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Brief des Vorstands

Sehr geehrte Aktionärinnen und Aktionäre,  
sehr geehrte Damen und Herren,

seit anfang Februar 2015 ist wilhelm wellner Mit-
glied des Vorstands unserer Gesellschaft. er bringt 
zehn Jahre erfahrung in der shoppingcenterbran-
che mit und wird anfang Juli von claus-Matthias 
böge, der das unternehmen nach 14 erfolgreichen 
Jahren verlassen wird, die Funktion als sprecher des 
Vorstands übernehmen. Die Deutsche euroshop 
stellt mit wilhelm wellner die weichen für Kon-
tinuität und erfolg auch in der Zukunft.

Mit diesen stichworten kommen wir zum 
 Geschäftlichen: unser unternehmen ist planmäßig  
in das Geschäftsjahr 2015 gestartet. Mit einem 
umsatz von 50,6 Mio. € konnten wir in den ersten 
drei Monaten das Vorjahresquartal um 1 % leicht 
übertreffen. bei einem unveränderten Portfolio er-
höhten sich die Mieteinnahmen um 1,2 %. ebenso 
verbesserten sich das nettobetriebsergebnis (nOi) 
sowie das ergebnis vor Zinsen und steuern (ebit) 
um jeweils 1 % auf 46,1 Mio. € bzw. 44,6 Mio. €.

Das Konzernergebnis stieg aufgrund im Ver-
gleich zum Vorjahresquartal niedrigerer Zinsauf-
wendungen, eines besseren bewertungsergebnis 
und geringerer steuern um 12 % auf 25,3 Mio. €. 
Das entspricht 0,47 € je aktie. Die ePra ear-
nings je aktie stiegen um 9 % von 0,44 € auf 
0,48 €. Die Funds from Operations (FFO) verbes-
serten sich um 4 % von 0,55 € auf 0,57 € je aktie.

neues aus unserem Portfolio: Die erweite-
rung des Phoenix-centers in hamburg verläuft 
planmäßig und macht große Fortschritte. im drit-
ten und vierten Quartal 2015 sollen bereits teil-
bereiche eröffnet werden. Die gesamte Maßnah-
me soll im Frühjahr 2016 mit der Fertigstellung 
des Food-courts vollendet sein. 

unsere Mitte März veröffentlichte Gesamt-
jahresprognose bestätigen wir. Für das laufende 
Geschäftsjahr haben wir eine erneut um 5 cent 
erhöhte Dividende von 1,35 € je aktie in aus-
sicht gestellt.

 
hamburg, im Mai 2015

beste Grüße

claus-Matthias böge Olaf borkers wilhelm wellner

Konzernkennzahlen

 
in Mio. €

01.01. –  
31.03.2015

01.01. –  
31.03.2014

 
+ / –

Umsatzerlöse 50,6 50,0 1 %

EBIT 44,6 44,2 1 %

Finanzergebnis -12,9 -13,8 7 %

Bewertungsergebnis -0,5 -1,1 57 %

EBT 31,3 29,3 7 %

Konzernergebnis 25,3 22,6 12 %

FFO je Aktie in € 0,57 0,55 4 %

Ergebnis je Aktie in € (unverwässert) 0,47 0,42 12 %

in Mio. € 31.03.2015 31.12.2014 + / –

Eigenkapital * 1.774,5 1.751,2 1 %

Verbindlichkeiten 1.739,8 1.741,0 0 %

Bilanzsumme 3.514,2 3.492,2 1 %

Eigenkapitalquote in % * 50,5 50,1  

LTV-Verhältnis in % 39 40  

Gearing in % * 98 99  

Liquide Mittel 80,8 58,3 39 %

* inkl. Fremdanteile am Eigenkapital

Stadt-Galerie, Passau
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2,1 Mio. € sonstige betriebliche Aufwendungen 
Die sonstigen betrieblichen aufwendungen betru-
gen 2,1 Mio. € und lagen damit 0,6 Mio. € über dem 
Vorjahresniveau (1,5 Mio. €), da aufgrund der sehr 
guten aktienkursentwicklung die rückstellungen 
für den im Juni 2015 auslaufenden long term in-
centive überproportional erhöht werden mussten.

1 % EBIT-Anstieg
Das ergebnis vor Zinsen und steuern (ebit) er-
höhte sich um knapp 1 % von 44,2 Mio. € um 
0,4 Mio. € auf 44,6 Mio. €.

