
Sehr geehrte Damen 
und Herren,

können Sie mir bitte mitteilen, mit welchem Prozentsatz 
bei der Kapitalerhöhung vom Januar 2010 Aufträge zum 
Bezug von Überbezugsaktien zugeteilt wurden? Ich bin 
mir unsicher, ob der erteilte Auftrag von meiner Haus­
bank richtig abgerechnet wurde.
Helmut Ungerich, Schweinfurt

DES: Die attraktiven Konditionen bei unserer Kapital­
erhöhung im Januar 2010 haben für eine rege Nach­
frage von Seiten unserer Aktionäre gesorgt. Der Über­
bezug konnte dabei lediglich mit einer Quote von 2,3 % 
bedient werden. Das bedeutet, für je 1.000 georderte 
Aktien hätten Sie praktisch das Anrecht auf 23 Aktien 
gehabt. Bei theoretischen Zuteilungen von unter einem 
Stück wurde hier jeweils auf eine Aktie aufgerundet, 
bei allen anderen Differenzen kaufmännisch auf- bzw. 
abgerundet. Weitere Informationen zu dieser Kapital­
erhöhung finden Sie auf Seite 54.

Sehr geehrte Damen 
und Herren,

ist es möglich, entwertete bzw. ungültige 

effektive Aktienurkunden der Deutsche 

EuroShop AG zu erhalten? Ich bin begeis­

terter Aktiensammler und würde mich 

sehr über eine kurze Antwort von Ihnen 

freuen.
Frank Schmitt, Leipzig

DES: Leider müssen wir Ihnen mitteilen, 

dass es von der Deutsche EuroShop keine 

effektiven Stücke gibt bzw. gab. Somit 

können wir leider keinen Beitrag für Ihre 

Sammlung leisten.

Guten Tag,

wie sieht die steuerliche Behandlung der Dividenden­
zahlung für die im Zuge der Kapitalerhöhung im  
Januar 2010 erworbenen Aktien aus? 
Alfons Zentendorf, Braunschweig

DES: Die Aktien, die Sie bei der Kapitalerhöhung im 
Januar 2010 erworben haben, sind für das Jahr 2009 voll 
dividendenberechtigt. Hierbei wird die Ausschüttung 
der Dividende steuerlich so behandelt, wie bei allen 
Aktien, die seit dem 1. Januar 2009 erworben wurden. 
Dies bedeutet, dass Sie als Privatanleger die Dividende 
im ersten Schritt „steuerfrei“ ausgeschüttet erhalten. 
Ihre Bank wird im Gegenzug Ihren Einstandskurs 
um die erhaltene Dividende mindern, so dass diese bei 
einem Verkauf in der Zukunft als Kursgewinn gewertet 
wird und damit im Rahmen der Abgeltungssteuer nach­
versteuert wird. Weitere Informationen hierzu finden 
Sie auch auf Seite 59.

Liebes IR-Team,

da ich dieses Jahr gerne wieder persönlich Ihre 
Hauptversammlung besuchen und hierfür gerne 
frühzeitig mein Hotel buchen möchte, wollte ich Sie 
fragen, ob Sie mir schon das genaue Datum und den 
Veranstaltungsort nennen können? Vielen Dank!
Dr. Ursula Hummel, Stuttgart 

DES: Unsere Hauptversammlung wird am 17. Juni 
2010 in Hamburg stattfinden. Veranstaltungsort wird 
die Handwerkskammer sein (Holstenwall 12, gegen-
über von Planten un Blomen), wo wir bereits unsere 
Hauptversammlung im Jahr 2007 veranstaltet haben. 
Als Aktionärin werden Sie die Einladung mit weiteren 
Informationen rechtzeitig per Post von uns erhalten.

Leser-
briefe

Glossar
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Leser-
briefe

Glossar

Ankermieter  Auch „Magnetbetreiber“. 
Der Mieter, mit dem andere Mieter ange­
zogen werden sollen. Mit seiner hohen 
Kundenfrequenz sorgt er für eine Belebung 
des gesamten Shoppingcenters. Die kleine­
ren Mieter, die sich um den Magnetmieter 
herum ansiedeln, profitieren von der hohen 
Kundenfrequenz des größeren. Die sinnvolle 
Struktur eines Centers hinsichtlich räumli­
cher Anordnung der Läden und Zusammen­
stellung des angebotenen Sortiments trägt 
entscheidend zu seinem Erfolg bei. 

