eine sehr gute Nachricht, auch wenn
* inklusive Fremdanteile am Eigenkapital die Zulassung und damit ein moglicher Einsatz noch aussteht.

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

Die EPRA Earnings beinhalten in der Vorjahresperiode eine einmalige Steuer-
erstattung inklusive aufgelaufener Zinsen fir Vorjahre. Ohne diese Steuererstattung
hatten die EPRA Earnings im Vorjahr 111,5 Mio. € bzw. 1,81€ je Aktie betragen.
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Der Lockdown der ersten Jahreshalfte 2020 hatte im zweiten

und dritten Quartal einen erheblich negativen Einfluss auf unsere
Ertragslage und unser Bewertungsergebnis. Wir sind weiterhin in
intensiven Gesprachen mit unseren Mietern, um fir beide Seiten
tragfahige, wirtschaftliche Lésungen zu finden und konnten bereits
fir die Mehrzahl der Falle Einigungen erzielen bzw. Vereinbarun-

Die weitere Entwicklung der allgemeinen Wirtschaftslage und der
Corona-Pandemie sowie deren Auswirkungen auf unser Geschaft
sind mit deutlichen Unwagbarkeiten behaftet. Eine Prognose flr
das Geschaftsjahr 2020 ist auf dieser Basis derzeit verlasslich
nicht moglich. Wir sehen die Deutsche EuroShop aber auf Basis
einer soliden Bilanz und niedrigen Verschuldung sowie einer sta-

bilen Liquiditatssituation weiterhin gut geristet fir die aktuellen
Herausforderungen.

gen schlieBen.

Wir bedanken uns fur hr fortgesetztes Vertrauen.

Hamburg, im November 2020

Wilhelm Wellner Olaf Borkers

ERTRAGSLAGE
Veranderung

inT€ 01.01.-30.09.2020 01.01.-30.09.2019 +/- in %
Umsatzerlose 164.410 167.594 -3.184 -1.9
Grundstlcksbetriebs- und -verwaltungskosten -43.342 -17.466 -25.876 -148,2
NoI 121.068 150.128 -29.060 -19,4
Sonstige betriebliche Ertrage 2.393 1.346 1.047 77,8
Sonstige betriebliche Aufwendungen -5.390 -4.562 -828 -18,1
EBIT 118.071 146.912 -28.841 -19,6

At-equity-Ergebnis -31.934 21.356

Bewertungsergebnis (at-equity) 49.893 1.622

Latente Steuern (at-equity) -88 129
At-equity-Ergebnis (operativ) 17.871 23.107 -5.236 -22,7
Zinsaufwendungen -32.746 -37.392 4.646 12,4
Kommanditisten zustehende Ergebnisanteile -9.802 -13.745 3.943 28,7
Ubriges Finanzergebnis 8 2.740 -2.732 -99,7
Finanzergebnis (ohne Bewertungsergebnis) -24.669 -25.290 621 2,5
EBT (ohne Bewertungsergebnis) 93.402 121.622 -28.220 -23,2

Bewertungsergebnis -171.450 -11.489

Bewertungsergebnis (at-equity) -49.893 -1.622
Bewertungsergebnis (mit at-equity) -221.343 -13.111 -208.232 -1.588,2
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -2.536 -887 -1.649 -185,9

Latente Steuern 24.856 -14.155

Latente Steuern (at-equity) 88 -129
Latente Steuern (mit at-equity) 24.944 -14.284 39.228 274,6
KONZERNERGEBNIS -105.533 93.340 -198.873 -213,1
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Umsatzerldse von der Corona-Pandemie beeinflusst

Im Berichtszeitraum beliefen sich die Umsatzerldse auf 164,4 Mio. €.
Dies war auf vergleichbarer Basis ein Riickgang um 1,9% gegen-
Uber der Vorjahresperiode (167,6 Mio.€). Hierbei wirkten sich gesetz-
liche Regelungen in unseren auslandischen Markten zur Abfede-
rung der Auswirkungen der Corona-Pandemie seit Mitte Marz aus,
die u.a. das temporare Aussetzen von Zahlungsverpflichtungen aus
Mietverhaltnissen fir die von den SchlieBungen betroffenen Mieter
vorsahen; diese Regelungen stehen flr einen Umsatzriickgang von
2,1 Mio. €.

Wertberichtigungen coronabedingt stark gestiegen

Die operativen Centeraufwendungen des Berichtszeitraumes, die
hauptsdchlich Centermanagement-Honorare, nicht umlegbare
Nebenkosten, Instandhaltungen und Wertberichtigungen auf Miet-
forderungen umfassen, erhohten sich deutlich um 25,9 Mio.€ auf
43,3 Mio.€. Die Grinde hierfir waren die hoheren Wertberichtigun-
gen auf Mietforderungen, die auf Basis erwarteter Mietausfalle im
Zusammenhang mit MieterstiitzungsmaBnahmen bemessen wur-
den, sowie erhohte Wertberichtigungen im Zusammenhang mit
Mieterinsolvenzen. Insgesamt summierten sich die Wertberichtigun-
gen auf Mietforderungen auf 26,8 Mio. € (i.Vj. 1,3 Mio. €).