Finanzergebnis fällt besser aus
Das Finanzergebnis ist von -13,8 Mio. € auf 
-12,9 Mio. € gestiegen. im wesentlichen ist das 
auf einen positiven ergebniswirksamen bewer-
tungseffekt aus dem swap für die Finanzierung 
der altmarkt-Galerie Dresden zurückzuführen, 
der um 0,9 Mio. € über dem Vorjahreswert lag. 
Die Zinsaufwendungen und die Gewinnanteile 
der at-equity konsolidierten Gesellschaften lagen 
hingegen auf Vorjahresniveau. Die ergebnisanteile  
der Fremdgesellschafter sind um 0,1 Mio. € von 
4,1 Mio. € auf 4,2 Mio. € gestiegen.  

Bewertungsergebnis
Das bewertungsergebnis belief sich auf -0,5 Mio. € 
(i. Vj. -1,1 Mio. €) und beinhaltet investitions-
kosten, die in unseren bestandsobjekten ange-
fallen sind.

Bereinigtes EBT ohne Bewertung steigt  
um knapp 5 %
Das ergebnis vor steuern (ebt) erhöhte sich von 
29,3 Mio. € um 2,0 Mio. € auf 31,3 Mio. €. bereinigt 
um das bewertungsergebnis ergibt sich eine stei-
gerung von 30,4 Mio. € auf 31,8 Mio. € (+4,6 %). 

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Die steuern vom einkommen und ertrag belie-
fen sich auf 6,0 Mio. € (i. Vj. 6,7 Mio. €). hiervon 
entfielen 1,3 Mio. € (i. Vj. 1,2 Mio. €) auf zu zah-
lende steuern und 4,7 Mio. € (i. Vj. 5,5 Mio. €) 
auf latente steuern. 

Konzernergebnis steigt um 12 %
Das Konzernergebnis lag mit 25,3 Mio. € um 
2,7 Mio. € über dem des 1. Quartals des Vorjahres 
(22,6 Mio. €). Das unverwässerte ergebnis je ak-
tie erhöhte sich von 0,42 € auf 0,47 € (+12 %). Die 
ePra earnings erhöhten sich entsprechend um 
9 % von 0,44 € auf 0,48 € je aktie.

Grundlagen des 
Konzerns
Konzernstruktur und  
Geschäftstätigkeit

Geschäftsmodell
Die Deutsche euroshop aG ist Deutschlands 
einzige aktiengesellschaft, die ausschließlich in 
shoppingcenter an erstklassigen standorten in-
vestiert. sie war am 31. März 2015 an 19 ein-
kaufszentren in Deutschland, Österreich, Polen 
und ungarn beteiligt. Die ausgewiesenen um-
sätze erzielt der Konzern aus den Mieterlösen 
der vermieteten Flächen in den einkaufszentren. 

Der Deutsche euroshop-Konzern ist auf-
grund der personell schlanken struktur zen-
tral organisiert. Konzernführende Gesellschaft 
ist die Deutsche euroshop aG. sie ist verant-
wortlich für unternehmensstrategie, Portfo-
lio- und risikomanagement, Finanzierung 
und Kommunikation. 

Der sitz der Gesellschaft ist in hamburg. 
Die Deutsche euroshop ist eine aktiengesell-
schaft nach deutschem recht. Die einzelnen 
shoppingcenter werden als eigene Gesell-
schaften geführt, diese werden je nach anteil 
am nominalkapital voll oder at-equity in den 
Konzernabschluss einbezogen. 

Das Grundkapital beträgt 53.945.536 € 
und ist in 53.945.536 nennwertlose namens-
aktien eingeteilt. Der rechnerische anteil einer 
aktie am Grundkapital beträgt 1,00 €.

Ziele und Strategie
Die unternehmensführung konzentriert sich 
auf investments in qualitativ hochwertige shop-
pingcenter in innenstadtlagen und an etablierten 
standorten, die das Potenzial für eine dauerhaft 
stabile wertentwicklung haben. Daneben gilt 
die erwirtschaftung eines hohen liquiditäts-
überschusses aus der langfristigen Vermietung 
der shoppingcenter, der als jährliche Dividen-
den an die aktionäre ausgeschüttet werden kann, 
als wichtiges anlageziel. Zur erreichung dieser 
Ziele wird das Kapital der Gesellschaft nach dem 
Grundsatz der risikostreuung in shoppingcenter 
in verschiedenen europäischen regionen inves-
tiert; den schwerpunkt bildet Deutschland. in-
dexierte und umsatzgebundene Gewerbemieten 
gewährleisten die gewünschte hohe rentabilität.

Mit bis zu zehn Prozent des eigenkapitals 
kann sich die Gesellschaft im rahmen von 
Joint Ventures an shoppingcenter-Projekt-
entwicklungen im Frühstadium beteiligen.

