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1. Verantwortung fiir die Unternehmensdarstellung

Die DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG, Berlin (nachfolgend auch ,DEFAMA® oder ,Gesell-
schaft®) Gbernimmt die Verantwortung flr den Inhalt dieser Unternehmensdarstellung. Wir
bestatigen, dass unseres Wissens die Angaben richtig sind und keine wesentlichen Umstande
ausgelassen wurden.

2. Allgemeine Angaben

Firma

Rechtsform

Sitz der Gesellschaft
Geschaftsadresse
Internetseite:
Telefon:

Telefax:
Handelsregister

Vorstand

Aufsichtsrat

Gegrindet am
Dividende

Unternehmensgegenstand

DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG
Aktiengesellschaft

Berlin

Nimrodstr. 23, 13469 Berlin
www.defama.de

+49 (0) 30/5557926-0

+49 (0) 30 /5557926 -2

Amtsgericht Charlottenburg, HRB 163222 B

Matthias Stefan Schrade, Kaufmann, Berlin

Dr. Carsten Miiller, Diplom-Ingenieur, Liinen

Peter Alexander Georg Schropp, Bankkaufmann,
Woérthsee-Steinebach (Vorsitzender)

Hans Ulrich Rucker, Immobilienkaufmann, Remscheid
(Stellvertreter)

Henrik Johannes von Lukowicz-Hilinerhoff, Kaufmann,
Duisseldorf

13.11.2014
0,10 Euro je Aktie flr 2015

Gegenstand des Unternehmens ist der Erwerb, die Ver-
waltung, Nutzung und Verwertung von Grundstticken und
Bauten aller Art sowie die Vornahme aller damit im Zu-
sammenhang stehender Geschéafte. Im Fokus der Gesell-
schaft stehen Einzelhandelsimmobilien. Der Tatigkeits-
chwerpunkt liegt im Bundesgebiet. Die Gesellschaft ist
berechtigt, Zweigniederlassungen zu errichten, andere
Unternehmen zu grinden, zu erwerben oder sich an
ihnen zu beteiligen sowie Unternehmensvertrage abzu-
schliel3en.



Grundkapital 3.225.000,-- EUR

Anzahl Aktien 3.225.000 auf den Inhaber lautende nennwertlose
Stlckaktien (Stammaktien)

Geschaftsjahr Kalenderjahr
Tochtergesellschaften IMMA Immobilien Management GmbH, Linen
(alle 100%ige Tochterfirmen) DEFAMA Verwaltungs GmbH, Berlin

DEFAMA Apolda GmbH & Co. KG

DEFAMA Konigsee GmbH & Co. KG
DEFAMA Dritte Immobilien GmbH & Co. KG
DEFAMA Vierte Immobilien GmbH & Co. KG
DEFAMA Finfte Immobilien GmbH & Co. KG
DEFAMA Sechste Immobilien GmbH & Co. KG
DEFAMA Siebte Immobilien GmbH & Co. KG
DEFAMA Achte Immobilien GmbH & Co. KG
DEFAMA Neunte Immobilien GmbH & Co. KG
DEFAMA Zehnte Immobilien GmbH & Co. KG
DEFAMA Elfte Immobilien GmbH & Co. KG
DEFAMA Zwolfte Immobilien GmbH & Co. KG
DEFAMA 13. Immobilien GmbH & Co. KG
DEFAMA 14. Immobilien GmbH & Co. KG
DEFAMA 15. Immobilien GmbH & Co. KG
DEFAMA 16. Immobilien GmbH & Co. KG
DEFAMA 17. Immobilien GmbH & Co. KG

Rechnungslegung nach HGB

Veroffentlichungen Die Gesellschaft veroffentlicht regelmaRig und zeitnah
aktuelle Pressemitteilungen, Geschafts- und Halbjahres-
berichte, Zwischenmitteilungen (Quartalsberichte), Infor-
mationen zur Hauptversammlung sowie einen detaillierten
Finanzkalender. Samtliche Informationen, die entsprechend
der fUr die Gesellschaft geltenden Publizitatsvorschriften
offen gelegt werden, sind auf der Internetseite des Unter-
nehmens unter www.defama.de abrufbar oder bei der Ge-
sellschaft direkt erhaltlich.

3. Rechtliche Verhaltnisse der Gesellschaft
3.1. Firma, Registergericht, Griindung, Dauer und Geschéaftsjahr

Die Firma der Gesellschaft lautet ,DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG". Im Geschéaftsverkehr
tritt die Gesellschaft auch unter der Kurzbezeichnung ,DEFAMA® auf. Die Gesellschaft ist im
Handelsregister des Amtsgerichts Charlottenburg unter HRB 163222 B eingetragen. Die Ge-
sellschaft wurde am 13.11.2014 gegrindet und am 05.12.2014 in das Handelsregister ein-
getragen. Die Dauer der Gesellschaft ist unbeschrankt. Das Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.



3.2. Sitz, Rechtsform, Anschrift

Der Sitz der DEFAMA ist Berlin. Die Geschaftsanschrift lautet: Nimrodstr. 23, 13469 Berlin.
Telefonisch ist die Gesellschaft unter +49 (0) 30 / 555 79 26 - 0 erreichbar.

Die Gesellschaft ist eine Aktiengesellschaft (AG).