Sonstige betriebliche Ertrage und Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge, die im Wesentlichen aus der
Auflosung von Rickstellungen, aus Ertragen aus in Vorjahren wert-
berichtigten Mietforderungen sowie aus Nachzahlungen im Rah-
men von Nebenkostenabrechnungen resultierten, erhohten sich von
1,3 Mio. € auf 2,4 Mio. €.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen, bei denen es sich grof3-
tenteils um allgemeine Kosten der Verwaltung und Personalkosten
handelte, lagen mit 5,4 Mio.€ aufgrund einmaliger Finanzierungs-
kosten (0,5 Mio.€) im Zusammenhang mit der Verlangerung unse-
rer Kreditlinie sowie hoherer Beratungskosten (0,2 Mio. €) Gber der
Vorjahresperiode.

EBIT deutlich unterhalb des Vorjahres

Das Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) lag mit 118,1 Mio. € deut-
lich unter dem der ersten neun Monate 2019 (146,9 Mio.€), was im
Wesentlichen auf die Wertberichtigung der aufgelaufenen Miet-
ruckstande und den coronabedingten Umsatzriickgang zurickzu-
fuhren ist.

Finanzergebnis auf Vorjahresniveau

Das Finanzergebnis (ohne Bewertungsergebnis) verbesserte sich
leicht auf -24,7 Mio. € (i.V]. -25,3 Mio.€) und ist das Resultat gegen-
laufiger, sich aufhebender Effekte. Das at-equity Ergebnis (operativ)
hat sich insbesondere aufgrund coronabedingt hdherer Wertberich-
tigungen auf Mietforderungen um 5,2 Mio. € reduziert. Des Weite-
ren beinhaltete das librige Finanzergebnis im Vorjahr eine einmalige
Zinserstattung von 2,7 Mio. € fir eine Gewerbesteuerrickzahlung.
Gegenlaufig konnte der Zinsaufwand der Konzerngesellschaften
um 4,6 Mio. € gesenkt werden. Hier wirkten sich neben planmafigen
Tilgungen die ginstigeren Anschlussfinanzierungen fir das Rhein-
Neckar-Zentrum Viernheim und das A10 Center Wildau positiv aus.
Der den Kommanditisten zustehende Ergebnisanteil hat sich ent-
sprechend dem reduzierten EBIT um 3,9 Mio. € verringert.

EBT (ohne Bewertungsergebnis) sank coronabedingt

um knapp ein Viertel

Das riicklaufige EBIT und at-equity Ergebnis sowie die einmalige
Zinserstattung des Vorjahres bedingten den Rickgang des EBT
(ohne Bewertungsergebnis) von 121,6 Mio. € auf 93,4 Mio.€ (-23,2 %).

Bewertungsergebnis im veranderten Marktumfeld negativ
Zum 30. Juni 2020 wurden die Verkehrswerte der Shoppingcenter
durch den externen Gutachter Jones Lang LaSalle GmbH (JLL)
Gberprift und von uns gemaf IAS 40 ergebniswirksam angepasst.
Zusammen mit den weiteren Investitionskosten im dritten Quar-
tal ergab sich zum Stichtag ein negatives Bewertungsergebnis von
221,3 Mio.€. Vom Bewertungsriickgang entfielen unter Berticksich-
tigung des Anteils der Fremdgesellschafter -171,4 Mio.€ auf die
Bewertung des im Konzern ausgewiesenen Immobilienvermogens
und -49,9 Mio.€ auf die Bewertung des Immobilienvermdogens der
nach at-equity bilanzierten Gemeinschaftsunternehmen.

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag beliefen sich auf -2,5 Mio. €
(i.Vj. -0,9 Mio.€) und beinhalteten im Vorjahr eine Gewerbesteuer-
rickzahlung in Hohe von 7,1 Mio. €. Die latenten Steuern resultierten
aufgrund des negativen Bewertungsergebnisses in einem Ertrag von
24,9 Mio. € (i.V]. -14,3 Mio. € latenter Steueraufwand).
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EPRA Earnings und Konzernergebnis stark ricklaufig

Die EPRA Earnings, welche das Bewertungsergebnis ausklammern,
haben sich insbesondere aufgrund der Wertberichtigungen auf Miet-
forderungen sowie dem Umsatzriickgang deutlich auf 90,8 Mio.€
bzw. 1,47€ je Aktie reduziert (-18,8%). Der Ergebnisriickgang ist
zusatzlich mit einem im Vorjahr enthaltenen einmaligen Ertrag aus
Gewerbesteuererstattungen sowie den darauf aufgelaufenen Zins-
ertragen zu begriinden.