Die Finanzierung neuer investments soll 
in einem ausgewogenen Verhältnis von ei-
gen- und Fremdkapital erfolgen und im Kon-
zern soll der Fremdfinanzierungsanteil 55 % 
der bilanzsumme dauerhaft nicht überstei-
gen. Grundsätzlich werden Zinssätze bei der 
aufnahme oder Prolongation von Darlehen 
langfristig gesichert. Ziel ist es, die Duration 
(durchschnittliche Zinsbindungsdauer) bei 
über fünf Jahren zu halten.

Steuerungssystem
Der Vorstand der Deutsche euroshop leitet das 
unternehmen nach den aktienrechtlichen be-
stimmungen. Die aufgaben, Verantwortlichkei-
ten und Geschäftsverfahren des Vorstands sind in 
einer Geschäftsordnung sowie einem Geschäfts-
verteilungsplan festgelegt. 

aus den Zielen, eine dauerhaft stabile 
wertentwicklung der shoppingcenter zu er-
zielen und einen hohen liquiditätsüberschuss 
aus deren langfristiger Vermietung zu erwirt-
schaften, leiten sich die steuerungsgrößen ab. 
Dies sind umsatz, ebt (earnings before taxes) 
ohne bewertungsergebnis und FFO (Funds 
from Operations).

Wirtschaftsbericht
Gesamtwirtschaftliche 
und branchenspezifische 
Rahmenbedingungen
Die aussicht auf einen robusten arbeitsmarkt, 
eine niedrige inflation und ein sehr niedriges 
Zinsniveau halten die Kauflaune in Deutschland 
weiter im höhenflug. Die arbeitslosenquote lag 
ende März 2015 bei 6,8 %. Der Konsum ist nach 
wie vor eine tragende säule der deutschen wirt-
schaft. Die deutschen einzelhandelsumsätze 
(inkl. Online-handel) stiegen in den ersten drei 
Monaten real um 3,6 % gegenüber dem Vorjahres-
quartal. Der schwache euro sorgt für volle auf-
tragsbücher bei exportorientierten unternehmen.  

Ertragslage

Umsatz um 1,2 % gesteigert
im berichtszeitraum beliefen sich die umsatzer-
löse auf 50,6 Mio. €. Dies ist auf vergleichbarer 
basis ein Plus von 1,2 % gegenüber der Vorjahres-
periode (50,0 Mio. €). 

Grundstücksbetriebs- und -verwaltungs-
kosten bei 8,9 %
Die operativen centeraufwendungen beliefen 
sich im berichtszeitraum auf 4,5 Mio. € gegen-
über 4,4 Mio. € in der entsprechenden Vorjahres-
periode. Der Kostenanteil am umsatz lag damit 
bei 8,9 % (Vorjahresquartal: 8,7 %).

EPRA EARNINGS 31.03.2015 31.03.2014 

 in T€ je Aktie in €  in T€ je Aktie in €

Konzernergebnis 25.319 0,47 22.591 0,42

Bewertungsergebnis 451 0,01 1.054 0,02

Bewertungsergebnis at-equity-Gesellschaften 7 0 10 0

Latente Steuer -74 0 -238 0

EPRA Earnings 25.703 0,48 23.417 0,44

Gewichtete Aktienanzahl  53.945.536  53.945.536

Diluted EPRA Earnings  0,45  0,41

Gewichtete Aktienanzahl  57.007.385  56.904.991
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risiken für die Konjunktur weiterhin als hoch 
ein.  

wir bleiben vor diesem hintergrund ver-
halten optimistisch, erwarten aber für die 
Deutsche euroshop für das laufende Jahr ei-
nen weiterhin positiven und planmäßigen Ge-
schäftsverlauf.

Erwartete Ertrags-  
und Finanzlage

nach einem planmäßigen Verlauf des ersten 
Quartals halten wir an unseren im März veröf-
fentlichten Prognosen für das Geschäftsjahr 2015 
fest und erwarten:

•	 einen	Umsatz	von	201	bis	204	Mio.	€	
•	 	ein	operatives	Ergebnis	vor	Zinsen	und	

 steuern (ebit) von 177 bis 180 Mio. € 
•	 	ein	Ergebnis	vor	Steuern	(EBT)	ohne	

 bewertungsergebnis von 126 bis 129 Mio. €
•	 	Funds	from	Operations	(FFO)	je	Aktie	

 zwischen 2,24 € und 2,28 €

Dividendenpolitik
wir beabsichtigen, unsere nachhaltig planbare 
Dividendenpolitik fortzuführen und gehen da-
von aus, für das Jahr 2015 eine Dividende von 
1,35 € pro aktie an unsere aktionäre ausschüt-
ten zu können.

