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Sehr geehrte Oktiondrinnen und Oktionare,
sehr geehrte Damen und Herren,

die Menschen kommen zurick in die Shoppingcenter. In Deutsch-
land dauerten die GeschaftsschlieBungen teilweise bis Anfang Juni
an, seitdem sind die Kundenfrequenzen wieder deutlich angestie-
gen. Ende Juli lagen sie bei rund 77 % des Vor-Corona-Niveaus.
Unsere Centerbesucherinnen und -besucher beachten die Auflagen
zur Eindammung der Pandemie weiterhin mit grof3er Disziplin, so
dass ein sicherer Betrieb der Center und Geschafte gewahrleistet
werden kann. Gemeinsam mit unseren Mietpartnern und der ECE,
unserem Partner fir das Centermanagement, stellen wir einen
gefahrlosen Besuch der Einzelhandelsimmobilien und Shops auch
in Coronazeiten sicher. Center und Geschafte waren und sind keine
Corona-Hotspots. Wir sind lber Verbande mit der Politik weiter in
Abstimmung, damit dies auch bei einer nicht auszuschlieBenden
erneuten Verschlechterung der Pandemiesituation Bertcksichtigung
findet und die Geschafte sowie Shoppingcenter weiter gedffnet blei-
ben konnen. Davon gehen wir aktuell aus.

Mit den Kundenfrequenzen haben sich auch die Umsatze unserer
Mieter verbessert. Im Juni 2021 lagen sie durchschnittlich bei 85%
des Vorkrisenniveaus. Die operativen Kennzahlen zeigen damit einen
deutlich positiven Trend, wenngleich sie — wie nach dem ersten Lock-
down 2020 und nun so kurz nach den vollstandigen Geschaftsoffnun-
gen - teilweise noch ein deutliches Aufholpotenzial haben. Zur Bewal-
tigung der negativen Aus- und Nachwirkungen der Lockdownphasen
auf den stationaren Einzelhandel ist daher eine Fortsetzung der tem-
poraren Unterstutzung vieler unserer Mieter zur Bestandssicherung
der Immobilien notwendig. Fir unseren Hauptmarkt Deutschland
konnten die zuletzt deutlich verbesserten staatlichen Unterstitzungs-
programme den Einzelhandlern ebenfalls etwas Entlastung bringen.

»

WESENTLICHE KONZERNKENNZAHLEN

01.01.- 01.01.-
in'Mio.€ 30.06.2021 30.06.2020 +/-
Umsatzerlose® 104,9 1123 -6,5%
Nettobetriebsergebnis (NOI) 71,9 80,0 -10.2%
EBIT 70,5 78,5 -10,2%
EBT (ohne
Bewertungsergebnis') 55,7 62,1 -10,2%
EPRA? Earnings 54,3 59,8 -9.2%
FFO 54,3 59,9 -9.3%
Konzernergebnis 36,8 -129,3

01.01.- 01.01.-
in€ 30.06.2021 30.06.2020 +/-
EPRAZ Earnings je Aktie 0,88 0,97 -9.3%
FFO je Aktie 0,88 0,97 -9.3%
Ergebnis je Aktie 0,60 -2,09
Gewichtete Anzahl der
ausgegebenen Stiickaktien 61.783.594  61.783.594 0,0%
in Mio.€ 30.06.2021 31.12.2020 +/-
Eigenkapital?® 2.355,4 2.314,8 1.8%
Verbindlichkeiten 1.893,1 1.922,6 -1.5%
Bilanzsumme 4.248,5 4.237,4 0,3%
EPRAZNTA 2.350,1 2.309,7 1.8%
EPRAZNTA je Aktie in € 38,03 37,38 1.7%
Eigenkapitalquote in %° 55,4 54,6
LTV-Verhaltnis in %* 31,9 32,9
Liquide Mittel 268,1 266,0 0,8%

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

European Public Real Estate Association

inklusive Fremdanteile am Eigenkapital

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

Der Ausweis innerhalb des Nettobetriebsergebnisses wurde zum 31. Dezember 2020
gedndert und die Vorjahresquartalszahlen wurden zur besseren Vergleichbarkeit
angepasst. Wir verweisen auch auf die Ausfilhrungen im Konzernanhang 2020 im
Abschnitt 4. Neue Rechnungslegungsstandards und Ausweisanderungen”

In der aktuellen Situation liegt unsere Vermietungsquote bei 93,8 %
nach 95,4% zum Jahresende 2020. Ein Schwerpunkt unserer Aktivita-
ten ist darauf ausgerichtet, diese coronabedingt erhohten Leerstande
mit attraktiven Konzepten nachzubelegen. Hierzu gibt es bereits eine
Reihe von konkreten Ansatzen und Verhandlungen mit Mietern, wobei
wir erwarten, dass es eine gewisse Zeit dauern wird, bis die entstan-
denen Liucken wieder geschlossen werden konnen.

Die negativen Auswirkungen der Pandemie zeigen sich in unseren
Finanzkennzahlen fir das erste Halbjahr 2021. Der Umsatz in Hohe
von 104,9 Mio. € (-6,5%) und das EBIT in Hohe von 70,5 Mio. € (-10,2 %)
lagen deutlich unter den Werten des ersten Halbjahres 2020, welches
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bereits — wenn auch in geringerem Umfang — von den Geschéafts-
schlieBungen des ersten Lockdowns betroffenen war. Unser Ergebnis
vor Steuern und Bewertung (EBT ohne Bewertung) sank ebenfalls um
10,2 % auf 55,7 Mio. €. Die EPRA Earnings und die um Bewertungs- und
Sondereffekte bereinigten FFO lagen jeweils bei 54,3 Mio. € bzw. um
9,2% und 9,3% unter dem Vorjahr. Die Collection Ratio hat sich mit
den Wiedereroffnungen weiter verbessert. Fir den Monat Juli liegt
sie bereits bei 94%. Unter Einbeziehung der Effekte der Rickfiihrung
unserer Kreditlinie Anfang des Jahres hat sich die Konzernliquiditat
weiter erhoht, wozu auch die aufgrund der SchlieBungszeiten niedri-
geren Investitionen beitrugen.

Fir das laufende Geschaftsjahr konnten wir alle anstehenden Refinan-
zierungen unserer Darlehen erfolgreich und zu attraktiven Konditio-
nen abschliefen. Insgesamt wurden vier Darlehen mit einem Gesamt-
volumen von 191 Mio. € mit unseren Bankenpartnern prolongiert bzw.
abgelost. In dieser fortgesetzt auBergewdhnlichen Situation stimmen
wir uns mit unseren Finanzpartnern laufend und vertrauensvoll ab.

Mit dem Ende des Lockdowns wurde ein wichtiger Meilenstein in Rich-
tung einer Normalisierung des Wirtschaftslebens erreicht, wobei der
stationare Einzelhandel weiterhin vor besonderen Herausforderungen
steht, aus denen sich erhdhte Unsicherheiten bzgl. der geschaftlichen
Entwicklung ergeben. Auf Basis der aktuellen Situation erwarten wir
fur das Geschaftsjahr 2021 Funds from Operations (FFO) von 1,70 € bis
1,90 € je Aktie (2020: 2,00 €).