Bedingt durch das hohe negative Bewertungsergebnis ergab sich
ein Konzernverlust von -105,5 Mio. € nach einem Konzerngewinn von
93,3 Mio. € in der Vergleichsperiode des Vorjahres. Das Ergebnis je
Aktie wurde mit-1,71€ (i.Vj. 1,51€) ermittelt.

EPRA EARNINGS

01.01.-30.09.2020 01.01.-30.09.2019

in TE€ je Aktiein € in T€ je Aktiein €

Entwicklung der Funds from Operations (FFO)

Die Funds From Operations (FFO) dienen der Finanzierung unserer
laufenden Investitionen in Bestandsobjekte, der planmafigen Til-
gung unserer langfristigen Bankdarlehen sowie als Basis fir Divi-
dendenausschittungen. Wesentliche Einmaleffekte, die nicht zur
operativen Tatigkeit des Konzerns gehoren, werden bei der Ermitt-
lung der FFO eliminiert. Die FFO reduzierten sich von 111,7 Mio.€
auf 90,9 Mio. € bzw. um 0,34 € auf 1,47 € je Aktie. Als ertragsbasierte
Zahl spiegeln die FFO den aktuell deutlichen Anstieg der MietauBBen-
stande nicht wider, so dass erganzend die Analyse des Zahlungsver-
haltens der Mieter, ausgedrtickt in der Collection Ratio, notwendig
ist. Diese belief sich im ersten Quartal auf 98 %, im zweiten Quartal
auf 55% und im dritten Quartal auf 92 %.

FUNDS FROM OPERATIONS

01.01.-30.09.2020 01.01.-30.09.2019

in TE je Aktiein € in TE€ je Aktiein €

Konzernergebnis -105.533 -1.71 93.340 1,51 Konzernergebnis -105.533 -1.71 93.340 1,51
Bewertungsergebnis Bewertungsergebnis
Investment Investment
Properties’ 221.343 3,58 13111 0,21 Properties’ 221.343 3,58 13.111 0,21
Bewertungsergebnis Steuererstattung
derivative fur Vorjahre 0 0,00 -8.996 -0,14
i i 1 - -
Finanzinstrumente 88 0.00 227 000 | atente Steuern’ -24.944 040 14284 023
Latente Steueranpas-

FFO 90.866 1,47 111.739 1,81
sungen gemaf EPRA? -24.944 -0,40 14.231 0,23

Gewichtete Anzahl
EPRA EARNINGS * 90.778 147  120.455 1,95 ewicniete Anze

der ausgegebenen
Gewichtete Anzahl Stickaktien 61.783.594 61.783.594
der ausgegebenen
Stiickaktien 61.783.594 61.783.594 inklusive des Anteils der auf die at-equity bilanzierten Gemeinschaftsunternehmen

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

betreffen latente Steuern auf Investment Properties und derivative
Finanzinstrumente

Die EPRA Earnings beinhalten in der Vorjahresperiode eine einmalige Steuer-
erstattung inklusive aufgelaufener Zinsen fiir Vorjahre. Ohne diese Steuererstattung
hatten die EPRA Earnings im Vorjahr 111,5 Mio. € bzw. 1,81€ je Aktie betragen.

und assoziierten Unternehmen entfallt
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UMSATZ EBIT EBT* FFO JE AKTIE
in Mio.€ in Mio.€ in Mio.€ in€
167.6 164,4
1,81
146,9
1,47
118,1 1216
93,4
-1,9% -19,6% -23,2% -18,8%
9M 2019 9M 2020 9M 2019 9M 2020 9M 2019 9M 2020 9M 2019 9M 2020

* ohne Bewertungsergebnis

FINANZ- UND VERMOGENSLAGE

Vermodgens- und Liquiditatssituation inTE

30.09.2020 31.12.2019  Veranderung

Die Bilanzsumme des Deutsche EuroShop-Konzerns reduzierte Kurzfristige

sich gegenlber dem letzten Bilanzstichtag, insbesondere aufgrund ~ Vermogenswerte 247.309 170.150 77.159
des Rickgangs der Immobilienverkehrswerte, um 148,3 Mio.€ auf | angfristige

4.410,3 Mio. €. Demgegeniber hat sich die Liquiditat in diesem Zeit- Vermogenswerte 4.163.032 4.388.455 -225.423
raum um 65,2 Mio. € auf 213,3 Mio. € erhoht. Aufgrund der corona- Kurzfristige

bedingt insbesondere im zweiten Quartal niedrigen Collection Ratio Verpflichtungen 119.025 111.136 7.889
sind die Forderungen des Konzerns um 12,5 Mio. € auf 19,9 Mio.€ Langfristige

(nach Wertberichtigungen) angestiegen. Die langfristigen Verpflich- Verpflichtungen 1.809.028 1.845.991 -36.963
tungen haben sich insbesondere infolge der Auflosung von laten- Eigenkapital (inkL.