Risikobericht
seit beginn des Geschäftsjahres haben sich keine 
wesentlichen Änderungen hinsichtlich der ri-
siken der künftigen Geschäftsentwicklung er-
geben. wir sehen keine bestandsgefährdenden 
risiken für die Gesellschaft. es gelten daher wei-
ter die im risikobericht des Konzernabschlusses 
zum 31. Dezember 2014 gemachten angaben. 

Nachtragsbericht

Zwischen dem bilanzstichtag 31. März 2015 und 
dem tag der abschlusserstellung sind keine er-
eignisse von wesentlicher bedeutung eingetreten.

Prognosebericht 

Wirtschaftliche Rahmen-
bedingungen

Die deutsche bundesregierung hat im april 2015 
ihre wachstumsprognose für das bruttoinlands-
produkt im laufenden Jahr von 1,5 % auf 1,8 % er-
höht. Das positive Konsumklima, der florierende 
außenhandel und die gute lage am arbeitsmarkt 
werden der deutschen wirtschaft auch in 2015 
rückenwind verleihen. Der handelsverband 
hDe erwartet für das Jahr 2015 ein Plus von 
1,5 % bei den einzelhandelsumsätzen.

Dennoch existieren weiterhin geopoliti-
sche Krisenherde und die schuldenprobleme 
Griechenlands sind nach wie vor ungelöst. bei 
einem austritt Griechenlands aus der eurozo-
ne wären die Konsequenzen für die Finanz-
märkte und die Gesamtwirtschaft unvorher-
sehbar. wir schätzen die damit verbundenen 

Funds from Operations (FFO) 4 % höher
Der FFO stieg von 29,4 Mio. € auf 30,7 Mio. € 
(+4 %) bzw. von 0,55 € auf 0,57 € je aktie.

Finanz- und Vermögens-
lage

Vermögens- und Liquiditätssituation 
Die bilanzsumme des Deutsche euroshop-Kon-
zerns erhöhte sich gegenüber dem letzten bilanz-
stichtag um 22,0 Mio. € auf 3.514,2 Mio. €. wäh-
rend sich die langfristigen Vermögenswerte um 
2,4 Mio. € erhöhten, gingen die Forderungen und 
sonstigen kurzfristigen Vermögenswerte um 
2,8 Mio. € zurück. Die liquiden Mittel stiegen 
gegenüber dem stand vom 31. Dezember 2014 
(58,3 Mio. €) um 22,5 Mio. € auf 80,8 Mio. €. 

Eigenkapitalquote bei 50,5 %
Die eigenkapitalquote (inkl. der anteile von 
Fremdgesellschaftern) erhöhte sich gegenüber 
dem letzten bilanzstichtag (50,1 %) um 0,4 Pro-
zentpunkte und lag bei 50,5 %. 

Verbindlichkeiten 
Die kurz- und langfristigen Finanzverbindlichkei-
ten lagen zum 31. März 2015 mit 1.425,1 Mio. € 
um 5,0 Mio. € unter dem stand zum Jahresende 
2014. Die langfristigen passiven latenten steuern 
erhöhten sich infolge weiterer Zuführungen um 
3,9 Mio. € auf 231,3 Mio. €, die abfindungsan-
sprüche der Fremdgesellschafter erhöhten sich 
um rund 0,8 Mio. € auf 227,7 Mio. €. Die übri-
gen kurz- und langfristigen Verbindlichkeiten 
und rückstellungen verringerten sich dagegen 
um 0,1 Mio. €.

FuNDS FRom oPERAtIoNS 31.03.2015 31.03.2014 

 in T€ je Aktie in €  in T€ je Aktie in €

Konzernergebnis 25.319 0,47 22.591 0,42

Aufwand Wandlungsrecht 289 0,00 289 0,01

Bewertungsergebnis 451 0,01 1.054 0,02

Bewertungsergebnis at-equity-Gesellschaften 7 0,00 10 0,00

Latente Steuern 4.675 0,09 5.454 0,10

FFO je Aktie 30.741 0,57 29.398 0,55

Stadt-Galerie, Passau City-Arkaden, Klagenfurt, Österreich
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Konzernbilanz
Aktiva in T€ 31.03.2015 31.12.2014

VERMÖGENSWERTE   

Langfristige Vermögenswerte   

Immaterielle Vermögenswerte 15 17

Sachanlagen 443 393

Investment Properties 3.060.632 3.060.179

Nach at-equity bilanzierte Finanz anlagen  
361.201

 
359.357

Übrige Finanzanlagen 266 266

Langfristige Vermögenswerte 3.422.557 3.420.212

   