Anzeigenäquivalenzwert  Kennzahl, 
um einen redaktionellen Beitrag monetär 
zu erfassen. Grundlage hierfür ist der Anzei­
genpreis des jeweiligen Mediums.

Asset-Klasse  Einteilung des Kapital- 
und Immobilienmarkts in unterschiedliche 
Anlagesegmente.  

Bruttoinlandsprodukt (BIP)  Wert aller 
Güter und Dienstleistungen, die im Inland 
einer Volkswirtschaft innerhalb eines 
bestimmten Zeitraums erwirtschaftet, das 
heißt gegen Entgelt hergestellt bzw. erbracht 
werden.

Cashflow per Share (CFPS)  Englische 
Bezeichnung für: Liquiditätsüberschuss je 
Aktie. Er berechnet sich folgendermaßen: 
Cashflow dividiert durch die ausgegebenen 
Aktien einer Gesellschaft. Der Cashflow je 
Aktie dient als Grundlage zur Berechnung 
des Kurs-Cashflow-Verhältnisses (KCV).

Corporate Governance  Regeln guter 
und wertorientierter Unternehmensführung. 
Ziel ist die Kontrolle des Unternehmens­
managements bzw. die Schaffung von 
Mechanismen, mit denen Führungskräfte 
angehalten werden, im Interesse der Aktio­
näre zu handeln. 

Coverage  Abdeckung einer börsennotier­
ten Aktiengesellschaft mit Studien und Ana­
lysen von Banken und Finanzanalysten.

DAX  Wichtigster deutscher Aktienindex. 
Er wird von der Deutsche Börse AG aus den 
Aktienkursen der 30 nach Marktkapitalisie­
rung und Börsenumsatz größten deutschen 
Unternehmen ermittelt, die im Prime Stan­
dard notiert sind.

Discounted-Cashflow-Modell (DCF)  
Methode zur Bewertung von Unterneh­
men, bei dem die zukünftigen Zahlungs­
überschüsse bestimmt und auf den Bewer­
tungsstichtag abdiskontiert werden.

Dividende  Anteil am ausgeschütteten 
Bilanzgewinn einer Gesellschaft, der dem 
Aktionär entsprechend der von ihm gehal­
tenen Zahl von Aktien zusteht. 

Earnings per Share (EPS)  Englische 
Bezeichnung für „Ergebnis je Aktie“.

EBIT  Earnings before Interest and Taxes. 
Ergebnis vor Zinsen und Steuern.

EBT  Earnings before Taxes. Ergebnis 
vor Steuern.

E-Commerce  Unmittelbare Handels- 
oder Dienstleistungsbeziehung zwischen 
Anbieter und Abnehmer über das Internet.

EPRA  European Public Real Estate Asso­
ciation. Die EPRA ist eine Organisation mit 
Sitz in Amsterdam, die die Interessen der 
großen europäischen Immobilien-Aktienge­
sellschaften in der Öffentlichkeit vertritt und 
die Entwicklung und Marktpräsenz dieser 
unterstützt. Der gleichnamige und interna­
tional anerkannte EPRA-Index beschreibt 
die Performance der größten europäischen 
und nordamerikanischen börsennotierten 
Immobiliengesellschaften.

Fair Value  Ein nach IFRS hypothetischer 
Marktpreis unter idealisierten Bedingungen, 
zu dem ein Vermögenswert zwischen sach­
verständigen, vertragswilligen und vonein­
ander unabhängigen Geschäftspartnern 
getauscht oder eine Verpflichtung beglichen 
werden kann.

FERI-Rating  Kurzform für FERI Immo­
bilien Rating. Ein wissenschaftlich basier­
tes System zur Ermittlung eines nachhaltig 
erzielbaren Marktwerts (Kriterien: prognos­
tizierte Nettoeinnahmen unter Berücksichti­
gung von Standort- und Objektattraktivität) 
und eines Objekt-Ratings (Rendite-Risiko-
Relation).