3.3. SatzungsmaBiger Gegenstand der Gesellschaft

Gegenstand des Unternehmens ist der Erwerb, die Verwaltung, Nutzung und Verwertung von
Grundstucken und Bauten aller Art sowie die Vornahme aller damit im Zusammenhang
stehender Geschafte. Im Fokus der Gesellschaft stehen Einzelhandelsimmobilien. Der Tatig-
keitschwerpunkt liegt im Bundesgebiet. Gegenstand ist ferner die Beteiligung an Unterneh-
men, die sich auf dem Gebiet der Betreuung, Bewirtschaftung und Verwaltung von Immobilien
in allen Rechts- und Nutzungsformen betéatigen. Beteiligungen erfolgen im eigenen Namen,
auf eigene Rechnung und nicht als Dienstleistung flir Dritte sowie unter Ausschluss von
Tatigkeiten nach dem Kreditwesengesetz. Die Gesellschaft ist zu allen MalRnahmen be-
rechtigt, die den Zweck des Unternehmens fordern. Sie kann zu diesem Zweck insbesondere
auch andere Unternehmen griinden, erwerben oder sich an ihnen beteiligen, Zweignieder-
lassungen im In- und Ausland errichten sowie Unternehmensvertrage abschlieen.

3.4. Angaben iiber die Wertpapiere

Alle Aktien der Gesellschaft sind auf den Inhaber lautende Stammaktien ohne Nennbetrag
(Stickaktien). Die Aktien sind derzeit noch nicht in einer Globalurkunde verbrieft, es wird ein
Aktienbuch gefiihrt. Die Wertpapiere der Gesellschaft sind in Ubereinstimmung mit den
gesetzlichen Regelungen frei Ubertragbar.

Die Umwandlung von Namens- in nennwertlose Inhaberaktien wurde auf der ordentlichen
Hauptversammlung am 04.06.2016 beschlossen. Nach der am 08.06.2016 vollzogenen Ein-
tragung dieses Beschlusses in der Handelsregister soll nun kurzfristig die Verbriefung der
Wertpapiere in einer Globalurkunde und Hinterlegung bei der Clearstream Banking AG, Frank-
furt/Main, erfolgen.

Jede Aktie der DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG gewahrt eine Stimme. Unterschiedliche
Stimmrechte bestehen bei der Gesellschaft nicht.

3.5. Borsennotierung
Die Aktien der DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG werden derzeit an keiner Wertpapierborse
gehandelt. Die Gesellschaft hat die vorliegende Unternehmensdarstellung erstellt, damit ihre

Aktien in den Freiverkehr der Borse Miinchen einbezogen werden kdnnen.

Die Gesellschaft beabsichtigt, zur Sicherstellung eines ordnungsgemaflen Boérsenhandels
einen Spezialisten zu bestellen.



3.6. Veroffentlichung der Finanzberichte

Samtliche Finanzberichte, die von der DEFAMA entsprechend den fiir die Gesellschaft gelten-
den Publizitatsvorschriften offen gelegt werden (Quartalsberichte, Halbjahresberichte, Jahres-
abschlisse), sind am Sitz der Gesellschaft in Berlin (Nimrodstr. 23, 13469 Berlin) erhaltlich.
Die Finanzberichte kbnnen dariber hinaus auch im Internet unter www.defama.de eingesehen
werden.

4. Organe der Gesellschaft
4.1. Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat der DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG besteht gemaR § 5 Abs. 1 der Satzung
aus drei Mitgliedern, die von der Hauptversammlung gewahlt werden. Derzeit gehéren dem
Aufsichtsrat die folgenden Mitglieder an:

Peter Alexander Georg Schropp, Bankkaufmann, Wérthsee-Steinebach (Vorsitzender)
Hans Ulrich Ricker, Immobilienkaufmann, Remscheid (Stellvertreter)

Henrik Johannes von Lukowicz-Hiinerhoff, Kaufmann, Disseldorf

Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 13.06.2015 wurden die vorgenannten Herren
jeweils bis zum Ende der Hauptversammlung, die Uber die Entlastung flr das Geschéftsjahr
2019 beschlieRt, zu Mitgliedern des Aufsichtsrats der DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG ge-
wahlt. Mit Beschluss des Aufsichtsrats ebenfalls vom 13.06.2015 hat der Aufsichtsrat aus
seiner Mitte Herrn Schropp zu seinem Vorsitzenden und Herrn Riicker zu seinem Stellvertreter
gewahilt.

4.2. Vorstand
Der Vorstand der Gesellschaft besteht derzeit aus den folgenden Mitgliedern:

Matthias Stefan Schrade, Kaufmann, Berlin

Dr. Carsten Muiller, Diplom-Ingenieur, Liinen

Beide Vorstande sind einzelvertretungsberechtigt und bis zum 30.11.2019 bestellt. Der Auf-
sichtsrat hat auf Grundlage von § 4 Abs. 6 der Satzung mit Beschlussfassung vom 13.11.2014
eine Geschaftsordnung fur den Vorstand erlassen und diese mit Beschlussfassung vom
17.12.2015 angepasst. Diese enthalt in § 3 einen Katalog zustimmungsbedurftiger Geschafts-
vorfalle.

Die Mitglieder von Vorstand und Aufsichtsrat sind am Sitz der Gesellschaft (Nimrodstr. 23,
13469 Berlin) erreichbar.



5. Uberblick iiber die Geschiftstitigkeit, Konzernstruktur
5.1. Geschaftsmodell

Die DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG kauft und verwaltet kleine Einzelhandelsobjekte in
kleinen und mittleren Stadten, vor allem in Nord- und Ostdeutschland. In dieser Nische sieht
die Gesellschaft besondere Chancen, weil die im Fokus stehenden Objekte flir die meisten
institutionelle Investoren zu klein sind. Dadurch ergeben sich Kaufgelegenheiten zu glnstigen
Preisen. Das DEFAMA-Management verfugt Uber langjahrige Erfahrung in diesem Bereich
und hat bereits zahlreiche entsprechende Transaktionen durchgeflinrt. Erklartes Ziel von
DEFAMA ist es, langfristig einer der grof3ten Bestandshalter von kleinen Fachmarktzentren in
Deutschland zu werden und dabei nachhaltig zweistellige Renditen zu erwirtschaften.