%

Voraussetzung hierfur sind eine nachhaltige Beherrschbarkeit der
Pandemielage ohne erneute GeschaftsschlieBungen bzw. ohne
wesentliche Einschrankungen fir den Centerbetrieb, eine sich im
Jahresverlauf weiter positiv entwickelnde private Konsumneigung
und die damit einhergehende weitere Erholung der Mieterumsatze und
Collection Ratio. Grundlage dieser Erwartungen ist dabei auch, dass
die in Deutschland zugesagten staatlichen Corona-Unterstitzungs-
programme einem wesentlichen Teil unserer betroffenen Mieter
gewahrt und zeitnah ausgezahlt werden.

Wir haben seit Ausbruch der Pandemie im Marz 2020 bis zu den nun
erfolgten Wiedereroffnungen des stationaren Einzelhandels jeweils
schnell und entschieden die notwendigen Mainahmen zur langfristi-
gen Bestandssicherung der Deutsche EuroShop getroffen. Wir bedan-
ken uns flr Ihr Vertrauen in dieser aulergewohnlichen Situation.

Hamburg, im August 2021

Wilhelm Wellner Olaf Borkers
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Geschaftsmodell des Konzerns

Die Deutsche EuroShop ist eine Aktiengesellschaft nach deutschem
Recht. Der Sitz der Gesellschaft ist in Hamburg. Die Deutsche
EuroShop ist Deutschlands einzige Aktiengesellschaft, die aus-
schlieflich in Shoppingcenter an erstklassigen Standorten inves-
tiert. Zum Immobilienportfolio gehoren 21 Einkaufszentren in
Deutschland, Osterreich, Polen, Ungarn und Tschechien. Die ausge-
wiesenen Umsatze erzielt der Konzern aus den Mieterlosen der ver-
mieteten Flachen in den Einkaufszentren.

Die Einkaufszentren werden von eigenstandigen Gesellschaf-
ten gehalten, Uber die die Deutsche EuroShop an zwolf Shopping-
centern zu 100 % und an neun Shoppingcentern mit 50 % bis 75%
beteiligt ist. Das operative Management der Einkaufszentren ist an
externe Dienstleister im Rahmen von Geschaftsbesorgungsvertra-
gen vergeben.

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

Das Grundkapital betrug zum 30. Juni 2021 61.783.594 € und war in
61.783.594 nennwertlose Namensaktien eingeteilt. Der rechnerische
Anteil einer Aktie am Grundkapital betragt 1,00 €.

Ziele und Strategie

Die Unternehmensfiihrung konzentriert sich auf Investments in
qualitativ hochwertige Shoppingcenter in Innenstadtlagen und an
etablierten Standorten, die das Potenzial fur eine dauerhaft stabile
Wertentwicklung haben. Die Erwirtschaftung eines hohen Liqui-
ditatslberschusses aus der 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 Risi-
kostreuung in Shoppingcenter in verschiedenen europdischen Regi-
onen; den Schwerpunkt bildet Deutschland. Indexierte und umsatz-
gebundene Gewerbemieten gewahrleisten die gewiinschte hohe
Rentabilitat.

»

Mit bis zu 10% des Eigenkapitals kann sich die Gesellschaft im
Rahmen von Joint Ventures an Shoppingcenter-Projektentwicklungen
im Frihstadium beteiligen.

Die Finanzierung neuer Investments soll in einem ausgewoge-
nen Verhaltnis zueinander stehen, und der Fremdfinanzierungs-
anteil im Konzern 55 % dauerhaft nicht ibersteigen. Grundsatzlich
werden Zinssatze bei der Aufnahme oder Prolongation von Darle-
hen langfristig gesichert. Ziel ist es, die Duration (durchschnittliche
Zinsbindungsdauer) bei tber finf Jahren zu halten.

Steuerungssystem

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

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

Aufgrund der coronabedingt hoheren Mietausfalle und Mietauf3en-
stande haben diese Steuerungskennzahlen aktuell teilweise nur eine
eingeschrankte Aussagekraft, so dass bis auf Weiteres die Collection
Ratio erganzend zu Steuerungszwecken genutzt wird. Die Collection
Ratio misst das Verhaltnis von Zahlungseingangen zu Miet- und
Nebenkostenforderungen gegentber den Mietern.
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Gesamtwirtschaftliche und branchenspezifische
Rahmenbedingungen

Die Corona-Pandemie fuhrte in der ersten Jahreshalfte 2021 zu
einem erneuten Rickgang der Wirtschaftsleistung. Davon war
besonders der private Konsum betroffen, was vorrangig auf die
Lockdown-MaB3nahmen zuriickzufiihren war, die mit kurzen Unter-
brechungen und regional unterschiedlichen Auspragungen bis
in den Juni andauerten. In Deutschland, dem Hauptmarkt der
Deutsche EuroShop, ist das Bruttoinlandsprodukt (BIP) — nach einem
2,1-prozentigem Riickgang im Auftaktquartal 2021 — im zweiten
Quartal um real 1,5% gestiegen. Die Arbeitslosenquote lag Ende
Juni 2021 bei 5,7 % (Ende Juni 2020: 6,2 %). Trotz langer Lockdown-
Phasen hat sich die Verbraucherstimmung in Deutschland seit Jah-
resanfang wieder erholt. Sowohl bei den Konjunktur- und Einkom-
menserwartungen als auch bei der Anschaffungsneigung war ein
positiver Trend festzustellen.

»

Der stationare Einzelhandel mit Nicht-Lebensmitteln profitierte
von ersten Lockerungen, ist aber teilweise noch deutlich vom Vor-
krisenniveau entfernt. GemaR Statistischem Bundesamt stiegen die
deutschen Einzelhandelsumsatze (inkl. Onlinehandel) in den ers-
ten sechs Monaten 2021 real um 1,6 %. Wesentlich fir das Wachs-
tum war dabei erneut der Online- und Versandhandel (+26,1%), der
von den Restriktionen betroffene stationare Handel hatte dagegen
UmsatzeinbuBen zu verzeichnen (-2,5%). Nach Ende der Lockdown-
MaBnahmen waren im Juni im Einzelhandel mit Nicht-Lebensmit-
teln deutliche Steigerungen (real +8,7 %) auf Monatsbasis zu beob-
achten. Der besonders von den GeschaftsschlieBungen durch die
Bundes-Notbremse betroffene Handel mit Textilien, Bekleidung,
Schuhen und Lederwaren verzeichnete ein Umsatzplus von 70,5 %
gegeniiber Mai 2021 und lag damit erstmals wieder Uber dem
Vorkrisenniveau vom Februar 2020 (+4,8%). Im Einzelhandel mit
Waren verschiedener Art (u.a. Waren- und Kaufhaduser) stieg der
Umsatz um 34,3% gegeniber dem Vormonat und lag damit 7,6 %
Uber dem Vor-Corona-Niveau.