ten Steuern als Ergebnis der niedrigeren Immobilienwerte um Fremdgesellschafter) 2.482.288 2.601.478 -119.190
37,0 Mio. € reduziert. BILANZSUMME 4.410.341  4.558.605 -148.264
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BILANZSTRUKTUR
Bilanzsumme in Mio. €

4.558,6 4.410,3
170. 247,3
4.3885 4.163,0
Kurzfristige
Vermogenswerte
M Langfristige
Vermogenswerte 2019 2020

Eigenkapitalquote bei 56,3 %

Die Eigenkapitalquote (inkl. der Anteile von Fremdgesellschaftern)
von 56,3 % hat sich gegenlber dem letzten Bilanzstichtag (57,1 %)
leicht reduziert und ist weiterhin auf einem sehr soliden Niveau.

Verschuldungsquote weiterhin auf niedrigem Niveau

Die kurz- und langfristigen Finanzverbindlichkeiten lagen zum
30. September 2020 mit 1.506,8 Mio.€ um 5,6 Mio.€ unter dem Stand
zum Jahresende 2019. Den planmaBigen Tilgungen stand die Auf-
stockung eines Darlehens um 7,4 Mio.€ zur Finanzierung von Inves-
titionsmafnahmen gegeniiber. Der Loan-to-Value liegt trotz der
Abwertungen der Shoppingcenter unverandert bei sehr soliden
31,5% (Jahresultimo 2019: 31,5 %).

NACHTRAGSBERICHT

Zwischen dem Bilanzstichtag 30. September 2020 und dem Tag
der Abschlusserstellung sind von behdrdlicher Seite aufgrund der
seit Mitte Oktober deutlich steigenden Corona-Infektionszahlen
erneut verscharfte und zeitlich befristete Sicherheitsmaf3nahmen
beschlossen worden, welche die weitere Ausdehnung des Virus
eindammen sollen. Dabei gibt es je nach Land (bzw. in Deutsch-
land je nach Bundesland) und Infektionslage unterschiedliche
Regulierungen.

4.558,6

4.410,3 1111

e 119,0

1.809,0 1:846.0

B Kurzfristige
Verpflichtungen

2.601,5 L
2.482,3 Langfristige

Verpflichtungen

M Eigenkapital
(inkl. Fremd-

2020 2019 gesellschafter)

In Deutschland sind seit 2. bis vorerst 30. November 2020 im
Wesentlichen Gastronomiebetriebe (,Take-Away-Geschaft” ist wei-
ter zuldssig), Freizeitaktivitaten, Fitnessstudios und Dienstleister
im Bereich der Korperpflege von SchlieBungsanordnungen betrof-
fen. Der Einzelhandel bleibt geoffnet, jedoch gelten — in ahnli-
chem Umfang wie bisher - Beschrankungen bei der Kundenanzahl
(regelmaBig maximal ein Kunde je 10 m?2 Verkaufsfliche). Ahn-
liche Einschrankungen gelten auch in Osterreich (seit 3. bis vor-
erst 30. November). In der Tschechischen Republik (seit 22. Oktober
und bis auf Weiteres) und in Polen (seit 7. und bis zum 29. Novem-
ber) sind alle Einzelhandelsgeschafte und Restaurants (,Take-
Away-Geschaft” ist weiter zuldssig) geschlossen mit Ausnahme von
Lebensmittelgeschaften sowie Geschaften mit Produktsortimenten
des tdglichen Bedarfs.

Fir Deutschland hat die Bundesregierung umfangreiche, tempo-
rare Hilfen in Form von Kostenpauschalen fiir die von der Schlie-
Bung betroffenen Betriebe flir den Monat November angekiindigt.
Gleichzeitig sind UnterstiitzungsmaBnahmen fiir Betriebe in der Dis-
kussion, die indirekt, aber in vergleichbarer Weise durch die Anord-
nungen betroffenen sind. In der Tschechischen Republik hat die
Regierung mit Beschluss des erneuten weitgehenden Lockdowns
flr Mieter die Moglichkeit eines Zuschusses in Hohe von 50 % der
im dritten Quartal 2020 geleisteten Mietzahlungen angekindigt, um
die wirtschaftlichen Folgen abzufedern. Die genauen Anspruchs-
berechtigungen, Ausgestaltungen und Wirkungsweisen dieser Hilfs-
mafnahmen sind derzeit noch nicht bekannt.