Konkret sucht und erwirbt DEFAMA

« etablierte Fachmarkt- und Einkaufszentren

» mit mindestens zwei bonitatsstarken Filialisten als (Anker-)Mietern
» ohne groReren Leerstand und/oder Investitionsbedarf

* maximal zum 9-fachen der Jahresnettomiete

* bei Objektgrofien meist zwischen 1 und 5 Mio. Euro

* in kleinen bis mittelgroRen Stadten in Nord- und Ostdeutschland

* jeweils Uber 100-prozentige Objekt-Tochtergesellschaften

» mit langfristiger Bankfinanzierung

Durch die Konzentration auf etablierte Standorte schliel3t DEFAMA die Ublichen Neubaurisiken
aus, insbesondere eine mangelnde Akzeptanz bei den Kunden der Mieter. Objekte mit nur
einem bonitatsstarken Filialisten als Mieter sind besser finanzierbar und werden bei Ausfall
des Hauptmieters weniger schnell notleidend. Im Idealfall sind die Kaufobjekte voll vermietet
und weisen keinerlei Investitionsbedarf auf; allerdings erwirot DEFAMA gelegentlich auch
Standorte mit mittelfristigem Modernisierungs- oder Umbaubedarf zum Erhalt der Ankermieter.

Durch den Erwerb zur maximal 9-fachen Jahresnettomiete ist eine zweistellige Anfangsrendite
bei jedem Ankauf gesichert. Durch die Bankfinanzierung erhdht sich die Eigenkapitalrendite
zusatzlich. Die einzelnen Objekte finanziert DEFAMA so lange und so hoch wie dies seitens
der jeweiligen Bank — meist lokale Volksbanken und Sparkassen — méglich ist. Im Durchschnitt
erreichte DEFAMA bei den ersten sechs Objekten eine Anfangsfinanzierung von rund 85% auf
Kaufpreis inklusive Kaufnebenkosten. Der Cash Flow ist daher mit 29,4% auf das eingesetzte
Eigenkapital sehr hoch. Fiir das siebte Objekt (Radeberg) wurde zunachst eine Zwischenfinan-
zierung geschlossen, fir die endgiiltige Bankfinanzierung strebt DEFAMA ahnliche Werte an.

Moglich sind diese auRergewdhnlichen Renditen durch Fokus auf kleine bis mittelgroRe Stadte
in als strukturschwach geltenden Regionen. Hier sind die Immobilienpreise selbst fir Top-Stand-
orte deutlich niedriger als in grof3en, bekannten Stadten. Objekte wie die zum 8- bis 9-fachen
der Jahresmiete von DEFAMA erworbenen Fachmarktzentren wirden in Berlin, Hamburg oder
Minchen mindestens das 12- bis 13-fache kosten, oft noch mehr. Auch in international be-
kannten Stadten wie Dortmund (Stichwort FulRball) oder generell dem kaufkraftstarken siiddeut-
schen Raum sind die Preise hdher, da Objekte aus diesen Gegenden leichter vermarktbar sind.

Verkaufer der Objekte sind zum einen Privatpersonen, die oftmals aus steuerlichen Griinden
investiert hatten, haufig jedoch den Arbeitsaufwand im Vergleich zu Wohnobjekten unter-
schatzen. Eine zweite grof3e Gruppe sind geschlossene Fonds, die turnusmaflig nach einigen
Jahren aufgeldst werden und oft noch kleine Rest-Positionen einzeln verkaufen missen,
wobei der Preis weniger entscheidend als eine schnelle Veraulierung ist. Eine dritte Verkaufer-
gruppe sind Bauunternehmer, die Objekte nicht vor bzw. kurz nach Fertigstellung zu einem
héheren Preis verkaufen konnten, nun jedoch ihre Kreditlinien fur neue Projekte bendtigen.
Ferner werden gelegentlich auch Objekte von Glaubigerbanken angeboten, meist aufgrund
einer aus friheren Zeiten stammenden stark tGberhdhten Finanzierung.

-8-



Beim Portfolio-Aufbau achtet DEFAMA darauf, dass keine Klumpenrisiken entstehen. So ent-
fallt derzeit auf keinen Mietvertrag ein Anteil von mehr als 10% an den annualisierten Gesamt-
mietertragen. Grote Mieter sind derzeit toom (17%), Netto, REWE und Penny (je 7%), gefolgt
von Hammer, ALDI (je 6%), EDEKA (5%), Konsum (4%), KiK, Norma, Deichmann und AWG
Mode (je 3%). Zudem sind die Objekte Uber sechs verschiedene Banken finanziert; diese Zahl
wird sich bei den nachsten Ankaufen weiter vergréRern, so dass auch hier keine Abhangigkeit
von einzelnen Geschaftspartnern entsteht.

5.2. Konzernstruktur der Gesellschaft

Erwerb und Finanzierung der Immobilien erfolgen grundsatzlich immer in Objekt-Tochterfirmen.
Die DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG fungiert dabei als Holding und stellt den zum Kauf
erforderlichen Eigenkapitalanteil bereit. Bislang sind neun Immobilienkaufe erfolgt, die Gbrigen

Tochtergesellschaften sind noch inaktiv.

Das nachfolgende Organigramm zeigt den Aufbau der DEFAMA-Unternehmensgruppe:
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" derzeit noch DEFAMA Dritte/vierte/Flinfte/Sechste/Siebte/Achte/Neunte Immobilien GmbH & Co. KG

Die DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG halt an allen Tochterfirmen je 100% der Anteile.

Die DEFAMA Verwaltungs GmbH, deren Geschaftsflihrer die beiden Vorstande Dr. Carsten
Miller und Matthias Schrade sind, fungiert ausschlie3lich als Komplementar fur die Objekt-
Tochterfirmen.

