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DEFAMA auf einen Blick

Gewinn- und Verlustrechnung

01.01.-30.06.2018

Umsatzerlése 4.227.988 €
EBIT 1.698.262 €
Ergebnis vor Steuern 1.083.907 €
Konzernergebnis 853.784 €
@ Aktienzahl 3.547.000 Stiick
Ergebnis je Aktie 0,24 €
Bilanz
30.06.2018
Bilanzsumme 67.825.298 €
Eigenkapital 11.277.387 €
Eigenkapitalquote 16,6%
Nettoverschuldung 52.452.080 €
Liquide Mittel 2.255.451 €
Weitere Finanzkennzahlen
Loan-to-Value-Quote (LTV) 61,4%
Net Asset Value (NAV) 29.260.355 €
Aktienzahl 3.547.000 Stuick
NAV je Aktie 8,25 €
Funds From Operation (FFO) 1.737.751 €
FFO je Aktie 0,49 €
Portfolio-Kennzahlen
Standorte 25
Nettokaltmieten (annualisiert) 7.810.688 €
Vermietbare Flache 103.037 gm
Vermietungsquote 96,2%
@ Restlaufzeit (WALT) 3,5 Jahre




Bericht uber das erste Halbjahr 2018

Sehr geehrte Aktionare,
liebe Geschaftspartner und Freunde des Hauses,

mit diesem Zwischenbericht mdchten wir Sie Uber die Entwicklung der DEFAMA Deutsche Fachmarkt
AG in den ersten sechs Monaten 2018 informieren. Diese war gepragt vom Kauf weiterer Immobilien,
dem Ausbau des Property Management und der Fortsetzung unserer profitablen Bestandsverwaltung.

Deutliche Zuwachse bei Umsatz und Ergebnis

Im ersten Halbjahr 2018 erzielte DEFAMA bei Umsatzerldésen von 4,23 (Vj. 2,45) Mio. € ein Ergebnis
vor Zinsen, Steuern und Abschreibungen (EBITDA) in Hohe von 2,58 (1,58) Mio. €. Dabei wurde ein
Ergebnis vor Steuern von 1.084 (744) T€ erwirtschaftet. Das Nettoergebnis betrug 854 (592) T€. Dies
entspricht einem Gewinn von 0,24 (0,17) € je Aktie. Die Funds From Operations (FFO) erreichten
1.738 (1.089) T€ und erhdhten sich somit um 60% gegentber dem Vorjahreszeitraum

In den Zahlen enthalten waren im ersten Halbjahr die Ertrage von 23 Bestandsobjekten sowie ab Juni
das Objekt in Hamm. Der Besitziibergang beim Fachmarktzentrum Mylau erfolgte erst im Juli. Durch
die Erstkonsolidierung der Kolosseum Spreewald GmbH hat sich ein Einmaleffekt im hohen fiinf-
stelligen Bereich ergeben, der die Kennzahlen des zweiten Quartals positiv verzerrt. Weitere Objekt-
kaufe konnten frihestens im Schlussquartal noch zusétzliche Ertrage beisteuern.

Drei weitere Zukaufe im ersten Halbjahr

Mit den bereits im Bericht zum ersten Quartal erlauterten Zukaufen in Hamm, Mylau und Libbenau,
die zusammen rund 1,4 Mio. € an Nettokaltmieten generieren, konnten wir unseren Immobilienbestand
weiter ausbauen. Am 7.4. erwarben wir ein Nahversorgungszentrum in Hamm mit Penny als Haupt-
mieter fur 3,1 Mio. €. Zweieinhalb Wochen spater unterzeichneten wir den Kaufvertrag tber ein Fach-
marktzentrum in Mylau (Sachsen), ein Ortsteil von Reichenbach im Vogtland. Der Kaufpreis belief sich
auf 1,5 Mio. €. Hauptmieter des Objekts sind Edeka, Deichmann, NKD und eine Getrankemarktkette.

Am 12.5. kauften wir 94% der Anteile an der Objektgesellschaft des KOLOSSEUM Spreewald in
Libbenau. Der Kaufpreis betrug insgesamt rund 8 Mio. €. Damit handelte es sich um den bislang
gréRten Erwerb der DEFAMA. Grofte Mieter des Objekts sind Rossmann, NKD, KiK, MacGeiz,
Ernsting’s family, Sparkasse, Arbeitsamt und ein Fitness-Studio. Daneben sind viele weitere kleinere
Handelsmieter sowie zahlreiche Arzte und Therapeuten, die Stadtbibliothek, diverse Beratungsbiiros
sowie Rechtsanwalts- und Steuerkanzleien im KOLOSSEUM vertreten. Der direkt benachbarte LIDL-
Markt rundet das umfassende Einkaufs- und Dienstleistungsangebot am Standort ab.