ERTRAGSLAGE
01.01.-30.06.2020 Verdnderung

inTE 01.01.-30.06.2021 (angepasst)’ +/- in %
UmsatzerlGse 104.928 112274 -7.346 -6,5
Grundsticksbetriebs- und -verwaltungskosten -14.962 -13.226 -1.736 -131
Wertberichtigung und Ausbuchung von
Forderungen -18.103 -19.002 899 4,7
NOI 71.863 80.046 -8.183 -10,2
Sonstige betriebliche Ertrage 2.309 2.089 220 10,5
Sonstige betriebliche Aufwendungen -3.650 -3.636 -14 -0,4
EBIT 70.522 78.499 -7.977 -10,2

At-equity-Ergebnis 13.278 -37.300

Bewertungsergebnis (at-equity) -1.777 49.171

Latente Steuern (at-equity) 11 -146
At-equity-Ergebnis (operativ) 11.512 11.725 -213 -1,8
Zinsaufwendungen -20.483 -21.979 1.496 6,8
Kommanditisten zustehende Ergebnisanteile -5.807 -6.198 391 6,3
Ubriges Finanzergebnis 4 6 -2 -33,3
Finanzergebnis (ohne Bewertungsergebnis) -14.774 -16.446 1.672 10,2
EBT (ohne Bewertungsergebnis) 55.748 62.053 -6.305 -10,2

Bewertungsergebnis -13.090 -168.702

Bewertungsergebnis (at-equity) 1.777 -49.171
Bewertungsergebnis (mit at-equity) =11.313 -217.873 206.560 94,8
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -1.479 -2.195 716 32,6

Latente Steuern -6.138 28.564

Latente Steuern (at-equity) -11 146
Latente Steuern (mit at-equity) -6.149 28.710 -34.859
KONZERNERGEBNIS 36.807 -129.305 166.112

Der Ausweis innerhalb des Nettobetriebsergebnisses wurde zum 31. Dezember 2020 gedndert und die Vorjahresquartalszahlen wurden zur besseren Vergleichbarkeit angepasst

Wir verweisen auch auf die Ausfihrungen im Konzernanhang 2020 im Abschnitt .4. Neue Rechnungslegungsstandards und Ausweisanderungen”
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Umsatzerlose von der Corona-Pandemie beeinflusst

Im Berichtszeitraum beliefen sich die Umsatzerlose auf 104,9 Mio. €.
Dies war auf vergleichbarer Basis ein Riickgang um 6,5 % gegentiiber
der Vorjahresperiode (112,3 Mio. €) und auf die im Vergleich zum ers-
ten Halbjahr 2020 langeren SchlieBungsphasen zuriickzufiihren. In
unseren auslandischen Markten sahen u. a. gesetzliche Regelungen
das temporare Aussetzen von Zahlungsverpflichtungen aus Mietver-
haltnissen flr die von den SchlieBungen betroffenen Mieter vor. Wei-
tere im Wesentlichen pandemiebedingte Faktoren fiir den Riickgang
der Umsatzerlose sind Ausfalle von in Zahlungsschwierigkeiten
geratenen Mietern, niedrigere Umsatzmieten sowie langere Nach-
vermietungszeiten und hohere Leerstande.

Operative Centeraufwendungen iiber Vorjahr aufgrund
hoherer nicht umlegbarer Nebenkosten

Die operativen Centeraufwendungen des Berichtszeitraums von
15,0 Mio.€, die im Wesentlichen Centermanagement-Honorare,
nicht umlagefahige Nebenkosten, Grundsteuern, Gebaudeversiche-
rungen und Instandhaltungen umfassen, haben sich im Vergleich
zum Vorjahr um 13,1% erhoht. Ursache hierfiir waren hohere leer-
standsbedingte nicht umlegbare Nebenkosten, die trotz der umge-
hend eingeleiteten KostensenkungsmafBnahmen nicht vollstandig
kompensiert werden konnten.

Coronabedingte Wertberichtigungen belasten

das erste Halbjahr

Die Wertberichtigungen und Ausbuchungen von Forderungen haben
auch das erste Halbjahr 2021 mit 18,1 Mio.€ (i. Vj. 19,0 Mio.€) deut-
lich belastet. Die Hohe der Wertberichtigungen ist dabei abhangig
vom aktuellen Stand der Verhandlungen mit den Mietern hinsicht-
lich lockdownbedingter Mietreduzierungen sowie vom Zahlungs-
verhalten der Mieter.

Die Wertberichtigungen und Ausbuchungen von Forderungen des
ersten Halbjahres berilicksichtigen mit 14,0 Mio. € sowohl die bereits
vertraglich vereinbarten Mietzugestandnisse als auch die erwarte-
ten weiteren Mietzugestandnisse auf zum Bilanzstichtag bestehende
Forderungen. Zusatzlich mussten insbesondere insolvenzbedingt For-
derungen ausgebucht oder einzelwertberichtigt werden (4,1 Mio.€).

Sonstige betriebliche Ertrage und Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Ertrage, die im Wesentlichen aus der
Auflosung von Rickstellungen, aus Ertragen aus in Vorjahren
wertberichtigten Mietforderungen sowie aus Nachzahlungen im
Rahmen von Nebenkostenabrechnungen resultierten, beliefen sich
auf 2,3 Mio.€ und lagen damit leicht Gber dem Vorjahr. Die sons-
tigen betrieblichen Aufwendungen, bei denen es sich groBtenteils
um allgemeine Kosten der Verwaltung und Personalkosten handelte,
lagen mit 3,7 Mio. € auf Vorjahresniveau.

EBIT unterhalb des Vorjahres

Das Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) lag mit 70,5 Mio. € unter
dem Vorjahr (78,5 Mio.€), was im Wesentlichen auf den corona-
bedingten Umsatzriickgang zurlickzufiihren ist.

Finanzergebnis ohne Bewertungseffekte verbessert
Das Finanzergebnis (ochne Bewertungsergebnis) lag mit -14,8 Mio. €
Uber dem Vorjahr (-16,4 Mio. €).

Das at-equity Ergebnis (operativ) war auch im ersten Halbjahr 2021
wie bereits im Vergleichszeitraum durch coronabedingte Wertberich-
tigungen auf Mietforderungen und Umsatzausfalle negativ belastet
und lag mit 11,5 Mio. € nahezu auf Vorjahresniveau (11,7 Mio. €). Der
Zinsaufwand der Konzerngesellschaften konnte um weitere 1,5 Mio. €
gesenkt werden. Hier wirkten sich neben planmaBigen Tilgungen die
glnstigere Anschlussfinanzierung fir die City-Arkaden Wuppertal
positiv aus. Der den Kommanditisten zustehende Ergebnisanteil hat
sich dem reduzierten EBIT entsprechend um 0,4 Mio. € verringert.
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EBT (ohne Bewertungsergebnis) sinkt pandemiebedingt

Die Verbesserung des Finanzergebnis (ohne Bewertungsergebnis)
kompensierte nicht den Rickgang des EBIT, so dass sich das EBT
(ohne Bewertungsergebnis) im Vorjahresvergleich von 62,1 Mio. € auf
55,7 Mio. € (-10,2 %) reduzierte.

Bewertungsergebnis im veranderten Marktumfeld

leicht negativ

Die Corona-Pandemie hatte sich im Vorjahr auch auf die Bewer-
tung des Immobilienvermogens des Konzerns nach IAS 40 deutlich
negativ ausgewirkt. Im aktuellen Umfeld der Wiedereroffnun-
gen des Einzelhandels und Gastronomie unter Auflagen sowie der
Impffortschritte blieben die Immobilienwerte weitgehend stabil und
resultierten in einem negativen Bewertungsergebnis von 11,3 Mio. €.
Dabei beinhaltet das Bewertungsergebnis einen positiven Bewer-
tungseinfluss aus der Aufwertung eines unbebauten und aktuell
ungenutzten Grundstiicks in Hohe von 4,0 Mio. €.

Vom Bewertungsriickgang entfielen unter Berlicksichtigung des
Anteils der Fremdgesellschafter -13,1 Mio. € auf die Bewertung des
im Konzern ausgewiesenen Immobilienvermogens und 1,8 Mio. €
auf die Bewertung des Immobilienvermogens der nach at-equity
bilanzierten Gemeinschaftsunternehmen.