Dariber hinaus sind keine wesentlichen Ereignisse zwischen dem

Bilanzstichtag 30. September 2020 und dem Tag der Abschlusser-
stellung eingetreten.
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PROGNOSEBERICHT

Die operativen Zahlen hatten sich im dritten Quartal 2020 positiv
entwickelt. Die Kundenfrequenzen stiegen durchschnittlich auf 78 %
und die Umsatze der Mieter lagen bei 89 % des Vorjahresniveaus.
Die Collection Ratio, also das Verhaltnis von gezahlter Miete zur falli-
gen Miete verbesserte sich auf 92 %. Obwohl die Zahlen - speziell fir
manche Branchen — noch deutlich unter dem Vorjahresniveau lagen,
hatte sich das Geschaft im dritten Quartal weiter stabilisiert. Diese
Entwicklung zeigt uns deutlich, dass die Kunden auch nach Ausbruch
der Corona-Pandemie und trotz der vielfaltigen Sicherheitsauflagen
und Beschrankungen den stationaren Handel und das Einkaufen in
unseren modernen und vielfaltigen Shoppingcentern schatzen.

Ungeachtet der bisherigen guten Erholung des Geschaftes befin-
den wir uns aktuell jedoch wieder in einer Situation mit hoher Unsi-
cherheit hinsichtlich der Hohe und Dauer der substanziellen Aus-
wirkungen der Corona-Pandemie auf das Geschaft unserer Mieter
und damit auf unseren Geschaftsausblick. Die erneuten Geschafts-
schlieBungen und Einschrankungen des Geschaftsbetriebes sowie
das damit einhergehende zurlckhaltende Konsumentenverhalten
wirken sich erneut unmittelbar negativ auf unsere Mietpartner und
damit potenziell auf unsere Mieteinnahmen und unseren Cashflow
aus. Dies gilt auch fir unsere Mietpartner, die von den SchlieBun-
gen nicht direkt betroffen sind, da die allgemeine Verunsicherung
der Kunden seit Ende Oktober bereits wieder zu deutlich niedrige-
ren Frequenzen in den Einkaufslagen und auch unseren Shopping-
centern gefiihrt hat.

Wir sind weiterhin in intensiven Gesprachen mit unseren Mietern,
um in dieser besonderen Situation fir beide Seiten tragfahige wirt-
schaftliche Losungen zu finden und konnten fir die Lockdown-Phase
im ersten Halbjahr 2020 bereits fir die Mehrzahl der Falle Einigun-
gen erzielen, bzw. Vereinbarungen schlieBen. Wir befinden uns mit
weiteren Mietern in laufenden Verhandlungen. Der Abschluss die-
ser Verhandlungen sowie der kiinftige Verlauf der Pandemie werden
das Ergebnis des Geschaftsjahres 2020 mafBgeblich beeinflussen.
Eine quantifizierbare Einschatzung ist zum jetzigen Zeitpunkt daher
weiterhin nicht verlasslich moglich. Die aufgelaufenen Umsatzeinbu-
Ben und erforderlichen Wertberichtigungen der ersten neun Monate
konnen jedoch bis zum Jahresende nicht kompensiert werden und
daher werden Umsatzerlose, EBIT, EBT (ohne Bewertungsergebnis)
und FFO fir das Gesamtjahr 2020 unterhalb der Geschaftszahlen
2019 liegen.

RISIKOBERICHT

Die Corona-Pandemie wird sich auf die Einzelrisiken des Konzerns
hinsichtlich Schadenshohe und Eintrittswahrscheinlichkeit auswir-
ken. Wie bereits in unserem Risikobericht 2019 (siehe Finanzbericht
2019 S. 18) dargestellt, ist das AusmaB derzeit nicht quantifizierbar.
Abhangig vom weiteren Verlauf der Pandemie werden die Einzel-
risiken und die Gesamtrisikoposition tberprift und regelmafig neu
bewertet. Wir erwarten jedoch, dass sich einzelne Risiken hinsicht-
lich Schadenshohe und/oder Eintrittswahrscheinlichkeit erhdhen
werden. Auf Basis unserer guten Bilanzstruktur und soliden Liqui-
ditatsausstattung sowie einer Bewertung Uber verschiedene Risiko-
szenarien sehen wir derzeit keine bestandsgefahrdenden Risiken fir
die Gesellschaft.
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KONZERNBILANZ

AKTIVA PASSIVA
inT€ 30.09.2020  31.12.2019 inTE 30.09.2020 31.12.2019
VERMOGENSWERTE EIGENKAPITAL UND SCHULDPOSTEN
Langfristige Vermogenswerte Eigenkapital und Riicklagen
Immaterielle Vermogenswerte 53.743 53.752 Gezeichnetes Kapital 61.784 61.784
Sachanlagen 362 424 Kapitalricklage 1.217.560 1.217.560
Investment Properties 3.635.873 3.822.786 Gewinnriicklagen 868.992 970.229
Nach at-equity bilanzierte Finanzanlagen 473.054 511.493 Summe Eigenkapital 2.148.336 2.249.573
Langfristige Vermdgenswerte 4.163.032  4.388.455
Langfristige Verpflichtungen
Kurzfristige Vermogenswerte Finanzverbindlichkeiten 1.425.683 1.433.373
Forderungen aus Lieferungen Passive latente Steuern 355.122 378.755
und Leistungen e 7417 Abfindungsanspriche von Kommanditisten 333.952 351.905
Sonstige kurzfristige Vermdgenswerte 14119 14.646 Sonstige Verbindlichkeiten 28.223 33.863
Liquide Mittel 213262 148087 | .,gfristige Verpflichtungen 2.142.980  2.197.896
Kurzfristige Vermogenswerte 247.309 170.150
Kurzfristige Verpflichtungen
Finanzverbindlichkeiten 81.083 78.974
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 2.049 5.805
Steuerverbindlichkeiten 1.363 1.401
Sonstige Rickstellungen 8.014 8.120
Sonstige Verbindlichkeiten 26516 16.836
Kurzfristige Verpflichtungen 119.025 111.136
SUMME AKTIVA 4.410.341  4.558.605 SUMME PASSIVA 4.410.341  4.558.605
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KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