Ereignisse nach dem Quartalsstichtag: weiterer Zukauf in Stafurt

Am 1.8. schlossen wir einen weiteren Kaufvertrag tber ein Fachmarktzentrum in Stalfurt, etwa 40
Kilometer sudlich von Magdeburg. Der Kaufpreis des aus zwei Gebauden bestehenden Objektes
betragt 2,6 Mio. €. Bei Vollvermietung belaufen sich die jahrlichen Nettomietertrdge auf rund 290 T€.
Die vermietbare Flache des zu 95% vermieteten Objektes umfasst insgesamt 3.300 gm. GréRte Mieter
des Fachmarktzentrums sind ALDI, ABC Schuhe und Vidrea Deutschland (,Miller & Monroe®, vormals
Charles Vogele). Daneben gibt es drei Buromieter. Der Standort liegt verkehrsgiinstig und bestens
sichtbar an einer Kreuzung zweier HauptstralRen im Osten von Stalfurt.



Portfolio auf 26 Standorte vergrofert

Mit Abschluss aller Kaufe steigt die annualisierte Jahresnettomiete der DEFAMA-Gruppe auf 8 Mio. €.
Das Portfolio umfasst 26 Standorte mit Gber 100.000 gm Nutzflache, die zu 96% vermietet sind. Zu
den groRten Mietern zéhlen ALDI, EDEKA, LIDL, Netto, NORMA, Penny, REWE, Coop/Sky, Danisches
Bettenlager, Deichmann, Takko, Hammer und toom. Auf Basis des aktuellen Portfolios liegt der annu-
alisierte FFO nun bei 3,9 Mio. €, entsprechend 1,10 € je Aktie.

Die nachfolgende Grafik zeigt alle Standorte unseres Immobilienportfolios, wobei wir aus Platzgriinden
nur die letzten Kaufe jeweils mit Foto und Kennzahlen einzeln vorstellen.

LIOL, Kik, Getrankemarkt

Harzgerode, 5achsen-Anh.
Baujahr: 1957
Grundstiick: 10.945 m?
Wermietbare Flache: 4.701 m*
Wermietungsstand: A%
GriBte Mieter:

EDERA, TEDI, WKD

Waldeck, Hessen

Bajahr: 2006
Grundstibch: 9.730 m*
Wermiethare Fiche: 2379 m?
Vermistungsstand: 1005
Grokte Micter:

Hamm, Nordrhein-Westf.

Baujahr: 1598
Grundstiich: 5.572m?
Vermietbare Fliche: 3190 m®
Wermietungsstand: %
Grisfte Mister:

Penry, Fitness-Studio, ASE
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Hdhn, Rheinland-Pfalz
Baujahr: 1994 / 1588
Grundstiick: 9.532 m*
Vermiethare Fldche: 3719 m®
Vermiztungsstand: Q5%
Grisite Mister:

RORMA, Ddekas, Dursty, Sparkasse

Stalfurt, Sachsen-Anhalt
Baufahr: 1998 / 2000
Grundstiick: 1001E7 m?
Vermiethare Fliche: 3307 mt
Vermietungsstand: Q5%
Grisfte Mister:

ALDI, Miller & Monrae, ABC Schube
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Wildau, Brandenburg
Baujahir: 007
Grundstiick: 6,000 m*
Vermietbare Fliche: 1472 m*
Vermietungsstand: 100
GriBite Mieter:

FENNY, Getranke Haffmann
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Liibbenau, Brandenburg

Baujahr: 1904
Grundstilick: 10.431 m?
‘Vermietbare Fliche: 12155 m®
Wermiztungsstand: 2056
Griifte Mieter:

Rescmann, NED, MacGeiz, Ermiting's,
Kik, Apatheke, clever Fit, Arbeitsamt

Mylau, Sachsen

Baujahr: 1992
Grundstiick: 8.567 m?
Wermietbhare Flache: 2,248 m?
Wermietungsstand: 9%
Grifte Mieter:

Edeka, Deichmann, NED, Getranks




NAV klettert auf 8,25 € je Aktie

Durch das Ergebnis des ersten Halbjahres sowie die Einbeziehung der Zukaufe in Hamm, Mylau und
Ldbbenau hat sich der ,Innere Wert* (Net Asset Value, kurz NAV) unserer Aktie in den letzten drei
Monaten weiter erhéht. Nach 7,60 € je Aktie zum Ende des Jahres 2017 belief sich der NAV per 30.6.
auf 8,25 € je Aktie. Der Rickgang durch die nach der Hauptversammlung am 13. Juni 2018 ausge-
schuttete Dividende von 34 Cent je Aktie konnte somit Uberkompensiert werden. Effekte aus dem
jungsten Zukauf in Staf¥furt sind noch nicht enthalten.