Die IMMA Immobilien Management GmbH, deren Geschaftsflihrer die beiden Vorstande Dr.
Carsten Muller und Matthias Schrade sind, fungiert als Hausverwalter fur mehrere Objekt-
Tochterfirmen. Mittelfristig ist geplant, alle Objekte der DEFAMA-Gruppe Uber die IMMA ver-
walten zu lassen. Auch die Betreuung von Kunden aufRerhalb des Konzerns ist denkbar, steht
jedoch nicht im Fokus.



5.3. Immobilien-Portfolio

Im Folgenden werden die bisher gekauften Objekte in der Reihenfolge des erfolgten Erwerbs
kurz vorgestellt.

5.3.1. Fachmarktzentrum Apolda, Thuringen

Am 22.12.2014 schloss DEFAMA einen Kaufvertrag Uber ein Fachmarktzentrum in Apolda,
Thiringen, unweit von Weimar. Der Kaufpreis flr das voll vermietete Objekt belief sich auf
2,32 Mio. Euro. Die jahrlichen Nettomietertrage liegen derzeit bei 272 TEUR. Die vermietbare
Flache betragt rund 2.800 gm. Hauptmieter des im Jahr 2008 eréffneten Fachmarktzentrums
ist Netto. Im Objekt finden sich ferner eine Autoglaserei, je ein Metzger und Backer im
Vorkassenbereich sowie eine Fressnapf-Filiale und ein Danisches Bettenlager.

5.3.2. Fachmarktzentrum Konigsee, Thuringen

Am 10.03.2015 schloss DEFAMA einen Kaufvertrag Uber ein Fachmarktzentrum in Konigsee,
ebenfalls in Thiringen. Der Kaufpreis fiir das voll vermietete Objekt in Konigsee belief sich auf
1,724 Mio. Euro. Die jahrlichen Nettomietertrage liegen derzeit bei 203 TEUR. Die vermietbare
Flache betragt rund 2.400 gm. Hauptmieter des im Jahr 2010 eréffneten Fachmarktzentrums
ist NORMA. Im Objekt finden sich ferner je ein Metzger und Backer, eine grole regionale
Getrankemarktkette, ein Reiseblro sowie ein inhabergefiihrter Drogeriemarkt — der einzige im
Umkreis von 20 km. Vorteilhaft fur die Kundenfrequenz ist auch, dass der einzige Baumarkt in
der Gegend direkt an das Objekt angrenzt.

5.3.3. REWE City Center Bleicherode, Thiiringen

Als bis dahin groRtes Objekt erwarb DEFAMA am 17.04.2015 das REWE City Center in
Bleicherode fur 2,57 Mio. Euro. Die jahrlichen Nettomietertréage liegen derzeit bei 363 TEUR.
Die vermietbare Flache betragt rund 4.000 gm. Hauptmieter und seit Uber 20 Jahren am
Standort vertreten ist REWE. Im Objekt finden sich ferner eine Filiale von ernsting’s family, ein
Schuh- und Taschengeschéft, ein Blumenladen, eine Apotheke, eine Reinigung, ein Friseur,
ein Backer und ein Imbiss. Das 1993 erdffnete Einkaufszentrum liegt sehr zentral im Ort; die
beiden einzigen Bankfilialen sind ebenso wie die beiden einzigen Kirchen und die Haupt-
geschaftsstralle unmittelbar benachbart bzw. nur wenige hundert Meter entfernt.

5.3.4. Fachmarktzentrum Gorlitz, Sachsen

Am 29.06.2015 schloss DEFAMA einen Kaufvertrag Uber ein Fachmarktzentrum in Gorlitz. Der
Kaufpreis belief sich auf 2,6 Mio. Euro. Die jahrlichen Nettomietertrage liegen derzeit bei 323
TEUR. Die Nutzflache des voll vermieteten Objekts betragt rund 4.000 gm. Hauptmieter und
jeweils seit Uber 15 Jahren am Standort vertreten sind Netto und Hammer Fachmarkte sowie
seit kurzem auch eine regionale Getrankemarktkette. Das Fachmarktzentrum liegt bestens
sichtbar an einer Kurve der durch Gorlitz fihrenden Bundesstralle und direkt gegenliber dem
Haupteingang von Bombardier, dem gréten ortsansassigen Arbeitgeber.
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5.3.5. Fachmarktzentrum Schneeberg, Sachsen

Am 17.08.2015 erwarb DEFAMA Fachmarktzentrum in Schneeberg Der Kaufpreis belief sich
auf 2,2 Mio. Euro. Die jahrlichen Nettomietertrage liegen derzeit bei 263 TEUR. Die Nutzflache
des Objekts betragt insgesamt rund 2.500 gm. Hauptmieter des 2007 erbauten und voll ver-
mieteten Fachmarkzentrums ist Penny. Darlber hinaus sind AWG Mode, K+K Schuhe sowie
ein Fleischer und eine Backerei im Objekt vertreten. Mit seiner sehr guten Lage deckt der
Standort als Nahversorger einen Stadtteil perfekt ab: Das Fachmarktzentrum liegt bestens
sichtbar an einer Kreuzung nahe einem Arztehaus und einer Schule sowie nur wenige hundert
Meter entfernt vom historischen Stadtkern.

5.3.6. Fachmarktzentrum Brand-Erbisdorf, Sachsen

Am 21.10.2015 erwarb DEFAMA das Fachmarktzentrum in Brand-Erbisdorf. Der Kaufpreis
belief sich auf 1,98 Mio. Euro. Die Nettomietertrage liegen derzeit bei 244 TEUR jahrlich. Die
Nutzflache des Objekts betragt insgesamt rund 2.400 gm. Hauptmieter des 1992 erdtffneten
und voll vermieteten Fachmarkzentrums ist ALDI. Darlber hinaus sind Deichmann, KiK sowie
eine Backerei und ein Fleischer im Objekt vertreten. Als Nahversorger fur den Suden der Stadt
verfigt der Standort Uber eine hohe Kundenfrequenz. Das Objekt liegt direkt an der Bun-
desstral3e, die durch den 30 km &stlich von Chemnitz liegenden Ort fihrt, und ist als einziges
Fachmarktzentrum in der Stadt sehr gut aufgestellt.