01.07.- 01.07.- 01.01.- 01.01.-
inT€ 30.09.2020 30.09.2019 30.09.2020 30.09.2019
Umsatzerlose 54.988 55.710 164.410 167.5%94
Grundsticksbetriebskosten -11.421 -3.349 -35.747 -9.271
Grundsticksverwaltungskosten -2.545 -2.646 -7.595 -8.195
Nettobetriebsergebnis (NOI) 41.022 49.715 121.068 150.128
Sonstige betriebliche Ertrage 304 634 2.393 1.346
Sonstige betriebliche Aufwendungen -1.754 -1.642 -5.390 -4.562
Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 39.572 48.707 118.071 146.912
Gewinn- oder Verlustanteile von assoziierten Unternehmen und
Gemeinschaftsunternehmen, die nach at-equity bilanziert werden 5.366 7.264 -31.934 21.356
Zinsaufwendungen -10.767 -12.260 -32.746 -37.392
Kommanditisten zustehende Ergebnisanteile -3.604 -4.425 -9.802 -13.745
Zinsertrage 2 53 8 2.740
Finanzergebnis -9.003 -9.368 -74.474 -27.041
Bewertungsergebnis -2.748 -4.346 -171.450 -11.489
Ergebnis vor Steuern (EBT) 27.821 34.993 -127.853 108.382
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -4.049 -7.889 22.320 -15.042
KONZERNERGEBNIS 23.772 27.104 -105.533 93.340
Ergebnis je Aktie (€), unverwassert und verwassert 0,38 0,44 -1,71 1,51

KONZERN-GESAMTERGEBNISRECHNUNG

01.07.- 01.07.- 01.01.- 01.01.-

inT€ 30.09.2020 30.09.2019 30.09.2020 30.09.2019
Konzernergebnis 23.772 27.104 -105.533 93.340
Posten, die unter bestimmten Bedingungen zukiinftig in die
Gewinn- und Verlustrechnung umgegliedert werden:

Effektiver Teil der Gewinne und Verluste aus Sicherungsinstrumenten

bei einer Absicherung von Zahlungsstromen 1.516 2.965 5.519 635

Latente Steuern auf direkt mit dem Eigenkapital verrechnete Wertanderungen -335 -663 -1.223 -123
Summe des direkt im Eigenkapital erfassten Ergebnisses 1.181 2.302 4.296 512
GESAMTERGEBNIS 24.953 29.406 -101.237 93.852
Anteil Konzernaktionare 24.953 29.406 -101.237 93.852

9 Deutsche EuroShop/9M



9M 2020/ Quartalsmitteilung zum 30. September 2020

KONZERN-EIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG

Anzahl Aktien Kapital- Andere Gesetzliche Gewinnriicklage
inTE im Umlauf Grundkapital ricklage Gewinnriicklagen Gewinnriicklage Cashflow-Hedges Summe
01.01.2019 61.783.594 61.784 1.217.560 974.484 2.000 -26.080 2.229.748
Gesamtergebnis 0 0 93.340 0 512 93.852
Dividendenauszahlungen 0 0 -92.675 0 0 -92.675
30.09.2019 61.783.594 61.784 1.217.560 975.149 2.000 -25.568 2.230.925
01.01.2020 61.783.594 61.784 1.217.560 993.900 2.000 -25.671 2.249.573
Gesamtergebnis 0 0 -105.533 0 4.296 -101.237
Dividendenauszahlungen 0 0 0 0 0 0
30.09.2020 61.783.594 61.784 1.217.560 888.367 2.000 -21.375 2.148.336

KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG

inTE 01.01.-30.09.2020 01.01.-30.09.2019
Konzernergebnis -105.533 93.340
Ertragsteuern -22.320 15.042
Finanzergebnis 74474 27.041
Abschreibungen auf abnutzbare immaterielle Vermogenswerte und Sachanlagen 108 130