Joint-Venture-Vertrag abgeschlossen, Umbauplanung lauft auf Hochtouren

Im Herbst des letzten Jahres hatten wir einen Letter of Intent mit der HD Gruppe, Berlin, tber eine ge-
meinsame Durchfiihrung der Projektentwicklung beim EKZ Radeberg gemeldet. In diesem Zuge steigt
HD mit 50% bei unserer Objekttochter ein. Der entsprechende Vertrag mit der HD Gruppe wurde im
Juni unterzeichnet, die Abwicklung ist im Verlauf des zweiten Halbjahres vereinbart. Zum Bilanz-
stichtag des Halbjahresabschlusses ist das EKZ Radeberg daher noch voll konsolidiert.

Bereits vor Unterzeichnung des Joint-Venture-Vertrages haben wir zusammen mit HD die Planungen
fur den Umbau weiter vorangetrieben. Unter anderem wurde der Vertrag mit einem in der Revita-
lisierung von Einzelhandelsimmobilien erfahrenen Architekturbiro geschlossen, die neue Flachen-
struktur mit den vorgesehenen Hauptmietern detailliert abgestimmt und intensive Verhandlungen tber
die Mietkonditionen gefiihrt. Daneben fanden zahlreiche Vorgesprache mit Amtern und Behérden statt.
Ferner stehen wir kurz dem Abschluss der Vertrdge mit den Finanzierungspartnern des Projekts.

Wir gehen derzeit davon aus, den Bauantrag in den kommenden zwei Monaten stellen zu kdénnen.
Auch erste Mietvertrage kdénnten schon im laufenden Quartal geschlossen werden. Als Baubeginn
peilen wir Frihjahr 2019 an.

Deutliche Personalaufstockung und Verdnderung im Vorstand

Vor dem Hintergrund des stetigen Portfolio-Ausbaus haben wir uns in den vergangenen Monaten per-
sonell verstarkt. So meldeten wir schon Anfang 2018, dass wir mit Swen Rehwald einen erfahrenen
Asset Manager als Geschéaftsflhrer fur unsere 100-prozentige Hausverwaltungstochter IMMA Immo-
bilien Management GmbH gewinnen konnten. Insbesondere in diesem Bereich haben wir uns seither
weiter verstarkt. Neben der Einstellung mehrerer erfahrener Immobilienverwalter haben wir auch die
far den Voreigentimer des Kolosseum Spreewald tatigen Mitarbeiter Ubernommen. Inzwischen um-
fasst unser Team insgesamt zehn Mitarbeiter, die meisten davon in der IMMA.

Da er aus familidaren Griinden seine Aufgaben als Vorstand nicht mehr vollumfanglich erfiillen kann,
bat Dr. Carsten Muller darum, seinen Vorstandsvertrag vorzeitig per Ende August 2018 aufzuheben.
Diesem Wunsch hat der Aufsichtsrat mit groRem Bedauern entsprochen. Dennoch wird Dr. Miller in
vermindertem zeitlichem Umfang auf beratender Basis weiterhin fur DEFAMA tatig sein. Wir bedanken
uns herzlich fir seine unschatzbare geleistete Arbeit in der Aufbau- und friihen Wachstumsphase der
Gesellschaft und freuen uns auf die Fortsetzung der Zusammenarbeit.

Matthias Schrade wird die Gesellschaft zunachst als Alleinvorstand weiterfihren. Die Notwendigkeit
einer schnellen Nachbesetzung der Position sieht der Aufsichtsrat aufgrund der erreichten soliden
Organisationsstruktur und der beratenden Unterstlitzung durch Dr. Miller bis auf Weiteres nicht.



Ausblick

Auf Basis der im Plan liegenden Zahlen des ersten Halbjahres bekraftigen wir unsere Prognose eines
Nettogewinns nach HGB von rund 1,75 Mio. €. Zugleich gehen wir nunmehr davon aus, das Ziel eines
FFO von 3,2 Mio. € zu ubertreffen. Erwartet wird nun ein FFO von etwa 3,4 Mio. €. Die Prognose
versteht sich weiterhin ohne Effekte aus dem Joint-Venture zu Radeberg. Vor diesem Hintergrund ist
es unser erklartes Ziel, die Dividende fur 2018 erneut anzuheben.