5.3.7. Einkaufszentrum Radeberg, Sachsen

Am 12.01.2016 schloss DEFAMA einen Kaufvertrag Uber das Einkaufszentrum Radeberg. Der
Kaufpreis belauft sich auf 5,5 Mio. Euro. Die jahrlichen Nettomietertrage liegen derzeit bei 785
TEUR. Die Nutzflache des Objekts betragt 13.600 gm. Hauptmieter des 1994 eréffneten und
zu 97% vermieteten Einkaufszentrums sind toom, ALDI und Konsum Dresden. Darliber hinaus
sind RENO, KiK, ein EP-Markt und etwa zwanzig weitere Geschafte im Objekt vertreten.

DEFAMA beabsichtigt, das EKZ Radeberg mittelfristig zu modernisieren und in diesem Zuge
auch zu erweitern, um zusatzliche starke Filialisten fir den Standort zu gewinnen. Die Stadt
Radeberg weist eine der niedrigsten Arbeitslosenquoten, mit die hdchste Kaufkraft in ganz
Ostdeutschland sowie eine positive Bevolkerungsentwicklung auf und ist somit fir Investitio-
nen sehr attraktiv.

5.3.8. Einkaufszentrum Merseburg, Sachsen-Anhalt

Am 07.04.2016 schloss DEFAMA einen Kaufvertrag uber ein Fachmarktzentrum in Merseburg.
Der Kaufpreis belauft sich auf 1,03 Mio. Euro. Die jahrlichen Nettomietertrage liegen derzeit
bei 160 TEUR. Die Nutzflache des Objekts betragt 1.567 gm. Hauptmieter des im Jahr 2007
eroffneten Fachmarktzentrums ist PENNY; direkt benachbart ist ein ALDI-Markt. Das Objekt
verfugt zudem Uber eine Metzger- und eine Backer-Vorkassenflache, zudem ist eine groflie
regionale Getrankemarktkette im Objekt vertreten. Der Standort liegt verkehrsgulnstig und
bestens sichtbar in einer Kurve an der sidwestlichen Ausfallstral3e in Richtung Autobahn,
unweit des bekannten Chemiestandorts Leuna.
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5.3.9. Fachmarktzentrum Pasewalk, Mecklenburg-Vorpommern

Am 28.04.2016 schloss DEFAMA einen Kaufvertrag Uber ein Fachmarktzentrum in Pasewalk
ab. Der Kaufpreis belauft sich auf 6 Mio. Euro. Die Nettomietertrage liegen bei Vollvermietung
bei gut 680 T€. Die Nutzflache des Objekts betragt insgesamt tber 13.000 gm. Hauptmieter
sind EDEKA und toom, daneben sind Deichmann, TAKKO und TEDi im Objekt vertreten. Fir
die einzige Leerflache laufen konkrete Gesprache mit namhaften Filialisten, wir rechnen kurz-
fristig mit einem Vertragsabschluss. Das Fachmarktzentrum liegt bestens sichtbar an einer
Ausfallstral’e und verfugt Uber ein Drittel der gesamten Verkaufsflachen der Stadt.

5.3.9. Ubersicht liber die Bestandsobjekte

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die wesentlichen Kennzahlen des derzeiti-
gen Immobilien-Portfolios der DEFAMA-Gruppe.

Vermietungs-

Standort Nutzflache Anzahl Mieter *) | Nettomiete p.a. stand
Apolda, Thiringen 2.817 m? 6 272 TEUR 100%
Kdnigsee, Thiringen 2.394 m? 6 203 TEUR 100%
Bleicherode, Thiringen 3.942 m? 11 363 TEUR 95%
Gorlitz, Sachsen 3.917 m? 3 323 TEUR 100%
Schneeberg, Sachsen 2.476 m? 5 263 TEUR 100%
Brand-Erbisdorf, Sachsen 2.394 m? 4 244 TEUR 100%
Radeberg, Sachsen 13.630 m? 23 785 TEUR 97%
Merseburg, Sachsen-Anh. 1.567 m? 4 176 TEUR 100%
Pasewalk, Mecklenburg-V. 13.319 m? 5 634 TEUR 93%
Gesamtportfolio 46.456 m? 63 3.263 TEUR 97%

*) ohne Werbetafeln, Geldautomaten, Altkleidercontainer, Imbisswagen o0.4.

Die durchschnittliche Restlaufzeit der Mietvertrage liegt aktuell bei 4 Jahren. Die anfangliche
Nettomietrendite der gekauften Immobilien belief sich durchschnittlich auf etwa 12% bezogen
auf den Kaufpreis einschlieRlich Kaufnebenkosten.
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5.4. Marktumfeld und Wettbewerb

DEFAMA investiert gezielt in kleine Einzelhandelsobjekte in kleinen und mittleren Stadten,
Uberwiegend in Nord- und Ostdeutschland. In dieser Nische sieht das Management besondere
Chancen, weil die im Fokus stehenden Objekte flr die meisten institutionellen Investoren zu
klein sind. Das eroffnet Kaufgelegenheiten zu gunstigen Preisen.

Die Verkauferseite unterteilt sich im Wesentlichen in zwei Gruppen: Privatpersonen und ge-
schlossene Fonds. Erstere erkennen haufig erst nach dem Kauf, dass die Verwaltung von
zunehmend alteren Einzelhandelsimmobilien erheblich aufwandiger ist und andere Herausfor-
derungen mit sich bringt als ein Wohnungsportfolio. Deshalb trennen sie sich nach einigen
Jahren oft wieder davon. Geschlossene Fonds werden nach einer gewissen Zeit wieder auf-
gelost, wenn die geplante Laufzeit vorbei ist.