Unrealisierte Marktwertveranderungen der Investment Properties

und sonstiges Bewertungsergebnis 171.450 11.489
Erhaltene Ausschittungen und Kapitalrickzahlungen 6.505 18.501
Veranderungen der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Vermdgenswerte -11.984 -11
Veranderungen kurzfristiger Rickstellungen -106 1.481
Veranderungen der Verbindlichkeiten 5.844 -3.771
Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit 118.438 163.242
Gezahlte Zinsen -32.595 -37.392
Erhaltene Zinsen 8 1.405
Gezahlte Ertragsteuern -2.573 -1.894
Netto-Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit 83.278 125.361
Auszahlungen fir Investitionen in Investment Properties -8.894 -11.904
Einzahlungen aus dem Abgang von Investment Properties 490 0
Auszahlung fur Investitionen in immaterielle Vermdgenswerte und Sachanlagen -12 -19
Cashflow aus Investitionstatigkeit -8.416 -11.923
Einzahlung aus der Aufnahme von Finanzverbindlichkeiten 7.416 16.775
Auszahlung aus der Rickzahlung von Finanzverbindlichkeiten -13.148 -19.228
Auszahlung aus der Tilgung von Leasingverbindlichkeiten -67 -84
Auszahlungen an Kommanditisten -3.888 -12.294
Auszahlungen an Konzernaktionare 0 -92.675
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -9.687 -107.506
Veranderungen des Finanzmittelbestandes 65.175 5.932
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 148.087 116.335
FINANZMITTELBESTAND AM ENDE DER PERIODE 213.262 122.267
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SEGMENTBERICHTERSTATTUNG

Die Segmentberichterstattung der Deutsche EuroShop AG erfolgt
auf Basis der internen Berichterstattung, die dem Vorstand zur Steu-
erung des Konzerns dient. Bei der internen Berichterstattung wird
zwischen Shoppingcentern in Deutschland (.Inland") und europa-
ischem 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 Bewertungs-
ergebnis. Die Bewertungsgrundsatze fir die Segmentberichterstat-
tung entsprechen denen des Konzerns.

AUFTEILUNG NACH 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 Tochterunter-
nehmen, bei denen der Konzern nicht alleiniger Gesellschafter ist,
die Ertrage, Aufwendungen, Vermogenswerte und Schulden eben-
falls nur mit dem entsprechenden Konzernanteil quotal berick-
sichtigt. Daraus ergibt sich folgende Darstellung, aufgeteilt nach
Segmenten:

01.01.-

inTE Inland Ausland Summe Uberleitung 30.09.2020
Umsatzerlose 144.072 30.824 174.896 -10.486 164.410
(01.01.-30.09.2019) (146.180) (32.349) (178.529) (-10.935) (167.594)
EBIT 105.141 24.221 129.362 -11.291 118.071
(01.01.-30.09.2019) (129.127) (30.272) (159.393) (-12.481) (146.912)
EBT ohne Bewertungsergebnis 77.924 18.981 96.905 -3.503 93.402
(01.01.-30.09.2019) (97.412) (24.935) (122.347) (-725) (121.622)
30.09.2020

Segmentvermadgen 3.203.458 753.993 3.957.451 452.890 4.410.341
(31.12.2019) (3.315.952) (773.700) (4.089.652) (468.953) (4.558.605)
davon Investment Properties 3.064.700 714.450 3.779.150 -143.277 3.635.873
(31.12.2019) (3.246.262) (743.828) (3.990.090) (-167.304) (3.822.786)

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

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

11

Deutsche EuroShop/9M



9M 2020/ Quartalsmitteilung zum 30. September 2020

SONSTIGE ANGABEN

Versicherung der gesetzlichen Vertreter

Nach bestem Wissen versichern wir, dass gemafR den anzuwen-
denden Rechnungslegungsgrundsatzen fir die Zwischenbericht-
erstattung der Konzernzwischenabschluss ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermodgens-, Finanz- und
Ertragslage des Konzerns vermittelt und im Konzernzwischen-
lagebericht der Geschaftsverlauf einschlielich des Geschafts-
ergebnisses und die Lage des Konzerns so dargestellt sind, dass

DIE SHOPPINGCENTER-AKTIE

Nach einem Jahresschlusskurs* 2019 von 26,42 € ist die Aktie der
Deutsche EuroShop stabil in die ersten Wochen des Jahres 2020
gestartet. Am 3. Januar 2020 ging die Aktie mit 26,50€ aus dem
Handel und erreichte damit den hochsten Kurs in den ersten neun
Monaten des Jahres. Ende Februar nahmen die Unsicherheiten der
Anleger im Zusammenhang mit der Corona-Pandemie stark zu. Dies
flhrte bei unserer Aktie, bei unseren Peer-Unternehmen sowie ins-
gesamt an den internationalen Aktienmarkten zu erheblichen Kurs-
einbrichen. Wahrend die DES-Aktie am 21. Februar 2020 noch mit
25,40 € in der Schlussauktion gehandelt wurde, beendete sie nach
einer sehr volatilen Baisse-Phase — untertagig ging der Kurs kurz-
zeitig bis auf 9,28 € zurlick - die Berichtsperiode bei 10,60€ auf
Xetra. Die Marktkapitalisierung der Deutsche EuroShop belief sich
am 30. September 2020 auf 654,9 Mio. €. Dies entsprach einer nega-
tiven Performance von 59,9 % in der Berichtsperiode. Der SDAX ent-
wickelte sich ebenfalls mit starken Schwankungen mit-0,2% im sel-
ben Zeitraum letztlich stabil.