Funds from Operations (FFO)  Mittel­
zufluss aus der operativen Tätigkeit. DES-
Berechnung: Periodenüberschuss,  bereinigt 
um das Bewertungsergebnis und die Auf­
wendungen für latente Ertragsteuern.

Grundkapital  Das in der Satzung einer 
Aktiengesellschaft festgelegte Kapital. Die 
Satzung bestimmt auch, in wie viele Anteile 
das Grundkapital eingeteilt ist. In Höhe 
ihres Grundkapitals gibt die Gesellschaft 
Aktien aus.
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Hedge Accounting  Bilanzielle Abbil­
dung zweier oder mehrerer Finanzinstru­
mente, die in einem Sicherungszusammen­
hang stehen.

International Financial Reporting Stan-
dards (IFRS)  Internationaler Rechnungs­
legungsstandard; IFRS sind die Bezeich­
nungen für die neuen, vom International 
Accounting Standards Board (IASB) her­
ausgegebenen Standards und kollektiv auch 
für die bestehenden IAS des International 
Accounting Standards Committee (IASC). 
Die Anwendung von IFRS ist seit dem 
1. Januar 2005 für börsennotierte Gesell­
schaften verpflichtend. Bei den IAS / IFRS 
steht die Informationsfunktion der Rech­
nungslegung im Mittelpunkt. Wesentliche 
Anforderung an den Jahresabschluss ist die 
faire Präsentation, die nicht durch Aspekte 
der Vorsicht und der Risikovorsorge einge­
schränkt werden soll.

Jahresabschluss  Umfasst die Bilanz, die 
Gewinn- und Verlustrechnung, den Anhang 
und den Lagebericht eines Unternehmens. 
Bei einer Aktiengesellschaft wird er vom 
Vorstand aufgestellt, durch einen vereidig­
ten Wirtschaftsprüfer auf seine Ordnungs­
mäßigkeit geprüft und durch den Aufsichts­
rat festgestellt. 

Lebenshaltungskostenindex  Auch 
„Preisindex für die Lebenshaltung“, der 
vom Statistischen Bundesamt monatlich 
berechnet wird. Wichtigste statistische 
Messzahl für die Veränderung der Preise 
im sogenannten Warenkorb zusammenge­
fasster Güter innerhalb eines bestimmten 
Zeitraums und bezogen auf ein bestimmtes 
Basisjahr. Diese Veränderung wird auch als 
Inflationsrate bezeichnet.

Loan to value (LTV)  Verhältnis des 
Kreditbetrags zum Marktwert einer 
Immobilie.

Mall  Die Ladenzeile in einem Shopping­
center.

Marktkapitalisierung  Aktueller Kurs­
wert einer Aktie multipliziert mit der 
Anzahl der an der Börse notierten Aktien. 
Die Marktkapitalisierung wird für einzelne 
Unternehmen, aber auch für Branchen oder 
für gesamte Aktienmärkte ermittelt; dadurch 
werden diese miteinander vergleichbar.

MDAX  Deutscher Nebenwerteindex 
(Mid-Cap-Index). Enthalten sind die 50 wich­
tigsten Aktien nach den DAX-Werten.

Multi-Channelling  Die Nutzung 
einer Kombination von Online- und Off­
line-Kommunikationsmethoden in der 
Wirtschaft.

Net Asset Value (NAV)  Wert des Ver­
mögens abzüglich der Verbindlichkeiten. 
Bezogen auf eine Aktie stellt der NAV deren 
inneren Wert dar. Zieht man vom NAV die 
latenten Steuern ab, erhält man den Net Net 
Asset Value (NNAV).

Peer-Group  Vergleichsmaß für die Ent­
wicklung von Aktienkursen branchenähnli­
cher Unternehmen. Sie wird nach individu­
ellen Kriterien zusammengestellt. 

Performance  Bezeichnung für die pro­
zentuale Wertentwicklung eines Anlage­
objekts oder eines Wertpapierdepots wäh­
rend eines bestimmten Zeitraums.

