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Hamburg, 29. August 2024Eat. Shop. Laugh. 
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 Rahmenbedingungen 2023

 Anteilskäufe 2023

 Ergebnisse im Detail

 Investitionsprogramme

 Shoppingcenter-Transaktionsmarkt 

 Aktie & Dividende

 Ausblick

 Generaldebatte

 Abstimmung

AGENDA



Rahmenbedingungen 2023
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 BIP -0,3 %

 Arbeitslosenquote bei 5,7 %

 Inflationsrate bei 5,9 %

 Reallöhne und -gehälter +0,1 %

 Sparquote steigt leicht auf 10,9 %

 rückläufiger privater Konsum: -1,1 %

RAHMENBEDINGUNGEN



Entwicklung des Einzelhandels

HAUPTVERSAMMLUNG 2024

4

 Onlinehandel als Wachstumsbremse: -3,9 %

 Deutscher Einzelhandel 2023 (real): -3,3 %

 Textilien, Bekleidung, Schuhe und Lederwaren: +2,6 %

EINZELHANDEL
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 Transaktionsvolumen für Immobilien in Deutschland -52 %

 klassische Finanzanlagen wieder attraktiv

 Deutsche Shoppingcenter für nur rund 0,3 Mrd. € gehandelt (ca. -89 %)

 „Spitzenrendite“ für deutsche Shoppingcenter bei 5,50 % (JLL)

4,85 %
5,00 %

5,50 %

2021 2022 2023

Preise        Renditen    

Shoppingcenter-Transaktionsmarkt

TRANSAKTIONSMARKT
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Darlehenszinsen
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1 Stand 30. Juni 2024

ZINSEN

durchschnittlicher Zinssatz gewichtete Laufzeit

1
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Anteilskäufe 2023
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 DES erwarb weitere Anteile an sechs Einkaufszentren, 
an denen sie bereits beteiligt war, die sich aber nicht 
vollständig im Eigentum befanden:

• Allee-Center Magdeburg

• Forum Wetzlar

• Galeria Baltycka Danzig

 Vorteile der Verschlankung der Portfoliostruktur:

• Stärkung des Finanzprofils der DES, insbesondere unter 
Finanzierungsgesichtspunkten

• Stärkung der zukünftigen Ausschüttungsfähigkeit und 
Erhöhung der Flexibilität im Hinblick auf mögliche 
Portfoliobereinigungen

Visitors in 2021:

Visitors in 2021:

ANTEILSKÄUFE

• Phoenix-Center Hamburg

• Saarpark-Center Neunkirchen

• Stadt-Galerie Passau



Visitors in 2021:

Visitors in 2021:
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Finanzierung der Anteilskäufe
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 Gesamtkaufpreis der Minderheitsanteile an den sechs 
Einkaufszentren lag bei ca. 310,1 Mio. € 

 Transaktion wurde im Februar 2023 abgewickelt

 Kapitalerhöhung mit Bezugsrecht 

 Der Bezugspreis lag bei 21,50 € je neuer Aktie,
das Bezugsverhältnis bei 21:5

 Bezugsfrist war vom 17. bis 30. Januar 2023

 Ausgabe von 14.680.725 neuen Aktien, so dass sich 
die Gesamtzahl auf 76.464.319 erhöht hat, was einer 
Kapitalerhöhung von rund 23,8 % entsprach

ANTEILSKÄUFE
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Anteilskäufe 2023
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Visitors in 2021:

Visitors in 2021:

ANTEILSKÄUFE



212,8

51,9

2022 2023

264,71 273,3

Umsatzanstieg
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1 Pro Forma

in Mio. €

UMSATZ



EBIT steigt deutlich
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1 Pro Forma

EBIT

152,4

41,8

2022 2023

194,21
212,7

in Mio. €



EBT ohne Bewertung vergleichbar +13,3 %
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1 Pro Forma

EBT ohne Bewertung

130,2

19,4

2022 2023

149,61

169,5

in Mio. €



130,1

171,3

19,5

2022 2023

149,61

171,3

FFO ebenfalls deutlich positiv
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1 Pro Forma