Kurzfristige Vermögenswerte   

Forderungen aus Lieferungen  
und Leistungen

 
2.760

 
4.510

Sonstige kurzfristige Vermögenswerte 8.107 9.152

Liquide Mittel 80.820 58.284

Kurzfristige Vermögenswerte 91.687 71.946

Summe Aktiva 3.514.244 3.492.158

Konzern-Gewinn- und 
 Verlustrechnung
 
in T€

01.01.  – 
31.03.2015

01.01. – 
31.03.2014

Umsatzerlöse 50.603 50.002

Grundstücksbetriebskosten -1.839 -1.713

Grundstücksverwaltungskosten -2.664 -2.654

Nettobetriebsergebnis (NOI) 46.100 45.635

Sonstige betriebliche Erträge 611 55

Sonstige betriebliche Aufwendungen -2.069 -1.494

Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 44.642 44.196

Zinserträge 7 42

Zinsaufwendungen -14.394 -14.612

Übrige Finanzaufwendungen 352 -532

Gewinn oder Verlustanteile von assoziierten  
Unternehmen und Gemeinschaftsunternehmen, 
die nach at-equity bilanziert werden

 
 

5.358

 
 

5.327

Kommanditisten zustehende Ergebnisanteile -4.187 -4.055

Finanzergebnis -12.864 -13.830

Bewertungsergebnis -451 -1.054

Ergebnis vor Steuern (EBT) 31.327 29.312

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -6.008 -6.721

Konzernergebnis 25.319 22.591

Ergebnis je Aktie (€), unverwässert 0,47 0,42

Ergebnis je Aktie (€), verwässert 0,45 0,41

Konzern-Gesamtergebnis-
rechnung
 
in T€

01.01.  – 
31.03.2015

01.01. – 
31.03.2014

Konzernergebnis 25.319 22.591

Posten, die unter bestimmten Bedingungen  
zukünftig in die Gewinn- und Verlust - 
rechnung umgegliedert werden:

  
 

 
 

Veränderungen Cashflow Hedge -3.667 -4.768

Latente Steuern auf direkt mit dem Eigen - 
kapital verrechnete Wertänderungen

 
816

 
1.238

Summe des direkt im Eigenkapital erfassten  
Ergebnisses

 
-2.851

 
-3.530

Gesamtergebnis 22.468 19.061

Anteil Konzernaktionäre 22.468 19.061

Passiva in T€ 31.03.2015 31.12.2014

EIGENKAPITAL UND SCHULD- 
POSTEN

   
 

Eigenkapital und Rücklagen   

Gezeichnetes Kapital 53.945 53.945

Kapitalrücklagen 961.970 961.970

Gewinnrücklagen 530.895 508.427

Summe Eigenkapital 1.546.810 1.524.342

   

Langfristige Verpflichtungen   

Finanzverbindlichkeiten 1.372.825 1.374.803

Passive latente Steuern 231.315 227.455

Abfindungsansprüche von  Kommanditisten  
227.674

 
226.849

Sonstige Verbindlichkeiten 61.746 58.939

Langfristige Verpflichtungen 1.893.560 1.888.046

   

Kurzfristige Verpflichtungen   

Finanzverbindlichkeiten 52.303 55.282

Verbindlichkeiten aus Lieferungen  
und Leistungen

 
2.077

 
1.098

Steuerverbindlichkeiten 1.089 857

Sonstige Rückstellungen 10.281 9.799

Sonstige Verbindlichkeiten 8.124 12.734

Kurzfristige Verpflichtungen 73.874 79.770

   

Summe Passiva 3.514.244 3.492.158
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Konzern-Eigenkapitalveränderungsrechnung 
 
 
in T€

Anzahl Aktien  
im Umlauf 

Grundkapital 
 

Kapitalrücklage 
 

Andere  
Gewinn- 

rücklagen

Gesetzliche  
Gewinn- 
rücklage

Gewinnrücklage 
Available-  

For-Sale

Gewinnrücklage 
Cashflow- 

Hedges

Summe 
 

01.01.2014 53.945.536 53.945 961.970 434.031 2.000 0 -22.997 1.428.949

Summe des direkt im Eigenkapital 
 erfassten Ergebnisses

    
0

    
-3.530

 
-3.530

Konzernergebnis    22.591    22.591

Gesamtergebnis  0 0 22.591 0 0 -3.530 19.061

31.03.2014 53.945.536 53.945 961.970 456.622 2.000 0 -26.527 1.448.010

         