Prolongation  Verlängerung eines aus der 
Zinsbindung kommenden Darlehens, auch 
Anschlussfinanzierung genannt. Die Zinsen 
werden lediglich neu angepasst, ein Wechsel 
des Darlehensgebers findet nicht statt.

REIT  Abkürzung für „Real Estate 
Investment Trust“. REITs sind börsen­
notierte Immobilienaktiengesellschaften, 
die auf Ebene der Gesellschaft steuerbefreit 
sind. Dafür müssen ihre Erlöse zu mindes­
tens 75 % aus Vermietung, Verpachtung 
und Verkauf von Immobilien stammen und 
die Gewinne zu 90 % als Dividende an die 
Investoren ausgeschüttet werden. 

Roadshow  Unternehmenspräsentationen 
vor institutionellen Investoren.

Sparquote  Anteil der Ersparnis am 
verfügbaren Einkommen der privaten 
Haushalte.

TecDAX  Nachfolger des NEMAX 50, 
der die 30 nach Marktkapitalisierung und 
Börsenumsatz größten Technologiewerte 
umfasst.

Umsatzmiete   Mietbetrag, der sich nicht 
auf die Mietfläche, sondern auf den Umsatz 
bezieht, der auf dieser Fläche erzielt wird.

Verkaufsfläche  Fläche, die von einem 
Handelsbetrieb zum Verkauf in einem 
Gebäude und / oder auf einem Freigelände 
genutzt wird und den Kunden zugänglich 
ist. Betrieblich und gesetzlich notwendige 
Nebenflächen sowie Treppenhäuser und 
Schaufenster werden nicht dazugerechnet. 
Die Verkaufsfläche ist ein Teil der Mietfläche 
des Geschäfts. 

Volatilität  Statistisches Maß für Kurs­
schwankungen. Je stärker ein Wert schwankt, 
desto höher ist seine Volatilität.

Xetra  Elektronisches Börsenhandelssys­
tem für den standortunabhängigen Kassa­
handel. Das zentrale, offene Orderbuch 
kann von allen Marktteilnehmern einge­
sehen werden und erhöht daher die Markt­
transparenz. Gehandelt wird zwischen 9.00 
und 17.30 Uhr (Stand: März 2010).

Zinsswap  Tausch von festen und varia­
blen Zinsverpflichtungen auf zwei nominel­
len Kapitalbeträgen für einen festgelegten 
Zeitraum. Durch einen Zinsswap kön­
nen Zinsänderungsrisiken aktiv gemanagt 
werden.
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19.01. CA Cheuvreux German Corporate Conference, Frankfurt

17.02. Roadshow Frankfurt, 	Close Brothers Seydler Bank

18.-19.02. Roadshow London, Kempen & Co.