Im Durchschnitt wurden die Konzernimmobilien nach Berucksichti-
gung der laufenden Investitionen im ersten Halbjahr 2021 um -0,3%
abgewertet, wobei die Marktwertveranderungen in einer Bandbreite
von +1,7 % bis -3,4 % lagen. Der Vermietungsstand lag bei 93,8 % im
Vergleich zu 95,4% Ende 2020.

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag haben sich infolge der
rucklaufigen Ergebnisse auf 1,5 Mio.€ (i. Vj. 2,2 Mio.€) reduziert.
Die latenten Steuern resultierten aufgrund der Abschreibungen der
Steuerbilanzwerte und der Abwertungen des Immobilienvermdgens
in einem Aufwand von 6,1 Mio. € (i. Vj. Steuerertrag von 28,7 Mio. €).

EPRA Earnings riicklaufig; Konzernergebnis

deutlich verbessert

Die EPRA Earnings, die das Bewertungsergebnis ausklammern,
haben sich insbesondere aufgrund des Umsatzrickgangs auf
54,3 Mio.€ bzw. 0,88 € je Aktie reduziert. Das Konzernergebnis lag
mit 36,8 Mio. € aufgrund der hohen Bewertungsverluste im Vorjahr
deutlich um 166,1 Mio. € Uber der Vergleichsperiode (-129,3 Mio. €)
und das Ergebnis je Aktie erhohte sich von -2,09 € auf 0,60 €.

%

EPRA EARNINGS

01.01.-30.06.2021 01.01.-30.06.2020

in TE je Aktiein € in TE je Aktiein €

Konzernergebnis 36.807 0,60 -129.305 -2,09
Bewertungsergebnis

Investment

Properties’ 11.313 0,18 217.873 3,53
Bewertungsergebnis

derivative

Finanzinstrumente' 0 0,00 -88 0,00
Latente Steueranpas-

sungen gemafl EPRA? 6.149 010 -28.710 -0,47
EPRA EARNINGS 54.269 0,88 59.770 0,97
Gewichtete Anzahl

der ausgegebenen

Stickaktien 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

Entwicklung der Funds from Operations

Die Funds From Operations (FFO) dienen der Finanzierung unse-
rer laufenden Investitionen in Bestandsobjekte, der planmafigen
Tilgung unserer langfristigen Bankdarlehen sowie als Basis fur
Dividendenausschuttungen. Wesentliche Einmaleffekte, die nicht zur
operativen Tatigkeit des Konzerns gehoren, werden bei der Ermitt-
lung der FFO eliminiert. Die FFO reduzierten sich von 59,9 Mio. € auf
54,3 Mio.€ bzw. je Aktie um 0,09 € auf 0,88€. Als ertragsbasierte
Zahl spiegeln die FFO die coronabedingt gestiegenen MietaufB3en-
stande nicht wider, so dass erganzend die Analyse des Zahlungsver-
haltens der Mieter, ausgedruckt in der Collection Ratio, notwendig ist
(siehe unten: Vermogens- und Liquiditatssituation). Diese belief sich
im ersten Halbjahr 2021 auf 80 %.

FUNDS FROM OPERATIONS

01.01.-30.06.2021 01.01.-30.06.2020

in TE je Aktiein € in TE je Aktiein €

Konzernergebnis 36.807 0,60 -129.305 -2,09
Bewertungsergebnis

Investment

Properties’ 11.313 0,18 217.873 3,53
Latente Steuern' 6.149 0,10 -28.710 -0,47
FFO 54.269 0,88 59.858 0,97
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
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UMSATZ EBIT
in Mio.€ in Mio. €
12,3
104,9
78,5
70,5
-6,5% -10,2%
H1 2020 H1 2021 H1 2020 H1 2021

EBT* FFO JE AKTIE
in Mio.€ in€
097
0,88
621
55,7
-10,2% -9,3%
H1 2020 H1 2021 H1 2020 H1 2021

* ohne Bewertungsergebnis

VERMOGENS- UND LIQUIDITATSSITUATION

Die Bilanzsumme des Deutsche-EuroShop-Konzerns erhohte sich
gegeniiber dem letzten Bilanzstichtagleicht um 11,1 Mio.€ auf
4.248,5 Mio. €. Wesentlichen Einfluss auf die Veranderung hatten die
coronabedingt gestiegenen Forderungen, denen ein Riickgang der
Immobilienverkehrswerte gegentberstand.

inT€ 30.06.2021 31.12.2020 Veranderung
Kurzfristige

Vermdgenswerte 316.080 303.657 12.423
Langfristige

Vermdogenswerte 3.932.456 3.933.724 -1.268
Kurzfristige Verpflichtungen 199.209 211.169 -11.960
Langfristige Verpflichtungen 1.693.915 1.711.441 -17.526
Eigenkapital (inkL.

Fremdgesellschafter) 2.355.412 2.314.771 40.641
BILANZSUMME 4.248.536  4.237.381 11.155

Die Collection Ratio, die das Verhaltnis von Zahlungseingangen zu
Miet- und Nebenkostenforderungen gegeniiber den Mietern darstellt,
hat sich coronabedingt im Jahr 2020 und bis Ende Juli 2021 in den ein-
zelnen Monaten wie folgt entwickelt (Anpassungen aus vereinbarten
Mietreduzierungen wurden dabei bereits bertcksichtigt):

Die Forderungen des Konzerns (nach Wertberichtigungen) haben
sich dementsprechend um 10,1 Mio. € auf 29,9 Mio. € (i. Vj. 19,8 Mio. €)
erhoht. Die Liquiditat des Konzerns ohne Berlcksichtigung von
Ziehungen der kurzfristigen Kreditlinie verbesserte sich gegenlber
dem letzten Bilanzstichtag um 32,1 Mio.€ auf 268,1 Mio.€, wobei
sich hierbei auch die aufgrund der GeschaftsschlieBungen niedrige-
ren Investitionen sowie eine Krediterhéhung um 5,1 Mio. € ausgewirkt
haben.
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COLLECTION RATIO

»

in %

Q12020 Q2 2020 Q3 2020 Q4 2020 Q12021 Q2 2021 Q32021
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Eigenkapitalquote bei 55,4 %

Die Eigenkapitalquote (inkl. der Anteile von Fremdgesellschaftern)
von 55,4 % hat sich gegeniiber dem letzten Bilanzstichtag (54,6 %)
leicht erhoht und ist weiterhin auf einem sehr soliden Niveau.

Verschuldungsquote weiterhin auf niedrigem Niveau

Die kurz- und langfristigen Finanzverbindlichkeiten lagen zum
30. Juni 2021 mit 1.507,9 Mio.€ um 33,6 Mio. € unter dem Stand zum
Jahresende 2020. Neben planmaBigen Tilgungen wurde die tber
den Bilanzstichtag kurzfristig mit 30 Mio.€ in Anspruch genommene
Kreditlinie zurlickgefiihrt. Der Loan-to-Value liegt bei sehr soliden
31,9% (31. Dezember 2020: 32,9 %).