01.01.2015 53.945.536 53.945 961.970 544.025 2.000 -7 -37.591 1.524.342

Summe des direkt im Eigenkapital  
erfassten Ergebnisses

    
0

    
-2.851

 
-2.851

Konzernergebnis    25.319    25.319

Gesamtergebnis  0 0 25.319 0 0 -2.851 22.468

31.03.2015 53.945.536 53.945 961.970 569.344 2.000 -7 -40.442 1.546.810

Konzern Kapitalflussrechnung 
 
in T€

01.01.  – 
31.03.2015

01.01. – 
31.03.2014

Ergebnis nach Steuern 25.319 22.591

Kommanditisten zustehende Ergebnisanteile 4.184 3.660

Abschreibungen auf immaterielle Vermögens-
werte und Sachanlagen

 
22

 
19

Nettogewinne und verluste aus Derivaten -352 532

Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen 
und Erträge

 
865

 
865

Jahresergebnisse von Gemeinschafts- und 
 assoziierten Unternehmen

 
-1.443

 
-1.404

Latente Steuern 4.675 5.454

Operativer Cashflow 33.270 31.717

Veränderungen der Forderungen 2.796 3.372

Veränderung Sonstige Finanzinvestitionen 0 3.000

Veränderungen kurzfristiger Rückstellungen 715 287

Veränderungen der Verbindlichkeiten -4.142 -6.710

Cashflow aus betrieblicher Tätigkeit 32.639 31.666

Auszahlungen für Investitionen in das Sach-
anlagevermögen/Investment Properties

 
-522

 
-671

Einzahlungen aus der Veränderung von  
Finanzanlagen

 
-400

 
34.245

Cashflow aus Investitionstätigkeit -922 33.574

Auszahlung aus der Rückzahlung von  
Finanzverbindlichkeiten

 
-5.822

 
-44.054

Auszahlungen an Kommanditisten -3.359 -3.022

Cashflow aus Finanzierungstätigkeit -9.181 -47.076

Veränderungen des Finanzmittelbestandes 22.536 18.164

Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 58.284 40.810

Finanzmittelbestand am Ende der Periode 80.820 58.974

Anhang/Erläuterungen

Grundlagen der Berichterstattung

Der vorliegende Zwischenabschluss des Deutsche euroshop-Konzerns zum 
31. März 2015 wurde in einklang mit den international Financial reporting 
standards (iFrs) aufgestellt. 

Der lagebericht und der verkürzte abschluss wurden weder entsprechend 
§ 317 hGb geprüft noch einer prüferischen Durchsicht durch eine zur ab-
schlussprüfung befähigte Person unterzogen. Der Finanzbericht enthält 
nach ansicht des Vorstands alle erforderlichen anpassungen, die für ein 
den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes bild der ertragslage zum 
Zwischenbericht erforderlich sind. Die ergebnisse der ersten drei Monate 
bis zum 31. März 2015 lassen nicht notwendigerweise rückschlüsse auf 
die entwicklung künftiger ergebnisse zu. 

Die angewandten bilanzierungs- und bewertungsmethoden entsprechen 
grundsätzlich denen des letzten Konzernabschlusses zum Geschäftsjahres-
ende. eine detaillierte beschreibung der angewandten Methoden haben wir 
in unserem Konzernanhang für das Jahr 2014 veröffentlicht. 

Segmentberichterstattung

Die Deutsche euroshop aG hält als holdinggesellschaft beteiligungen an 
einkaufscentern innerhalb der europäischen union. bei den jeweiligen be-
teiligungsgesellschaften handelt es sich um reine immobilien-haltegesell-
schaften ohne eigenes Personal. Das operative Management ist an externe 
Dienstleister im rahmen von Geschäftsbesorgungsverträgen vergeben, so 
dass die Gesellschaften ausschließlich vermögensverwaltend tätig sind. Die 
Gesellschaften werden individuell gesteuert.

aufgrund der einheitlichen Geschäftstätigkeit innerhalb einer relativ 
 homogenen region (europäische union) erfolgt gemäß iFrs 8.12 eine 
segmentdifferenzierung nach inland und ausland.

Der Vorstand der Deutsche euroshop aG als hauptentscheidungsträger 
des Konzerns beurteilt im wesentlichen die leistungen der segmente nach 
dem ebt vor bewertung der einzelnen Objektgesellschaften. Die bewer-
tungsgrundsätze für die segmentberichterstattung entsprechen denen des 
Konzerns. 
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Sonstige Angaben

Dividende
im 1. Quartal 2015 wurde keine Dividende ausgeschüttet.