19.02. Roadshow Zürich, Silvia Quandt Bank

25.02. Roadshow Düsseldorf, Köln, WestLB

02.03. Roadshow Genf, Metzler

03.03. Roadshow Mailand, Deutsche Bank

09.03. Roadshow Paris, Aurel

10.03. Roadshow Wien, M.M. Warburg

16.03. Roadshow München, Bank of Amerika Merrill Lynch

22.03. Roadshow Madrid, Bankhaus Lampe

23.03. Roadshow Lissabon, Bankhaus Lampe

20.04. Bilanzausschusssitzung, Hamburg

28.04. Aufsichtsratssitzung, Hamburg

30.04. Bilanzpressekonferenz, Hamburg

03.05. Roadshow Zürich, UBS

05.05. Roadshow Helsinki, equinet

06.05. M.M. Warburg Northern Highlights Conference, Hamburg

12.05. Zwischenbericht Q1 2010

26.05. Kempen & Co European Property Seminar, Amsterdam

27.05. Société Générale European Mid and Small Caps Conference, 
Nizza

09.06. Metzler Property Day, Frankfurt

10.06. Morgan Stanley European Property Conference, London

17.06. Hauptversammlung, Hamburg

17.06. Aufsichtsratssitzung, Hamburg

30.06. Roadshow Luxemburg, DZ Bank

06.07. Roadshow Kopenhagen, UniCredit

12.08. Zwischenbericht H1 2010

16.-19.08. Roadshow USA, Berenberg

16.08. Roadshow London, UniCredit

17.08. Roadshow Dublin, UniCredit

18.-19.08. Bankhaus Lampe Retail- und Konsumkonferenz, Frankfurt

02.-03.09. EPRA Annual Conference, Amsterdam

21.09. UniCredit German Investment Conference, München

23.09. Aufsichtsratssitzung, Hamburg

04.-06.10. Expo Real, München

12.10. Roadshow Amsterdam, Rabo

19.10. Initiative Immobilien-Aktie, Frankfurt

06.11. Hamburger Börsentag

11.11. Zwischenbericht 9M 2010

12.11. Roadshow Brüssel, WestLB

16.11. Roadshow Zürich, Deutsche Bank

18.11. Aufsichtsratssitzung, Hamburg

Mehrjahresübersicht

Finanzkalender 2010
Unser Finanzkalender wird ständig erweitert. Die neuesten Termine erfahren Sie 
auf unserer Internetseite unter http://www.deutsche-euroshop.de/ir

in Mio. € 2003 2004 2005 2006 2007 2008 01/09 02/09 03/09 04/09 2009

Umsatzerlöse 57,9 61,4 72,1 92,9 95,8 115,3 31,8 28,3 31,2 36,3 127,6

EBIT 39,5 49,8 57,5 86,3 78,5 98,1 27,1 23,5 26,8 33,3 110,7

Finanzergebnis -22,0 -25,3 -31,4 -41,0 -39,6 -49,4 -14,2 -12,2 -13,5 -16,0 -55,9

EBT 26,9 37,3 81,1 117,7 77,8 87,0 29,6 14,0 7,3 -10,8 40,1

Konzernergebnis 19,0 27,7 48,7 100,3 94,2 68,9 24,4 11,4 6,1 -7,5 34,4

FFO je Aktie in € 0,82 0,86 0,97 1,08 1,12 1,38 0,35 0,36 0,36 0,42 1,49

Ergebnis je Aktie in € 0,61 0,89 1,55 2,92 2,74 1,96 0,66 0,17 0,22 -0,12 0,93

Eigenkapital* 695,3 684,4 787,4 897,9 974,0 977,8 1.044,4

Verbindlichkeiten 545,2 685,8 756,1 898,3 1.002,3 1.029,1 1.067,8

Bilanzsumme 1.240,5 1.370,2 1.543,6 1.796,2 1.976,3 2.006,8 2.112,1

Eigenkapitalquote in %* 56,1 49,9 51,0 50,0 49,3 48,7 49,4

Gearing in %* 78 100 96 100 103 105 102

Liquide Mittel 102,0 150,3 197,2 94,2 109,0 41,7 81,9

Net Asset Value (NAV) 682,5 686,8 794,5 877,4 925,1 942,8 1.006,9

NAV je Aktie in € 21,84 21,98 23,11 25,53 26,91 27,43 26,63

Dividende je Aktie in € 0,96 0,96 1,00 1,05 1,05 1,05 1,05**

* 	 inkl. Minderheiten	 **	 Vorschlag
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Unser Leserservice: Deutsche EuroShop im Abo!

ANTWORT

Deutsche EuroShop AG 
Investor & Public Relations
Oderfelder Straße 23

20149 Hamburg

Leserservice: Deutsche EuroShop im Abo!
Ich möchte regelmäßig weitere Informationen 
über die Deutsche EuroShop AG erhalten*:

	 E-Mail-Newsletter 
	 Geschäftsbericht per Post (jährlich)

Ich bin
	 DES-Aktionär
	 Interessent

Was ich Ihnen schon immer sagen wollte (Lob, Kritik etc.):

Name:

Straße: 

PLZ, Ort:

E-Mail:

Aktionärsnummer (wenn bekannt): 200 – – – – – – –
*	Aktionären und Interessenten senden wir den Geschäftsbericht auf Wunsch
	 gerne kostenfrei zu. Quartalsberichte stehen auf unserer Website als
	 interaktive Version sowie als PDF-Datei unter www.deutsche-euroshop.de/ir
	 zur Verfügung.

Bitte 
freimachen,
falls Marke
zur Hand
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