Wahrend Objekte in namhaften Stadten und/oder Sliddeutschland stark nachgefragt sind und
sich in der Regel relativ leicht verdufern lassen — zu guten Preisen und entsprechend nie-
drigen Renditen — finden Einzelhandelsimmobilien in kaum bekannten Orten insbesondere in
Nord- und Ostdeutschland oft jahrelang keinen Kaufer, was giinstigere Preise mit sich bringt.

Studien zur Grolle dieser speziellen Marktnische sind der Gesellschaft nicht bekannt. DEFAMA
schatzt, dass jahrlich mehrere hundert Objekte in diesem Segment zum Verkauf angeboten
werden. Es gibt aber nur wenige Investoren, die eine grofiere Zahl solcher Objekte erwerben
— insbesondere der aufwandige (Einzel-)Erwerb wird nach Kenntnis des Managements von
kaum jemandem betrieben, obwohl Markteintrittsbarrieren im eigentliche Sinne nicht bestehen.

Als direkte Wettbewerber der DEFAMA zu nennen sind die vom ehemaligen IT-Unternehmer
Falk Raudies geleitete FCR Immobilien AG, Miinchen, (im Folgenden ,FCR®) und die von Rolf
Elgeti gefiihrte Deutsche Konsum REIT AG (im Folgenden ,DKR"), Broderstorf. Erstere bewegt
sich von der GroRe ihres Portfolios und der Kapitalausstattung her in einer ahnlichen Dimen-
sion wie DEFAMA, letztere ist mit einem Immobilien-Portfolio von aktuell rund 130 Mio. Euro
um einiges gréRer und seit kurzem Uberdies bérsennotiert.

Beide Gesellschaften sind von ihrem Ankaufprofil her weniger fokussiert als DEFAMA. So hat
FCR auch mehrere einzelne Super- bzw. Baumarkte und Objekte mit hohem Leerstand erwor-
ben, zudem gehdrt eine Lagerhalle mit Burotrakt zum Portfolio. Die DKR hat ebenfalls einzelne
Super-, Bau- und Sonderpostenmarkte sowie leerstehende Objekte erworben. Zudem ist die
Bandbreite der von DKR erworbenen Objekte mit Kaufpreisen von 75 TEUR bis 21,6 Mio. Euro
sehr viel grofier als bei DEFAMA und FCR.

Von anderen Marktteilnehmern als Wettbewerber gesehen werden auch die EYEMAXX Real
Estate AG, die TLG Immobilien AG und die WCM AG. Alle drei sind jedoch strategisch anders
ausgerichtet als DEFAMA. So besteht die Kerntatigkeit von EYEMAXX in der Errichtung von
Fachmarktzentren, primar in Osteuropa. TLG kauft im Handelsbereich Ublicherweise groRere
Objekte oder Portfolien. WCM kauft Neubauobjekte mit langen Vertragslaufzeiten und deutlich
niedrigeren Renditen. Als Mitbieter begegnet ist DEFAMA noch keine der drei Firmen.
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6. Angaben uber das Kapital der Gesellschaft

6.1. Grundkapital / Entwicklung des gezeichneten Kapitals

Das Grundkapital der Gesellschaft betragt derzeit 3.225.000,-- EUR und ist eingeteilt in
3.225.000 auf den Inhaber lautende Stlickaktien mit einem rechnerischen Anteil am Grund-
kapital von je 1,00 EUR je Aktie. Samtliche ausgegebenen 3.225.000 Aktien sind voll ein-

gezahlt.

Nachfolgende Tabelle enthalt eine zusammenfassende Darstellung der Entwicklung des ge-
zeichneten Kapitals der DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG seit der Grindung am 13.11.2014:

Veranderung des gezeichneten Kapitals

Aktienanzahl nach

Eintragung der
KapitalmaRnahme

Zeitpunkt KapitalmaRnahme KapitalmaRnah ind
Kapitalerh6hungs- | Grundkapital nach apitaimabnahme H dml as
betrag KapitalmaBnahme andelsregister
G{gﬂdﬁgg 1a4m Griindung 50.000,-- € 50.000,-- € 50.000 04.12.2014
HV-Beschluss Kapitalerh6hung
vorn 06.12.2014 (erste Tranche) 2.050.000,-- € 2.100.000,-- € 2.100.000 22.12.2014
HV-Beschluss Kapitalerh6hung
vorn 06.12.2014 (zweite Tranche) 125.000,-- € 2.225.000,-- € 2.225.000 23.06.2015
Vorstands- Kapitalerhéhun
beschluss vom P 9 300.000,-- € 2.525.000,-- € 2.525.000 10.03.2016
30.11.2015 (erste Tranche)
Vorstands- Kapitalerhéhun
beschluss vom P ite T h 9 700.000,-- € 3.225.000,-- € 3.225.000 12.05.2016
30.11.2015 (zweite Tranche)

6.2. Genehmigtes Kapital

Die Hauptversammlung vom 04.06.2016 hat den Vorstand dazu ermachtigt, bis zum 31.05.2021
das Grundkapital der Gesellschaft einmal oder mehrmals bis zu insgesamt 1.600.000,-- EUR
durch Ausgabe von bis zu 1.600.000 neuen Stlckaktien gegen Bareinlagen und/oder Sachein-
lagen zu erhéhen.

Das Bezugsrecht kann dabei in bestimmten Fallen ausgeschlossen werden: zum Ausgleich
von Spitzenbetragen, fur Sacheinlagen zum Erwerb von Beteiligungen, Unternehmen oder
Ahnlichem, fiir eine Barkapitalerhéhung nicht wesentlich unter dem Bérsenkurs im Umfang
von maximal 10% des Grundkapitals oder wenn den Aktionaren ein mittelbares Bezugsrecht
eingerdumt wird.