2,28

Soll Ist

2,08 -2,18

in €

FFO

in Mio. €

HAUPTVERSAMMLUNG 2024

je Aktie 



-106,4

-209,1

2022 2023

Immobilienbewertungen erneut niedriger
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1 inkl. des Anteils, der auf die at-equity bilanzierten Beteiligungen entfällt

in Mio. €1

BEWERTUNG



5,53

5,13

4,94 4,93
5,01

5,12

5,41 5,45

6,01

6,25
6,17

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023  H12024

Nettoanfangsrendite1 des Portfolios bei 6,25 %2
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151 Nettoanfangsrendite: _________Net Operating Income_______
         Net Tangible Assets + Transaktionskosten

2 Externe Gutachter: seit 2015: JLL, zuvor: Feri Research und GfK GeoMarketing

in %

NETTOANFANGSRENDITE



EBT & Steuern
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 Ergebnis vor Steuern: -39,7 Mio. €

 Steuern vom Einkommen und Ertrag

(ohne Betrachtung der latenten Steuern) 

bei 5,4 Mio. € (2022: 5,1 Mio. €)

 Ursache für den Anstieg der Steuern: 

verbessertes operatives Ergebnis

EBT & STEUERN



21,4

9,0

2022 2023

30,41

-38,3

Bewertungsergebnis zieht Konzernergebnis ins Minus
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in Mio. €

KONZERNERGEBNIS

0,35

-0,51

2022 2023

in €

Ergebnis je Aktie 



Bilanzstruktur
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3.847,1 4.092,0

361,0
368,2

2022 2023
Langfristige Vermögenswerte
Kurzfristige Vermögenswerte

Aktiva

4.208,1
4.460,2

2.379,0 2.343,4

2.004,8 1.805,6

76,4
59,1

2023 2022
Kurzfristige Verpflichtungen
Langfristige Verpflichtungen
Eigenkapital inkl. Fremdgesellschafter

Passiva

4.460,2
4.208,1

in Mio. €

BILANZSTRUKTUR



Net Tangible Assets nach EPRA
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1.789

2.135
2.333

2.668 2.668 2.613

2.310 2.375 2.336 2.414

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

in Mio. €

EPRA NTA je Aktie: 31,58 €  (2022: 37,81 €)

EPRA NTA

61,8 76,5

Aktienanzahl zum Jahresende (in Mio.)

61,861,8 61,861,861,853,9 53,9 53,9



 Großinvestition in das DES-Portfolio

 ca. 28 Mio. € Gesamtinvestition für die strategische

Weiterentwicklung des Centers

 Sehr hohe Nachhaltigkeitsstandards

 Vollständig vorvermietet, hochwertige Mieterstruktur:

Alex, L'Osteria, The Ash und andere

 Richtfest im April 2024

 Eröffnung geplant für Frühjahr 2025

HAUPTVERSAMMLUNG 2024
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FOODGARDEN

Der zukünftige Food Garden im Main-Taunus-Zentrum
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Simulation: ECE

RHEIN-NECKAR-ZENTRUM

Gastronomie & Freizeitspaß im Rhein-Neckar-Zentrum

 Neues modernes, freistehendes

Restaurantgebäude mit attraktiven

Außenterrassen, betrieben von 

L'Osteria

 Drei neue Mieter im ehemaligen 

Baumarkt-Gebäude:

 B.O.C.

 JUMP House

 Gate99

 Indoor-Skydiving bereits etabliert
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A10 CENTER

Media Markt und TK Maxx im A10 Center

Simulation: ECE
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Quelle: ECE

STADT-GALERIE HAMELN

Umstrukturierungen für neue Mieter in Hameln und Wolfsburg

Basement Stadt-Galerie Hameln

zukünftig:früher:



Aktienkurs1 
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1 Stand: August 2024

AKTIENKURS

Deutsche EuroShop
bestes Peer-Unternehmen
im betrachteten Zeitraum

schlechtestes Peer-Unternehmen
im betrachteten Zeitraum

+80 %

+60 %

+40 %

+20 %

0 %

-20 %

-40 %

-60 %

-80 %
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0,00 0,04

1,00

4,45

2,602

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
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Dividende1
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1 jeweils gezahlt für das vorherige Geschäftsjahr | 2 Vorschlag

in €

DIVIDENDE
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Aktienrückkaufprogramm
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Stand: August 2024 | Start- und Endkurse: Durchschnitt der jeweils letzten 20 Handelstage | Reinvestition von Dividenden: Brutto-Dividenden zum jeweiligen Schlusskurs am Tag der Hauptversammlung