Versicherung der gesetzlichen Vertreter
nach bestem wissen versichern wir, dass gemäß den anzuwendenden 
rechnungslegungsgrundsätzen für die Zwischenberichterstattung der Kon-
zernzwischenabschluss ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes 
bild der Vermögens-, Finanz- und ertragslage des Konzerns vermittelt und 
im Konzernzwischenlagebericht der Geschäftsverlauf einschließlich des 
Geschäftsergebnisses und die lage des Konzerns so dargestellt sind, dass 
ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes bild vermittelt wird, 
sowie die wesentlichen chancen und risiken der voraussichtlichen ent-
wicklung des Konzerns im verbleibenden Geschäftsjahr beschrieben sind.

hamburg, 11. Mai 2015

claus-Matthias böge Olaf borkers  wilhelm wellner

in der Überleitung werden die eliminierungen konzerninterner Verflech-
tungen zwischen den segmenten zusammengefasst.

aufgrund der geografischen segmentierung entfallen weitere angaben 
nach iFrs 8.33.

AuFtEIluNG NAch GEoGRAFISchEN SEGmENtEN

in T€ Inland Ausland Überleitung Gesamt

Umsatzerlöse 46.687 3.916 0 50.603

(Vorjahreswerte) (46.323) (3.679) (0) (50.002)

in T€ Inland Ausland Überleitung Gesamt

EBIT 42.252 3.851 -1.461 44.642

(Vorjahreswerte) (42.043) (3.160) -(1.007) (44.196)

in T€ Inland Ausland Überleitung Gesamt

Zinsergebnis -12.524 -964 -899 -14.387

(Vorjahreswerte) -(12.945) -(720) -(905) -(14.570)

in T€ Inland Ausland Überleitung Gesamt

Ergebnis vor Steuern (EBT) 26.625 2.130 2.572 31.327

(Vorjahreswerte) (25.724) (1.543) (2.045) (29.312)

in der Überleitung sind im wesentlichen die Jahresergebnisse der nach at-
equity bilanzierten unternehmen in höhe von 5.359 t€ enthalten. Davon 
entfallen auf das inland 4.103 t€ und auf das ausland 1.256 t€.

in T€ Inland Ausland Gesamt

Segmentvermögen 3.283.325 230.919 3.514.244

(Vorjahreswerte) (3.262.622) (229.536) (3.492.158)

davon Investment Properties 2.838.964 221.668 3.060.632

(Vorjahreswerte) (2.838.839) (221.340) (3.060.179)

Altmarkt-Galerie, 
Dresden
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Coverage

Derzeit begleiten 22 analysten regelmäßig die Geschäftsentwicklung der 
Deutsche euroshop und veröffentlichen hierzu studien mit konkreten an-
lageempfehlungen. insgesamt fallen die analysteneinschätzungen derzeit 
mehrheitlich neutral aus (zwölf ). sieben analysten sind positiv eingestellt 
und drei haben eine negative Meinung (stand: 11. Mai 2015). eine liste der 
analysten sowie aktuelle studien stehen ihnen unter 
www.deutsche-euroshop.de/ir zur Verfügung.

ANAlyStEN
Anzahl

KENNzAhlEN DER AKtIE

  

Branche/Industriegruppe Financial Services/Real Estate

Grundkapital am 31.03.2015 53.945.536,00 €

Anzahl der Aktien am 31.03.2015 
(nennwertlose Namensstückaktien)

 
53.945.536

Dividende 2014 (Vorschlag) 1,30 €

Kurs am 30.12.2014 36,20 €

Kurs am 31.03.2015 46,27 €

Tiefst-/Höchstkurs in der Berichtsperiode 36.32 €/46.80 €

Marktkapitalisierung am 31.03.2015 2,50 Mrd. €

Prime Standard Frankfurt und Xetra

Freiverkehr Berlin-Bremen, Düsseldorf, Hamburg, 
Hannover, München und Stuttgart

Indizes 
 
 

MDAX, EPRA, GPR 250, EPIX 30,  
MSCI Small Cap, EURO STOXX,  

STOXX Europe 600, HASPAX,  
F.A.Z.-Index

ISIN  DE 000748 020 4

Ticker-Symbol DEQ, Reuters: DEQGn.DE

Verkaufen Unterdurch-
schnittlich

Halten Überdurch-
schnittlich
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Die Shoppingcenter-Aktie

nach einem Jahresschlusskurs 2014 von 36,20 € ist die aktie der Deutsche  
euroshop in einem sehr freundlichen Marktumfeld positiv in das neue 
Jahr gestartet. bereits am 6. Januar 2015 wurde der tiefstkurs innerhalb 
der ersten drei Monate des Jahres mit 36,32 € erreicht. Danach stieg sie 
in  einem positiven trend bis zu einem Periodenhöchstkurs von 46,80 € 
am 24. März 2015 und lag am ende des berichtszeitraums bei einem Kurs 
von 46,27 € nur knapp darunter. Dies entspricht einer Performance von 
27,8 %. Der MDaX gewann im selben Zeitraum 22,1 %. Die Marktkapi-
talisierung der Deutsche euroshop belief sich zum ende des 1. Quartals 
2015 auf 2,5 Mrd. €.    