Der Hauptversammlungsbeschluss ist beim Handelsregister angemeldet, jedoch aktuell noch
nicht eingetragen.

6.3. Bedingtes Kapital

Die Gesellschaft verfligt derzeit nicht Gber bedingtes Kapital.
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6.4. Eigene Aktien

Die DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG halt keine eigenen Aktien. Es besteht auch keine
Ermachtigung zum Erwerb eigener Aktien.

6.5. Aktionarsstruktur

Derzeit sind 62 Aktionare an der DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG beteiligt. Mit einem Anteil
von 53,6% ist die dem Griinder und Vorstand Matthias Schrade zuzurechnende MSC Invest
GmbH, Berlin dabei der mit Abstand groRte Anteilseigner. ZweitgrofRter Aktionar ist die WFO
Vermdgensverwaltung GmbH, Augsburg mit einem Anteil von 11,0%. Weitere groRere Aktien-
zahlen entfallen auf Benjamin Bauerle (5,6%), MACH Holding AG (3,9%), Tomas Tamm (3,6%)
und Dieter Winkler Grundstticksverwaltungs GbR (3,2%). Die tbrigen Mitglieder von Vorstand
und Aufsichtsrat bzw. deren Familien halten zusammen 2,5% der Aktien.
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7. Risiken

Die Geschéaftstatigkeit der DEFAMA ist mit diversen Risiken verbunden. Hierzu zahlen ins-
besondere die nachfolgend zusammengefasst dargestellten Risiken:

Als Immobiliengesellschaft unterliegt DEFAMA dem Risiko méglicher Mietausfalle bzw.
ausstehender Mietzahlungen. Zudem besteht die Gefahr, dass bei unvorhergesehenen
Mieterausfallen (z.B. aufgrund fristloser Kiindigung wegen Mietriickstanden oder Insol-
venz) eine kurzfristige Neuvermietung nicht méglich ist. Dariber hinaus besteht bei
kurzfristigen Mietvertragen die Mdglichkeit, dass diese nicht verlangert werden und
eine zeithahe Neuvermietung nicht erfolgen kann. Fir DEFAMA kann dies mit Leerstan-
den und Mietertragsausfallen einhergehen. Zugleich resultieren daraus mogliche Bewer-
tungsrisiken fir das Immobilienportfolio.

Zur Fortfuhrung des Wachstumskurses und weiteren Ausbau des Immobilienvermogens
ist DEFAMA auf einen ausreichenden Zufluss von Finanzierungsmitteln in Form zusatz-
lichen Fremd- und/oder Eigenkapitals angewiesen. Kann dieses nicht beschafft wer-
den, sind Investitionen in zusatzliche Objekte nur in sehr begrenztem Umfang aus dem
operativen Cash Flow oder durch den Verkauf von Bestandsobjekten finanzierbar.

Eine mdgliche Anhebung des allgemeinen Zinsniveaus birgt fur DEFAMA das Risiko
einer Verschlechterung der Refinanzierungskonditionen. Dies kann den Neuabschluss
von Darlehensvertragen flr die Finanzierung weiterer Objekte verteuern und zu er-
hohten Zinsbelastungen bei variablen Darlehen fihren.

Aufgrund der derzeit (noch) geringen GréRe des Immobilien-Portfolios ist der Anteil
einzelner Mieter und Objekte an den Gesamtertragen der DEFAMA relativ hoch. Hie-
raus besteht ein Klumpenrisiko fiir die Gesellschaft.

Beschadigungen oder Zerstdérungen von Immobilien stellen ein weiteres potenzielles
Risiko dar. Dies hatte unter Umstanden unmittelbare und gravierende Auswirkungen
auf die Ertrags- und Finanzlage der Gesellschaft. Dariiber hinaus kénnen mit bestimm-
ten Wetterszenarien (z. B. Schneelasten auf den Flachdachern in schneereichen
Wintern) bau- und bewirtschaftungstechnische Herausforderungen einhergehen, die
eine eingehende Prifung der Statik erfordern.

Ein mogliches Risiko kdnnte aus dem Ausfall von Schlisselpersonen ergeben. Neben
den beiden Vorstanden ist lediglich ein weiterer Mitarbeiter beschaftigt. Zudem ist das
Vorstandsmitglied Matthias Schrade mittelbar zugleich GroRaktionar der Gesellschaft.

Erlduterungen zum Risikomanagementsystem, mit dem DEFAMA den vorstehend genannten
Risiken begegnet, finden sich im Geschéaftsbericht der Gesellschaft. Insgesamt sind derzeit
keine Risiken erkennbar, die den Bestand der Gesellschaft gefahrden kénnten.
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8. Finanzinformationen der Gesellschaft

8.1. Abschlusspriifer

Die Gesellschaft unterliegt derzeit keiner Abschlussprifungspflicht. Der Jahresabschluss flr
das (Rumpf-)Geschéftsjahr 2014 wurde daher noch nicht durch einen Wirtschaftsprifer ge-
prift. Die Gesellschaft hat den Jahresabschluss 2015 jedoch freiwillig prifen lassen. Mit der
Prifung des Jahresabschlusses der DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG wurde die Kanzlei
Kowert, Schwanke & von Schwerin, Berlin, beauftragt. Der Wirtschaftsprifer hat einen unein-
geschrankten Bestatigungsvermerk erteilt. Der geprifte Jahresabschluss liegt diesem Doku-

ment bei.