AKTIENRÜCKKAUF

 Das Programm begann am 21. Dezember 2023

und endet am 20. Dezember 2024

 Bis zu 750.000 Aktien sollen zurückgekauft werden

 Maximales Gesamtvolumen des Aktienrückkauf-

programms (Erwerbskosten ohne Erwerbsnebenkosten) 

beträgt 15,0 Mio. €

 Tägliches Kaufziel derzeit ~3.000 Aktien

 Stand zum 23. August 2024:

 491.748 erworbene Aktien

 20,73 € Durchschnittspreis

 10,2 Mio. € erworbenes Volumen
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Aktienkursentwicklung & Dividenden 

HAUPTVERSAMMLUNG 2024

Stand: August 2024 | Start- und Endkurse: Durchschnitt der jeweils letzten 20 Handelstage | Reinvestition von Dividenden: Brutto-Dividenden zum jeweiligen Schlusskurs am Tag der Hauptversammlung

VERGLEICH

-27,3 %

16,7 %

38,2 %

54,5 %
61,2 %

78,0 %

115,4 %

36,9 %

Citycon Unibail Rodamco
Westfield

Wereldhave Eurocommercial Klépierre Mercialys Deutsche
EuroShop

Durchschnitt:

Total Shareholder Return 2022 bis 2024
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Aktuelle Aktionärsstruktur1 & Indexhoffnung
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1 Stand: 26. August 2024

AKTIONÄRSSTRUKTUR

 8.400 Aktionäre

 Streubesitz 23,6%
Deutschland

98,0%

Ausland
2,0%

Hercules BidCo
76,4%

Maren Otto
6,6%

Private 
Investoren

13,4%

Institutionelle 
Investoren

3,0%

Eigene 
Aktien
0,6%
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Ausblick 2024

HAUPTVERSAMMLUNG 2024

AUSBLICK

2.11 2,08

-0,124
0,203

2022 2023 2024

152,4
197,7

41,8

15,03

2022 2023 2024

130,1
156,3

19,5
15,03

2022 2023 2024

130,2
154,5

19,4
15.03

2022 2023 2024

61,8

13,3

2022 2023 2024

UMSATZ
in Mio. €

EBT OHNE BEWERTUNGSERGEBNIS
in Mio. €

FFO
in Mio. €

EBIT
in Mio. €

AKTIENANZAHL
in Mio.

FFO JE AKTIE
in €

212,8

51,9

2022 2023 2024

2024 ohne Aktienrückkauf

264,71 273,3

149,61
169,5 

149,61
171,3

194,21 212,7
75,12 75,1 76,5

1,991

268 - 274
149 - 155 146 - 152

204 - 210 2,28
1,91 – 1,99

1 Pro forma | 2 Zur besseren Vergleichbarkeit wurde bei der Angabe der konsolidierten Kennzahlen je Aktie für 2022 die gleiche gewichtete Anzahl der ausgegebenen Stückaktien verwendet | 3 Einmaleffekt im sonstigen betrieblichen 
Ergebnis in Höhe von rund 15 Mio. € bzw. 0,20 € je Aktie (exkl. Steuern) | 4 Pro-forma-Verwässerung 



Erstes Halbjahr 2024 mit operativem Wachstum
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in Mio. € 1. Halbjahr 2024 1. Halbjahr 2023 +/-

Umsatz 132,8 135,4 -1,9 %

EBIT 107,4 100,4 7,0 %

EBT ohne Bewertung 82,1 77,7 5,6 %

Konzernergebnis 59,5 37,1 60,5 %

Ergebnis je Aktie in € 0,78 0,50 56,0 %

EPRA Earnings je Aktie in € 1,06 1,19 -8,0 %

FFO je Aktie in € 1,04 1,19 -9,7 %

1. HALBJAHR 2024



Hauptversammlung
Hamburg, 29. August 2024Eat. Shop. Laugh. 

Vielen Dank!



Hauptversammlung
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