BILANZSTRUKTUR
Bilanzsumme in Mio. €

Fir das laufende Geschaftsjahr konnten wir alle anstehenden
Refinanzierungen unserer Darlehen erfolgreich und zu attrakti-
ven Konditionen abschlieen. Insgesamt wurden vier Darlehen mit
einem Gesamtvolumen von 191 Mio. € mit unseren Bankenpartnern
prolongiert bzw. abgelost. Wir sind nun in Verhandlungen bzw. in
Abstimmungen mit Banken fur die ab 2022 anstehenden Refinan-
zierungen sowie in Bezug auf die Auswirkungen der pandemie-
bedingten GeschaftsschlieBungen auf unsere Finanzkennzahlen und
Kreditauflagen. Zum 30. Juni 2021 wurden die Kreditauflagen einge-
halten oder aufgrund dieser auBergewdhnlichen Situation von den
Banken temporar ausgesetzt.

Aktiva
4.237,4 4.248,5

3037 316,1

39337 3.932,4
Kurzfristige
Vermogenswerte

M Langfristige

Vermdogenswerte 2020 2021

Passiva
4.248,5 4.237,4
199,2 21,2
1.693,9 17114
Kurzfristige
Verpflichtungen
2.355,4 2.314,8 o
Langfristige
Verpflichtungen
M Eigenkapital
(inkl. Fremd-
2021 2020 gesellschafter)
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Die langfristigen passiven latenten Steuern erhdhten sich leicht um
5,9 Mio. € auf 330,8 Mio. €. Die Ubrigen kurz- und langfristigen Ver-
bindlichkeiten und Riickstellungen reduzierten sich um 1,8 Mio. €.

Net Tangible Assets nach EPRA

Die Net Tangible Assets (NTA) zum 30. Juni 2021 lagen bei
2.350,1 Mio. € gegentiiber 2.309,7 Mio. € zum Jahresende 2020. Dies
entsprach einem leichten Anstieg der NTA je Aktie um 0,65€ von
37,38 € auf 38,03 € je Aktie (1,7 %).

EPRA NTA 30.06.2021 31.12.2020
inTE je Aktiein € inTE je Aktie in €
Eigenkapital 2.036.696 32,96 2.003.246 32,42
Zeitwert derivativer Finanzinstrumente' 27.294 0,44 26.138 0,42
Eigenkapital ohne derivative Finanzinstrumente 2.063.990 33,40 2.029.384 32,84
Latente Steuern auf Investment Properties und derivative
Finanzinstrumente' 337.906 5,47 332.059 5,38
Immaterielle Vermdgenswerte -41 0,00 -13 0,00
Geschafts- oder Firmenwert als Ergebnis latenter Steuern -51.719 -0,84 -51.719 -0,84
EPRA NTA 2.350.136 38,03 2.309.711 37,38
Anzahl der ausgegebenen Stlickaktien zum Bilanzstichtag 61.783.594 61.783.594

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

Zwischen dem Bilanzstichtag 30. Juni 2021 und dem Tag der Abschlus-
serstellung sind keine Ereignisse mit wesentlicher Bedeutung
eingetreten.
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Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Fur 2021 geht der Sachverstandigenrat zur Begutachtung der
gesamtwirtschaftlichen Entwicklung (,Die finf Wirtschaftsweisen”)
von einer Erholung der deutschen Wirtschaft um 3,1% aus. Fir die
Preisentwicklung erwarten die Experten des Bundesministeriums fir
Wirtschaft und Energie einen Anstieg der Inflationsrate auf 1,5% und
eine Stagnation der Zahl der Arbeitslosen im Jahresdurchschnitt.
Damit einhergehend rechnen Volkswirte mit einer robusten Erho-
lung der privaten Konsumausgaben von nominal 5,3% und einem
korrespondierenden Riickgang der Sparquote von 16,3 auf 14,1% des
verfligbaren Einkommens. Dieses Geld wird auch dem Einzelhandel
zugutekommen, allerdings konnen dadurch die verlorenen Umsatze
aus den Lockdown-Phasen schwer ausgeglichen werden.

Fir das kommende Jahr halt der Sachverstandigenrat eine Fortset-
zung der Erholung der deutschen Wirtschaft fir moglich, die aller-
dings vom weiteren Pandemieverlauf abhangig ist. Mogliche weitere
Infektionswellen stellten ein groBes Risiko fir die Konjunktur dar,
wenn sie zu Einschrankungen oder gar BetriebsschlieBungen in der
Industrie fiihren wirden, so die Wirtschaftsweisen. Dagegen konn-
ten sich Impffortschritte, neue Medikamente, verbesserte Test-
und Schutzstrategien forderlich auf die wirtschaftliche Dynamik
auswirken.

Erwartete Ertrags- und Finanzlage

Mit den weiteren Offnungsschritten im zweiten Quartal 2021 haben
sich die operativen Zahlen unserer Mieter, insbesondere die Kun-
denfrequenzen und Mieterumsatze, positiv entwickelt und auch die
Collection Ratios haben sich zuletzt weiter verbessert. Die Entwick-
lung hat gezeigt, dass der stationdre Einzelhandel, auch unterstitzt
durch die fortschreitende Vernetzung von Off- und Onlinehandel,
weiter eine hohe Attraktivitat fir die Konsumenten bietet. Es ist
zu beobachten, dass sich die Menschen weiter nach dem Erlebnis-
shopping, den Begegnungen mit anderen Menschen und dem Anfas-
sen und Flhlen der Ware sehnen. Wir sind aufgrund der erfolgten
Geschaftsoffnungen daher zuversichtlich, dass sich das zweite
Halbjahr 2021 weiter positiv flir unsere Mieter entwickeln wird
und wir damit wieder ein deutlich stabileres und besser planbares
Umsatzniveau erreichen werden.

Allerdings liegen die operativen Kennzahlen aktuell teilweise noch
deutlich unter dem Vorkrisenniveau und das erste Halbjahr 2021 war
dominiert von GeschaftsschlieBungen, so dass es erwartungsgeman
zu weiteren lockdown- und insolvenzbedingten Mietreduzierungen
bzw. Mietausfallen kommen wird. Zudem ist unsicher, inwieweit
die fortschreitende Immunisierung ausreichend sein wird, um die
Geschaftsoffnungen in den Herbst- und Wintermonaten beizube-
halten und den Schutz auch vor maoglichen neuen Virusmutationen
zu gewahrleisten. Der stationare Einzelhandel steht damit weiter-
hin vor besonderen Herausforderungen, aus denen sich anhaltend
erhohte Unsicherheiten bzgl. der wirtschaftlichen und geschaftli-
chen Entwicklung ergeben.

FFO JE AKTIE
in€
Ergebnis
2,42 Ergebnis Ziel

2,00 1,70-1,90

2019 2020 2021

Auf Basis der aktuellen Situation erwarten wir fiir das Geschaftsjahr
2021 insgesamt Funds from Operations (FFO) von 1,70 € bis 1,90 €
je Aktie (2020: 2,00 €). Voraussetzung hierfir sind eine nachhaltige
Beherrschbarkeit der Pandemielage ohne GeschéaftsschlieBungen
bzw. ohne wesentliche Einschrankungen fir den Centerbetrieb,
eine sich im Jahresverlauf weiter positiv entwickelnde private Kon-
sumneigung und die damit einhergehende weitere Erholung der
Mieterumsatze und Collection Ratio. Grundlage dieser Erwartun-
gen ist dabei auch, dass die in Deutschland zugesagten staatlichen
Corona-Unterstlitzungsprogramme einem wesentlichen Teil unserer
betroffenen Mieter gewahrt und zeitnah ausgezahlt werden.