8.2. Ausgewahlte Finanzinformationen

Nachfolgende Ubersicht enthélt ausgewahlte Finanzierungen des DEFAMA-Konzerns aus
dem ungepriiften Jahresabschluss 2014, den ungepriften Quartalsberichten der Gesellschaft
zum 31. Marz, 30. Juni und 30. September 2015 sowie den Zahlen fiir das Gesamtjahr 2015:

Zeitraum 2014 1-3/2015 1-6/2015 1-9/2015 FY 2015
Umsatzerlose --- 113 T€ 283 T€ 589 T€ 1.009 T€
Operatives Ergebnis (EBITDA) -22T€ 91 T€ 205 T€ 442 T€ 693 T€
Abschreibungen - 18 T€ 57 T€ 152 T€ 230 T€
Erg. v. Zinsen u. Steuern (EBIT) -22 T€ 73 148 T€ 290 T€ 463 T€
Finanzergebnis -—- -5T€ -48 T€ -106 T€
Ergebnis vor Steuern (EBT) -22T€ 73 T€ 143 T€ 241 T€ 357 T€
Steuern 18 T€ 29 T€ 48 T€ 60 T€
Jahresuberschuss/-fehlbetrag -22T€ 55 T€ 114 T€ 193 T€ 297 T€
Stichtag 31.12.2014 31.03.2015 30.06.2015 30.09.2015 31.12.2015
Anlagevermdgen 183 T€ 4252 T€ 7.199 T€ 12.104 T€ 14.277 T€
Forderungen, sonstige Aktiva 16 TE€ 83 T€ 156 T€ 128 T€ 115 T€
Liquide Mittel 4.146 T€ 71T€ 3.311 T€ 2.867 T€ 3.711 T€
Eigenkapital 4128 T€ 4192 T€ 4.525 T€ 4.602 T€ 57182
Ruckstellungen 118 T€ 140 T€ 53 T€ 58 T€ 82 T€
Bankverbindlichkeiten -—- - 6.080 T€ 10.382 T€ 12.238 €
Sonstige Passiva 100 T€ 74 T€ 8 T€ 59 T€ 64 T€
Bilanzsumme 4.345 T€ 4.406 T€ 10.666 T€ 15.100 T€ 18.103 T€
Eigenkapitalquote 95,0% 95,1% 42,4% 30,5% 31,6% 2

Dinklusive kalkulatorischer Ertragssteuern

2) inklusive Einzahlungen auf die noch nicht im Handelsregister eingetragene Kapitalerhhung
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8.3. Kapitalausstattung und Verschuldung

Die Bilanzsumme des DEFAMA-Konzerns hat sich zum 31.12.2015 auf rund 18,1 Mio. Euro
erhoht, das entspricht einer Steigerung um mehr als 300% gegenuber Ende 2014. Hintergrund
ist der planmaRige Aufbau des Immobilienportfolios auf sechs Objekte per Ende 2015, nach-
dem zum Stichtag 31.12.2014 nur ein Teilinvestment flr die erste Immobilie bilanziell erfasst
war.

Die Nettobankverschuldung lag zum 31.12.2015 bei rund 8,5 Mio. Euro. Alle Darlehen haben
eine Laufzeit von mehr als zehn Jahren und eine (anfangliche) Zinsbindung von ebenfalls min-
destens zehn Jahren. Der gewichtete Finanzierungszinssatz der ausstehenden Darlehen lag
bei 2,61%. Das Eigenkapital zum 31.12.2015 betrug einschlieRlich Einzahlungen auf die noch
nicht im Handelsregister eingetragene Kapitalerhéhung 5,7 Mio. Euro (31.12.2014: 4,1 Mio.
Euro), die Eigenkapitalquote lag bei 31,6% (31.12.2014: 95,0%).

9. Jiingste Geschaftsentwicklung und Geschaftsaussichten
9.1. Angaben zur Geschiftsentwicklung im bisherigen Geschaftsjahr 2016

Wesentliche Ereignisse im bisherigen Geschaftsjahr 2016 waren die Vollplatzierung der Kapi-
talerh6hung mit einem Bruttoemissionserlds von 3,3 Mio. Euro sowie die Abschlisse von Kauf-
vertragen Uber das Einkaufszentrum Radeberg zu einem Kaufpreis von 5,5 Mio. Euro, das
Fachmarktzentrum Merseburg fir 1,03 Mio. Euro und das Fachmarktzentrum Pasewalk flr
6 Mio. Euro.

Durch die Zukaufe erhdhte sich die annualisierte Jahresnettokaltmiete der DEFAMA-Gruppe
auf rund 3,3 Mio. Euro. Das Portfolio umfasst neun Standorte mit insgesamt tiber 46.000 gm
Nutzflache, die zu 97% vermietet sind. Zu den gréten Mietern zahlen toom, ALDI, EDEKA,
Netto, Norma, Konsum, Penny, REWE, Hammer, AWG Mode, Danisches Bettenlager, Deich-
mann, KiK und RENO.

9.2. Geschaftsaussichten

Auf Basis des bisher aufgebauten Immobilien-Portfolios erwartet DEFAMA fiir das laufende
Geschaftsjahr 2016 eine erhebliche Steigerung von Umsatz und Ergebnis. Die annualisierten
Nettokaltmieten der neun bisher erworbenen Objekte belaufen sich auf 3,3 Mio. Euro. Unter
Berucksichtigung deutlich gesteigerter Zentralkosten, kalkulatorischer Ertragssteuern, Miet-
ausfalle und Bewirtschaftungskosten rechnet DEFAMA mit einem Ergebnis von rund 900
TEUR vor bzw. etwa 700 TEUR nach Steuern.

Der Erwerb weiterer Objekte ist in diesen Prognosen nicht enthalten. Aufgrund der grof3en

Zahl der in Prifung, teils sogar bereits kurz vor dem Abschluss befindlichen Objekte geht die
Gesellschaft somit fir 2017 von weiteren Steigerungen bei allen Kennzahlen aus.
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Berlin, den 10.06.2016

Die Vorstandsmitglieder

—

” Matthias Stefan Schrade Dr. Carsteﬁ\?\Mmfer \ /
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