DEutSchE EuRoShoP vS. mDAX uND EPRA
Im vERGlEIch JANuAR bIS mAI 2015
indexierte Darstellung, Basis 100, in %

Roadshows und Konferenzen 

Von Januar bis März haben wir die Deutsche euroshop auf roadshows in 
brüssel, Frankfurt, Paris und Zürich sowie auf Konferenzen in Frankfurt, 
london, lyon und new York präsentiert und dabei diverse einzel- und 
Gruppengespräche mit analysten und Vertretern institutioneller inves-
toren geführt. 

Geschäftsbericht veröffentlicht

am 19. März 2015 haben wir im rahmen einer auf unserer internetseite 
übertragenen telefonkonferenz ausführlich unsere vorläufigen Zahlen für 
das Geschäftsjahr 2014 vorgestellt. Den dazugehörigen Geschäftsbericht 
haben wir am 29. april 2015 veröffentlicht. er steht unter dem Motto „Feel 
estate“, was für das Zusammenspiel von immobilien und emotionen steht, 
das besonders bei shoppingcentern eine herausragende rolle spielt und 
ist dieses Jahr im Zeitungsformat erschienen. wie immer bietet er einen 
Mix aus informationen rund um unser abgelaufenes Geschäftsjahr sowie 
zu den themen shopping und immobilien. Der bericht steht ihnen auf 
unserer website unter www.deutsche-euroshop.de/ir zum Download so-
wie als ePaper zur Verfügung. Die gedruckte auflage wird Mitte Mai in den 
Versand gehen.
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12.05. 
Zwischenbericht Q1 2015
19.05. 
roadshow München, baader bank
19.05. 
berenberg european conference 
usa, new York
20. – 21.05. 
commerzbank German Mid cap 
investor conference, boston, new 
York
28.05. 
roadshow Mailand, lugano, 
 berenberg
29.05. 
societe Generale nice conference, 
nizza
09.06. 
roadshow warschau, 
Dom inwestycyjny investors

10.06. 
roadshow helsinki, Oddo seydler
18.06. 
Hauptversammlung, Hamburg
18.06. 
aufsichtsratssitzung, hamburg
19.06. 
Deutsche bank dbaccess Gsac, 
berlin
01.07. 
unicredit Kepler cheuvreux 
 German Property Day, Paris
13.08. 
Halbjahresfinanzbericht 2015
20. – 21.08. 
Deutsche euroshop real estate 
summer, Danzig
21.09. 
Goldman sachs & berenberg 
 German conference, München

22.09. 
baader investment conference, 
München
24.09. 
aufsichtsratssitzung, hamburg
01.10.   
societe Generale real estate 
 conference, london
02.10.   
roadshow edinburgh,  
M.M. warburg
28. – 29.10. 
roadshow wien, linz, berenberg

12.11. 
Neunmonatsbericht 2015
16.11. 
DZ bank equity conference, 
Frankfurt
16.11. 
roadshow Paris, baader bank
17.11. 
roadshow Zürich, Kepler 
 cheuvreux
27.11. 
aufsichtsratssitzung, hamburg

Finanzkalender 2015 

Alle Termine im Überblick

Link 

unser Finanzkalender wird ständig erweitert. Die neuesten termine  erfahren 
sie auf unserer internetseite unter www.deutsche-euroshop.de/ir

Dann besuchen sie uns im  
internet oder rufen sie uns an:

Sie wünschen 
weitere Infor ma-
tionen?

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

Link

www.deutsche-euroshop.de/ir

Nicolas Lissner Patrick Kiss

Zukunftsbezogene Aussagen

Dieser lagebericht enthält zukunftsbezogene 
aussagen, die auf einschätzungen künftiger ent-
wicklungen seitens des Vorstands basieren. Die 
aussagen und Prognosen stellen einschätzungen 
dar, die auf basis aller zum jetzigen Zeitpunkt zur 
Verfügung stehenden informationen getroffen 
wurden. sollten die den aussagen und Prognosen 
zugrunde gelegten annahmen nicht eintreffen, 
so können die tatsächlichen ergebnisse von den 
zurzeit erwarteten abweichen.

Rundungen und Veränderungs-
raten

bei Prozentangaben und Zahlen in diesem bericht 
können rundungsdifferenzen auftreten. Die Vor-
zeichenangabe der Veränderungsraten richtet sich 
nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten: Verbes-
serungen werden mit Plus (+) bezeichnet, Ver-
schlechterungen mit Minus (-).

Das Allee-Center Magdeburg  
aus der Vogelperspektive