Deutsche EuroShop
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Seit Beginn des Geschaftsjahres haben sich keine wesentlichen
Anderungen hinsichtlich der Risiken der kiinftigen Geschaftsent-
wicklung ergeben. Wir sehen derzeit keine bestandsgefahrdenden
Risiken fir die Gesellschaft. Es gelten daher weiter die im Risikobe-
richt des zusammengefassten Lageberichts zum 31. Dezember 2020

gemachten Angaben (siehe Geschaftsbericht 2020, S. 19 ff.). ‘

AKTIVA PASSIVA
inTE 30.06.2021  31.12.2020 inTE 30.06.2021  31.12.2020
VERMOGENSWERTE EIGENKAPITAL UND SCHULDPOSTEN
Langfristige Vermdgenswerte Eigenkapital und Riicklagen
Immaterielle Vermdgenswerte 51.760 51.732 Gezeichnetes Kapital 61.784 61.784
Sachanlagen 287 330 Kapitalricklage 1.217.560 1.217.560
Investment Properties 3.429.078 3.437.145 Gewinnricklagen 757.352 723.902
Nach at-equity bilanzierte Finanzanlagen 451.331 444517 Summe Eigenkapital 2.036.696 2.003.246
Langfristige Vermdgenswerte 3.932.456 3.933.724
Langfristige Verpflichtungen
Kurzfristige Vermogenswerte Finanzverbindlichkeiten 1.335.260 1.359.612
Forderungen aus Lieferungen Passive latente Steuern 330.846 324.978
und Leistungen el 19822 Apfindungsanspriiche von Kommanditisten 318716 311.525
Sonstige kurzfristige Vermogenswerte 18.071 17.805 Sonstige Verbindlichkeiten 27.809 26851
Liquide Mittel Lo 266030 Langfristige Verpflichtungen 2.012.631 2.022.966
Kurzfristige Vermogenswerte 316.080 303.657
Kurzfristige Verpflichtungen
Finanzverbindlichkeiten 172.592 181.816
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 2.767 3.303
Steuerverbindlichkeiten 989 456
Sonstige Rickstellungen 5576 8.313
Sonstige Verbindlichkeiten 17.285 17.281
Kurzfristige Verpflichtungen 199.209 211.169
SUMME AKTIVA 4.248.536  4.237.381 SUMME PASSIVA 4.248.536  4.237.381
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01.04.— 01.01.-
01.04.- 30.06.2020 01.01.- 30.06.2020
inT€ 30.06.2021 (angepasst)’ 30.06.2021 (angepasst)’
Umsatzerlose 53.024 55.092 104.928 112.274
Grundsticksbetriebskosten -5.204 -4.046 -9.901 -8.176
Grundstlicksverwaltungskosten -2.259 -2.398 -5.061 -5.050
Wertberichtigungen und Abgange
finanzieller Vermogenswerte -6.235 18.632 -18.103 -19.002
Nettobetriebsergebnis (NOI) 39.326 30.016 71.863 80.046
Sonstige betriebliche Ertrage 1.525 1.434 2.309 2.089
Sonstige betriebliche Aufwendungen -1.772 -1.258 -3.650 -3.636
Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 39.079 30.192 70.522 78.499
Gewinn- oder Verlustanteile von assoziierten Unternehmen und
Gemeinschaftsunternehmen, die nach at-equity bilanziert werden 8.890 -43.817 13.278 -37.300
Zinsaufwendungen -10.278 -10.976 -20.483 -21.979
Kommanditisten zustehende Ergebnisanteile -3.514 -1.796 -5.807 -6.198
Zinsertrage 2 1 4 6
Finanzergebnis -4.900 -56.588 -13.008 -65.471
Bewertungsergebnis -15.933 -163.967 -13.090 -168.702
Ergebnis vor Steuern (EBT) 18.246 -190.363 44424 -155.674
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -3.761 33.024 -7.617 26.369
KONZERNERGEBNIS 14.485 -157.339 36.807 -129.305
Ergebnis je Aktie (€), unverwassert und verwassert 0,24 -2,54 0,60 -2,09

' Der Ausweis innerhalb des Nettobetriebsergebnisses wurde zum 31. Dezember 2020 geandert und die Vorjahresquartalszahlen wurden zur besseren Vergleichbarkeit angepasst
Wir verweisen auch auf die Ausflihrungen im Konzernanhang 2020 im Abschnitt 4. Neue Rechnungslegungsstandards und Ausweisanderungen”

01.04.- 01.04.- 01.01.- 01.01.-

inTE 30.06.2021 30.06.2020 30.06.2021 30.06.2020
Konzernergebnis 14.485 -157.339 36.807 -129.305
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 1.335 2.229 -1.156 4.003

Latente Steuern auf direkt mit dem Eigenkapital verrechnete

Wertanderungen -291 -495 270 -888
Summe des direkt im Eigenkapital erfassten Ergebnisses 1.044 1.734 -886 3.115
GESAMTERGEBNIS 15.529 -155.605 35.921 -126.190
Anteil Konzernaktionare 15.529 -155.605 35.921 -126.190
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Gewinn-

Anzahl Andere  Gesetzliche ricklage

Aktien Kapital- Gewinn- Gewinn- Cashflow-
inTE im Umlauf Grundkapital riicklage riicklagen riicklage Hedges Summe
01.01.2020 61.783.594 61.784 1.217.560 993.900 2.000 -25.671 2.249.573
Gesamtergebnis 0 0 -129.305 0 3.115 -126.190
Dividendenauszahlungen 0 0 0 0 0 0
30.06.2020 61.783.594 61.784 1.217.560 864.595 2.000 -22.556 2.123.383
01.01.2021 61.783.594 61.784 1.217.560 742.183 2.000 -20.281 2.003.246
Gesamtergebnis 0 0 36.807 0 -886 35.921
Dividendenauszahlungen 0 0 -2.471 0 0 -2.471
30.06.2021 61.783.594 61.784 1.217.560 776.519 2.000 -21.167 2.036.696

inTE 01.01.-30.06.2021 01.01.-30.06.2020
Konzernergebnis 36.807 -129.305
Ertragsteuern 7.617 -26.369
Finanzergebnis 13.008 65.471
Abschreibungen auf abnutzbare immaterielle Vermogenswerte und Sachanlagen 63 72
Unrealisierte Marktwertveranderungen der Investment Properties

und sonstiges Bewertungsergebnis 13.090 168.702
Erhaltene Ausschittungen und Kapitalrickzahlungen 6.464 6.104
Veranderungen der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

und sonstige Vermogenswerte -10.815 -21.190
Veranderungen kurzfristiger Rickstellungen -2.737 -2.429
Veranderungen der Verbindlichkeiten -696 3.369
Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit 62.801 64.425
Gezahlte Zinsen -20.333 -21.883
Erhaltene Zinsen 4 6
Gezahlte Ertragsteuern -494 -1.494
Netto-Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit 41.978 41.054
Auszahlungen fur Investitionen in Investment Properties -3.110 -6.037
Einzahlungen aus dem Abgang von Investment Properties 0 490
Auszahlungen fur Investitionen in immaterielle Vermogenswerte und Sachanlagen -36 -3
Cashflow aus Investitionstatigkeit -3.146 -5.550
Einzahlung aus der Aufnahme von Finanzverbindlichkeiten 5.059 7.416
Auszahlung aus der Rickzahlung von Finanzverbindlichkeiten -38.785 -8.401
Auszahlung aus der Tilgung von Leasingverbindlichkeiten -45 -45
Auszahlungen an Kommanditisten -529 -3.757
Auszahlungen an Konzernaktionare -2.471 0
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -36.771 -4.787
Verdnderungen des Finanzmittelbestandes 2.061 30.717
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 266.030 148.087
FINANZMITTELBESTAND AM ENDE DER PERIODE 268.091 178.804
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GRUNDLAGEN DER BERICHTERSTATTUNG

Der vorliegende Zwischenabschluss des Deutsche EuroShop-
Konzerns zum 30. Juni 2021 wurde in Ubereinstimmung mit IAS 34
(Zwischenabschluss) in verklrzter Form aufgestellt. Der verkUlrzte
Zwischenabschluss ist im Zusammenhang mit dem Konzern-
abschluss zum 31. Dezember 2020 zu lesen.

