I
1 )=¢
[ J
Deutsche EuroShop AG

Conference Call
Zwischenbericht 1.-3. Quartal 2004
16. November 2004



=5 y
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Highlights 3. Quartal 2004

Juli Juli 2004 Verkauf des Centro Commerciale Friuli
im italienischen Udine

August Erwerb einer 50-%-Beteiligung am Shoppingcenter
City-Arkaden in Klagenfurt/Osterreich

September Aufnahme in den MDAX
Eroffnung des Shoppingcenters Phoenix-Center in Hamburg
40 Jahre Main-Taunus-Zentrum

+++ Die Shoppingcenter-AG +++
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Deutsche EuroShop AG \ ¥ A~ Zusammenfassung

= Umsatzerlose +3 % (bereinigt um Udine)

= Beteiligungsertrage +48 %
= 4.1 Mio. € Konzernperiodenuberschuss
= Free Cash Flow +8% auf 22,5 Mio. €

Abkopplung vom = (Gestiegene Einzelhandelsumsatze in

negativen Trend DES-Shoppingcentern auf vergleichbarer Flache
in Deutschland um +3,8 %
insgesamt um +4,4 %

deutscher Einzelhandel: -1,1 %

+++ Die Shoppingcenter-AG +++ n
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Deutsche EuroShop AG

Buchgewinn: 3,5 Mio. €

+++ Die Shoppingcenter-AG +++

Verkauf in Italien
Centro Commerciale Friuli, Udine

in Mio. €
Verkaufspreis 62,0
Buchgewinn 3,5
Anteil am Konzernperiodenuberschuss 3,0




)= o e \ Kauf in Osterreich

Deutsche EuroShop AG 3 A : City-Arkaden, Klagenfurt

50 % Vorvermietung
18 Monate vor Er6ffnung

Beteiligung DES 50 % Anzahl der Geschafte rd. 120
Mietflache in m? 30.000 Vermietungsstand 50 %

Einzugsgebiet 0,4 Mio. Einwohner
Stellplatze 850 Eroffnung Frahjahr 2006

+++ Die Shoppingcenter-AG +++ “



)= s 3 Er6ffnung in Deutschland

Deutsche EuroShop AG : ; ‘ Phoenix-Center, Hamburg

100.000 Besucher am
Eroffnungstag

Beteiligung DES 50 % Anzahl der Geschafte rd. 110
Mietflache in m? 39.000 Vermietungsstand 96 %

Einzugsgebiet 0,6 Mio. Einwohner
Stellplatze 1.600 Ero6ffnung September 2004

+++ Die Shoppingcenter-AG +++ “
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D= VB A Kennzahlen des Konzerns

Deutsche EuroShop AG IR =i = ‘ g—— Bilanz

in Mio. € 31.12.2003 30.09.2004 Veranderung
Bilanzsumme 980,7 999,0 +2%
Anlagevermogen 851,8 866,5 +2%
Umlaufvermogen 127.,0 132,1 +4%
Eigenkapital 535,7 503,1 -6%
Ruckstellungen 27,5 31,9 +16%
Verbindlichkeiten 417 1 464,0 +11%

+++ Die Shoppingcenter-AG +++



D=6 AT Geschaftsentwicklung

Deutsche EuroShop AG N = — == : Konzern
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)= * VR == Umsatz-Briicke
Deutsche EuroShop AG * *--'. . I = 'I . ‘_‘- Q3 2003/Q3 2004

12,40

12,0 -

11,30

-0,95 0,15

10,0
Q3/2003 Udine Wuppertal Q3/2004

+++ Die Shoppingcenter-AG +++ n



D= Y E - Ergebnis-Briicke

Deutsche EuroShop AG :-': - s i Ergebnis der gewéhnlichen Geschéftstitigkeit

| +0,40 8,80
+3,50
8,0 - 7,70
6,0 -
-2,80
4,0
Q1-Q3 Wetzlar Udine tibrige Q1-Q3
2003 2004

+++ Die Shoppingcenter-AG +++



)= TSIEASES, Kennzahlen des Konzerns
Deutsche EuroShop AG x N _ h ': Gewinn- und Verlustrechnung

in Mio. € 30002003 | 30.09.5004 | Veranderung
Umsatzerlése 36,7 36,8 | +0,4% / +3%*
EBITDA** 33,5 38,3 +14%
Afa 16,6 16,4 -1%
EBIT 16,9 21,9 +30%
Zinssaldo -9,9 -13,7 -38%
EBT 7,0 8,2 +17%
Konzernperiodenuberschuss 1,1 4.1 +271%

* bereinigt um die Mietertrage aus dem Shoppingcenter in Udine
** inkl. Beteiligungsertrage

+++ Die Shoppingcenter-AG +++



_ N Ausblick 2004
D:S R ~ Umsatz, EBITDA und

Deutsche EuroShop AG S Konzernperiodeniiberschuss

02003 Q1 Q2 @ Q3 Z Qd4e M2004e

49,3 49,2

45,0 - 42,0
EBITDA-Anstieg von
28% fiir 2004 erwartet

35,0

25,0

i 14,1
15,0 12,6 12,9 118 124 ’
11,3 11,2 ’ 10,9
Konzernperioden- 45
liberschuss von 5,0 - 34 ’
4,5 Mio. € erwartet 05 02 0.4 L
-0,5
-5,0 -
Umsatz EBITDA Konzern-

periodenuberschuss

+++ Die Shoppingcenter-AG +++
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Deutsche EuroShop AG

= Weitere Verbesserung der Ertragssituation
Hohe Vorvermietung = |nvestitionsmal3lnahmen plangemalf}

= Neue Investments erst in 2005
(30 Mio. € Liquiditatsreserve)

= Umstellung der Rechnungslegung auf IFRS

= Dividende auch fur 2004 sicher

+++ Die Shoppingcenter-AG +++
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Deutsche EuroShop AG . == 4 y ‘ FlnanZkalendel"

22.11. Deutsches Eigenkapitalforum, Frankfurt am Main

2005

18.04. Bilanzpresse- und Analystenkonferenz, Hamburg
10.05. Zwischenbericht 1. Quartal 2005

23.06. Hauptversammlung, Hamburg
10.08. Halbjahresbericht 2005
10.11. Zwischenbericht 1.-3. Quartal 2005

+++ Die Shoppingcenter-AG +++
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