DEUTSCHE EUROSHOP VS. SDAX UND EPRA
IM VERGLEICH JANUAR BIS NOVEMBER 2020
indexierte Darstellung, Basis 100, in %

=== Deutsche EuroShop == EPRA SDAX == Retail-Peers
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ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt
wird, sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussicht-
lichen Entwicklung des Konzerns im verbleibenden Geschaftsjahr
beschrieben sind.

Hamburg, 12. November 2020

Wilhelm Wellner Olaf Borkers

KENNZAHLEN DER AKTIE

Branche/Industriegruppe Financial Services/Real Estate

61.783.594,00€

Grundkapital am 30.09.2020
Anzahl der Aktien am 30.09.2020

(nennwertlose Namensstiickaktien) 61.783.594
Dividende 2019 0,00€
Kurs am 30.12.2019 26,42€
Kurs am 30.09.2020 10,60€
Tiefst-/Hochstkurs in der

Berichtsperiode 9,562€/2650€
Marktkapitalisierung am 30.09.2020 654,9 Mio. €

Prime Standard Frankfurt und Xetra

Freiverkehr Berlin, Disseldorf, Hamburg,
Hannover, Minchen

und Stuttgart

SDAX, EPRA, GPR 250,
MSCI Small Cap,
HASPAX, F.A.Z.-Index

ISIN DE 000748 020 4
DEQ, Reuters: DEQGn.DE

Indizes

Ticker-Symbol

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

2020

12.11. Quartalsmitteilung 9M 2020

25.11. DZ Bank Equity Conference (virtuell)

01.12. Berenberg European Conference (virtuell)
07.-08.12. HSBC Virtual Real Estate Conference (virtuell)

CITY-POINT
KASSEL

PHOENIX-CENTER 7§ 10 CENTER
HAMBURG " WILDAU / BERLIN

GALERIA BALTYCKA HEROLD-CENTER

NORDERSTEDT

SAARPARK-CENTER
NEUNKIRCHEN

BILLSTEDT-CENTER
HAMBURG

i

www.deutsche-euroshop.de/IR

Zukunftsbezogene Aussagen

Diese Quartalsmitteilung enthalt zukunftsbezogene Aussagen, die
auf Einschatzungen kinftiger Entwicklungen seitens des Vorstands
basieren. Die Aussagen und Prognosen stellen Einschatzungen dar,
die auf Basis aller zum jetzigen Zeitpunkt zur Verfiigung stehenden
Informationen getroffen wurden. Sollten die den Aussagen und Pro-
gnosen zugrunde gelegten Annahmen nicht eintreffen, so konnen
die tatsachlichen Ergebnisse von den zurzeit erwarteten abweichen.
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2021

07.-08.01. 0Oddo BHF Forum (virtuell)

11.-13.01.  Bank of America SMID Cap Conf. 2021 (virtuell)

19.01. Kepler Cheuvreux GCC (virtuell)

25.-26.03. Bank of America EMEA Real Estate CEO
Conference 2021 (virtuell)

28.04. Verodffentlichung Geschéaftsbericht 2020

11.05. Quartalsmitteilung 3M 2021

18.06. Hauptversammlung, Hamburg

12.08. Halbjahresfinanzbericht 2021

11.11. Quartalsmitteilung 9M 2021

Unser Finanzkalender wird standig erweitert.
Die neuesten Termine erfahren Sie auf unserer Internetseite unter
www.deutsche-euroshop.de/ir

STADT-GALERIE
HAMELN

SIE WUNSCHEN WEITERE
INFORMATIONEN?

CITY-ARKADEN
WUPPERTAL

OLYHPIACENTER Dann besuchen Sie uns im Internet

BRUNN .
oder rufen Sie uns an:

Patrick Kiss und Nicolas Lissner
Tel.: +49 (0)40 - 41 35 79 20/-22
Fax: +49 (0)40 - 41 35 79 29

Deutsche EuroShop

www.deutsche-euroshop.de/ir
E-Mail: ir@deutsche-euroshop.de

Rundungen und Veranderungsraten

Bei Prozentangaben und Zahlen in diesem Bericht konnen Run-
dungsdifferenzen auftreten. Die Vorzeichenangabe der Verande-
rungsraten richtet sich nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten: Ver-
besserungen werden mit Plus (+) bezeichnet, Verschlechterungen
mit Minus (-).
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