Der Zwischenabschluss wurde unter Anwendung der Internatio-
nal Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in der EU anzu-
wenden sind, erstellt. Die angewandten Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden entsprechen denen des letzten Konzernabschlusses
zum Geschaftsjahresende. Fir eine detaillierte Beschreibung der
angewandten Methoden verweisen wir auf unseren Konzernanhang
fur das Jahr 2020 (Geschaftsbericht 2020, S. 42 ff.).

Die erstmalig zum 1. Januar 2021 verpflichtend anzuwendenden
neuen Rechnungslegungsstandards und Interpretationen wurden
beachtet, hatten jedoch keine Auswirkungen auf die Darstellung des
Zwischenabschlusses.

Der Zwischenabschluss zum 30. Juni 2021 wurde weder ent-
sprechend § 317 HGB gepriift noch einer priferischen Durchsicht
unterzogen.

ERLAUTERNDE ANGABEN ZUR
KONZERNBILANZ UND KONZERN-GEWINN-
UND VERLUSTRECHNUNG

Investment Properties
Die Investment Properties haben sich im ersten Halbjahr 2021 wie
folgt entwickelt:

Die Investment Properties (IAS 40) wurden zum Marktwert
(Fair Value) bewertet. Zum 30. Juni 2021 erfolgte, wie auch zum
31. Dezember 2020, eine Bewertung durch den Gutachter JLL. Dabei
kam wie zum 31. Dezember 2020 die Discounted-Cashflow-Methode
(DCF) zur Anwendung. Wir verweisen hierzu auf die Erlauterungen
zur DCF Methode in unserem Geschaftsbericht 2020 auf S.46 ff. Es
handelte sich um ein Bewertungsverfahren des Level 3 der Bewer-
tungshierarchie des IFRS 13.

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

Bewertungsparameter in % 30.06.2021 31.12.2020
Mietsteigerungsrate’ 1,41 1,00
Kostenquote 11,60 12,00
Diskontierungsrate 6,06 6,07
Kapitalisierungszinssatz 5,24 5,25

inT€ 2021 2020
Buchwert zum 01.01. 3.437.145 3.822.786
Abgange von Investment Properties 0 -490
Aktivierte bauliche MaBnahmen 3.110 6.037
Unrealisierte Marktwertveranderungen -11.177 -192.461
Buchwert zum 30.06./31.12. 3.429.078  3.635.872

Nominelle Mietsteigerungsrate im DCF-Model im Bewertungszeitraum von 10 Jahren
unter Einbeziehung von inflationsbedingten Mietindexierungen und Veranderungen
der Vermietungsquote

Die Verkehrswertermittlung durch JLL erfolgte unter unsicheren
Rahmenbedingungen. So waren seit Ausbruch der Pandemie sehr
wenige Markttransaktionen im Segment Shoppingcenterimmobi-
lien zu verzeichnen. Des Weiteren bestand eine hohere Unsicher-
heit bei der Schatzung der kiinftigen Mietzahlungen. JLL hat diese
erhohte Unsicherheit u.a. durch die Anpassung der Umsatzmieten,
geringeren oder stabilen Marktmieten sowie konservativen Wieder-
vermietungsannahmen berlcksichtigt. Vor diesem Hintergrund
wurden die Gutachten, wie vom RICS empfohlen, diesbeziiglich mit
einem besonderen Hinweis versehen (,Auswirkungen von Covid-19").

Eine Veranderung wesentlicher Parameter (Sensitivitatsanalyse) der
Immobilienbewertung um 25 bzw. 100 Basispunkte hatte folgende
Auswirkungen auf das Bewertungsergebnis vor Steuern (inklu-
sive des auf die at-equity konsolidierten Unternehmen entfallenden
Anteils):

Anderung

Sensitivitatsanalyse - Parameter
Bewertungsparameter Basis  in Punkte in Mio.€ in %
+0,25% 1531 4,3
Mietsteigerungsrate 1,41 -0,25%  -104,7 -2,9
+1,00% -41,9 -1,2
Kostenquote 11,60 -1,00% 41,8 1,2
+0,25% -66,7 -1,9
Diskontierungsrate 6,06 -0.25% 67,8 1,9
+0,25% -1031 -2,9
Kapitalisierungszinssatz 5,24 -0,25% 116,7 3,3
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Auf Basis der Gutachten ergab sich fiir das ersten Halbjahr 2021 fir
das Immobilienportfolio eine Nettoanfangsrendite vor Transaktions-
kosten von 5,76 % gegenlber 5,73 % im Geschaftsjahr 2020 bzw. eine
Nettoanfangsrendite nach Transaktionskosten (Net Initial Yield) von
5,43 % gegentber 5,41 % in 2020.

Von dem Wert gemaB Gutachten wurden die ausstehenden und
noch Uber die Laufzeit der Mietvertrdage zu verteilenden gewahrten
Mieteranreize in Hohe von 9,0 Mio.€ in Abzug gebracht. Diese wur-
den unter den sonstigen Vermogensgegenstanden und Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen ausgewiesen.

Finanzinstrumente

Mit Ausnahme der zum beizulegenden Zeitwert bilanzierten
derivativen Finanzinstrumente und tbrigen Finanzanlagen wurden
die finanziellen Vermogenswerte und Verbindlichkeiten zu fortge-
fihrten Anschaffungskosten bilanziert. Aufgrund der iberwiegend
kurzfristigen Laufzeiten der Forderungen und Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen, sonstigen Vermogenswerte und sons-
tigen Verbindlichkeiten sowie liquiden Mitteln wichen die Buchwerte
am Bilanzstichtag nicht signifikant von den beizulegenden Zeit-
werten ab.

Die beizulegenden Zeitwerte der zu fortgefuhrten Anschaffungs-
kosten bilanzierten Finanzverbindlichkeiten entsprachen den
Barwerten der mit den Schulden verbundenen Zahlungen auf Basis
aktueller Zinsstrukturkurven (Level 2 nach IFRS 13) und betrugen
zum 30. Juni 2021 1.547,0 Mio. € (31. Dezember 2020: 1.566,2 Mio.€).

Bei den zum beizulegenden Zeitwert bilanzierten derivativen Finan-
zinstrumenten handelte es sich um Zinssicherungsgeschafte. Der
beizulegende Zeitwert entsprach dabei dem Barwert der auf Basis
aktueller Zinsstrukturkurven erwarteten kunftigen Nettozahlun-
gen aus den Sicherungsgeschaften (Level 2 nach IFRS 13). Zum
30. Juni 2021 bestanden Verbindlichkeiten aus den Zinssicherungs-
geschaften in Hohe von 27,3 Mio. € (31. Dezember 2020: 26,1 Mio. €).

Deutsche EuroShop
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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 europai-
schem 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 Bewertungser-
gebnis. Die Bewertungsgrundsatze flr die Segmentberichterstat-
tung entsprechen denen des Konzerns.

AUFTEILUNG NACH SEGMENTEN

Zur Beurteilung des Beitrages der Segmente zu den einzel-
nen Leistungskennzahlen und zum Konzernerfolg werden die
Ertrage, Aufwendungen, Vermogenswerte und Schulden der
Gemeinschaftsunternehmen mit ihrem Konzernanteil quotal in
die interne Berichterstattung einbezogen. Ebenso werden bei
Tochterunternehmen, bei denen der Konzern nicht alleiniger
Gesellschafter ist, die Ertrage, Aufwendungen, Vermaogenswerte
und Schulden ebenfalls nur mit dem entsprechenden Konzernanteil
quotal bertcksichtigt. Daraus ergibt sich folgende Darstellung, auf-
geteilt nach Segmenten:

01.01.-

inTE Inland Ausland Summe Uberleitung 30.06.2021
Umsatzerldse 92.598 19.871 112.469 -7.541 104.928
(01.01.-30.06.2020) (99.407) (19.567) (118.974) (-6.700) (112.274)
EBIT 63.578 14.766 78.344 -7.822 70.522
(01.01.-30.06.2020) (70.908) (15.549) (86.457) (-7.958) (78.499)
EBT ohne Bewertungsergebnis 46.705 11.349 58.054 -2.306 55.748
(01.01.-30.06.2020) (52.576) (12.087) (64.663) (-2.640) (62.053)
30.06.2021

Segmentvermdégen 3.082.324 720.212 3.802.536 446.000 4.248.536
(31.12.2020) (3.083.333) (714.838) (3.798.171) (439.210) (4.237.381)
davon Investment Properties 2.895.171 677.388 3.572.559 -143.481 3.429.078
(31.12.2020) (2.900.461) (680.092) (3.580.553) (-143.408) (3.437.145)

Die Anpassung der quotalen Einbeziehung der Gemeinschafts-
unternehmen und Tochterunternehmen, an denen der Konzern nicht
zu 100% beteiligt ist, erfolgt in der Uberleitungsspalte. Die pas-
siven latenten Steuern werden von dem Vorstand der Deutsche
EuroShop AG segmentiibergreifend betrachtet und sind daher in der
Uberleitungsspalte der Segmentschulden enthalten. Entsprechend
wurde der Geschafts- und Firmenwert aus dem Erwerb Olympia
Brno der Uberleitungsspalte des Segmentvermdgens zugeordnet. Des
Weiteren enthilt die Uberleitungsspalte die Gesellschaften, die kei-
nem 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.

NAHESTEHENDE PERSONEN NACH IAS 24

Bezliglich der Angaben zu nahestehende Personen verweisen wir
auf den Konzernabschluss zum 31. Dezember 2020 (Geschafts-
bericht 2020, S. 62), an denen sich bis zum 30. Juni 2021 keine
wesentlichen Anderungen ergeben haben.

SONSTIGE ANGABEN

Dividende

Am 18. Juni 2021 wurde die Ausschiittung einer Dividende in Hohe
von 0,04 € je Aktie fur das Geschaftsjahr 2020 beschlossen, die am
23. Juni 2021 ausgezahlt wurde.

Deutsche EuroShop
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Versicherung der gesetzlichen Vertreter

Nach bestem Wissen versichern wir, dass gemafR den anzuwen-
denden Rechnungslegungsgrundsatzen fur 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 einschliellich des Geschafts-
ergebnisses und die Lage des Konzerns so dargestellt sind, dass
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt
wird,

DIE SHOPPINGCENTER-AKTIE

Nach einem Jahresschlusskurs* 2020 von 18,45 € ist die Aktie der
Deutsche EuroShop ohne eindeutige Tendenz in die ersten Wochen
des Jahres 2021 gestartet und bewegte sich dabei in einem Korridor
von etwa 16 € bis 19€. Am 18. und 19. Februar 2021 ging die Aktie
jeweils mit 16,18 € aus dem Handel, was den tiefsten Kurs im ers-
ten Halbjahr markierte. Im Anschluss tendierte die DES-Aktie
erneut uneinheitlich und ging ab Anfang Juni bei Kursen um die
20€ in eine Erholungsphase. Dabei wurde der Periodenhdchst-
kurs am 8. Juni 2021 mit 20,78 € erreicht. Am 30. Juni 2021 schloss
die Aktie mit 20,00 €. Unter Berlcksichtigung der am 23. Juni 2021
ausgeschutteten Dividende von 0,04 € je Aktie entspricht dies einer
Performance von +8,6%. Der SDAX gewann im selben Zeitraum
8,5% hinzu. Die Marktkapitalisierung der Deutsche EuroShop belief
sich zum Ende der Berichtsperiode auf 1,2 Mrd. €.

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

DEUTSCHE EUROSHOP VS. SDAX UND EPRA
IM VERGLEICH JANUAR BIS AUGUST 2021

indexierte Darstellung, Basis 100, in %
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sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussichtli-

chen Entwicklung des Konzerns im verbleibenden Geschaftsjahr

beschrieben sind.

Hamburg, 12. August 2021

Wilhelm Wellner

KENNZAHLEN DER AKTIE

Olaf Borkers

Branche/Industriegruppe

Financial Services /Real Estate

Grundkapital am 30.06.2021

61.783.594,00 €

Anzahl der Aktien am 30.06.2021

(nennwertlose Namensstiickaktien) 61.783.594
Dividende fiir 2020 0,04 €
Kurs am 30.12.2020 18,45 €
Kurs am 30.06.2021 20,00 €

Tiefst-/Hochstkurs in der
Berichtsperiode

16,18 €/20,78 €

Marktkapitalisierung am 30.06.2021

1,2 Mrd. €

Prime Standard

Frankfurt und Xetra

Freiverkehr

Berlin, Disseldorf, Hamburg,
Hannover, Minchen
und Stuttgart

Indizes SDAX, EPRA, GPR 250,
EPIX 30, MSCI Small Cap,

HASPAX, F.A.Z.-Index

ISIN DE 000748 020 4

Ticker-Symbol

DEQ, Reuters: DEQGn.DE
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FINANZKALENDER 2021

12.08. Halbjahresfinanzbericht 2021

02.09. Commerzbank Sector Conference (virtuell)

20.09. Berenberg and Goldman Sachs German Corporate
Conference, Miinchen

21.09. Baader Investment Conference, Miinchen

22.-23.09. Bank of America Global Real Estate Conference
(virtuell)

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 Verfigung 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.

11.11. Quartalsmitteilung 9M 2021
29.11. Citi's REIT Call Series (virtuell)
01.12. DZ Bank Equity Conference, Frankfurt

Unser Finanzkalender wird standig erweitert.
Die neuesten Termine erfahren Sie auf unserer Internetseite unter

SIE WUNSCHEN WEITERE
INFORMATIONEN?

Dann besuchen Sie uns im Internet
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

E-Mail: ir@deutsche-euroshop.de

Nicolas Lissner
und Patrick Kiss

Rundungen und Veranderungsraten

Bei Prozentangaben und Zahlen in diesem Bericht konnen Rundungs-
differenzen auftreten. Die Vorzeichenangabe der Verdanderungsraten
richtet sich nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten: Verbesserungen
werden mit Plus (+) bezeichnet, Verschlechterungen mit Minus (-).
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