Unsere Pipeline ist nach wie vor gut gefiillt; wir treiben eine grofle Zahl an Projekten parallel voran.
Daher sind wir optimistisch, im laufenden Jahr noch weitere Transaktionen abschlie3en zu kénnen.
Jedoch werden sich etwaige Zukdufe durch den stets mit Zeitversatz erfolgenden Nutzen-/Lasten-
Ubergang voraussichtlich nur noch in geringem Umfang auf die Umsatz- und Ertragssituation des
laufenden Geschéftsjahres auswirken.

Nicht alle derzeit in intensiver Prifung befindlichen Kaufangebote konnten wir mit den vorhandenen
liquiden Mitteln realisieren. Daher erwagen wir aktuell, in absehbarer Zeit bei einem freundlichen
Kapitalmarktumfeld eine kleine Kapitalerhéhung durchzufiihren. Umgesetzt werden soll ein solcher
Schritt nur bei positivem Fortgang laufender Gesprache uber weitere Objektkdufe. Angedacht ist eine
Erhéhung von maximal 10% des Grundkapitals, die ohne Bezugsrecht nahe am aktuellen Borsenkurs
bei institutionellen Investoren platziert wird.

Aus der planmafigen Umsetzung des Joint-Venture-Vertrags zu Radeberg erwarten wir einen Liqui-
ditatszufluss von rund 2 Mio. €. Daher sieht der Vorstand die DEFAMA unabhangig von der Ent-
scheidung Uber eine mdgliche Kapitalerhdhung fur weitere Zukaufe gut geristet und geht davon aus,
den FFO je Aktie mit den vorhandenen Mitteln weiter steigern zu kénnen.

Berlin, 6. August 2018

C.

Matthias Schrade Dr. Carsten
- Vorstand - - Vorstand -



Konzernbilanz der DEFAMA
per 30.06.2018 (alle Angaben in €)

AKTIVA

A. Anlagevermogen

I. Immaterielle Vermdgensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen
Sachanlagen

1. Grundstiicke

2. Bauten
3. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung
4. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau

B. Umlaufvermogen

I. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
2. sonstige Vermdgensgegenstande

Il. Liquide Mittel und Wertpapiere

1. Kassenbestand, Bundesbankguthaben, Guthaben
bei Kreditinstituten und Schecks

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Summe Aktiva

PASSIVA

A. Eigenkapital

B. Riickstellungen
1. Steuerriickstellungen
2. sonstige Riickstellungen

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
2. Verbindlichkeiten ggu. Kreditinstituten

3. Sonstige Verbindlichkeiten

Summe Passiva

30.06.2018

5.973

5.641.550
58.758.724
83.248
145.434

197.688
525.191

2.255.451

212.039

67.825.298

30.06.2018

11.277.387

568.381
124.132

123.917
54.707.531
1.023.950

67.825.298

31.12.2017

6.869

4.820.015
47.135.984
34.879
240.961

222.902
270.954

2.490.520

188.452

55.411.536

31.12.2017

11.383.433

402.415
178.394

187.856
43.068.584
190.854

55.411.536



Konzern-GuV der DEFAMA

far den Zeitraum vom 01.01.2018 bis 30.06.2018 (alle Angaben in €)

1. Umsatzerlose
2. Sonstige betriebliche Ertrage
3. Personalaufwand

4. Sonstige betriebliche Aufwendungen

5. Ergebnis vor Zinsen, Steuern u. Abschreibungen (EBITDA)

6. Abschreibungen

7. Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT)
8. Finanzergebnis

9. Ergebnis vor Steuern (EBT)

10. Steuern
a) Steuern vom Einkommen und Ertrag
b) Sonstige Steuern

11. Periodeniiberschuss

Finanzkalender

1-6/2018
4.227.988
22.519
317.800
1.350.478
2.582.229
883.967
1.698.262
- 614.355
1.083.907

230.123
162.626
67.497

853.784

7./8. August 2018
Oktober 2018

26.-28. November 2018
Februar 2019

April 2019

Mai 2019

20. Juni 2019

Roadshow, London
Neun-Monats-Bericht 2018

Deutsches Eigenkapitalforum, Frankfurt
Vorlaufige Jahreszahlen 2018
Geschéftsbericht 2018

Quartalsbericht 1/2019

Ordentliche Hauptversammlung, Berlin

1-6/2017
2.449.354
30.953
185.402
714.033
1.580.872
496.808
1.084.064
- 339.637
744.427

151.998
112.844
39.154

592.429



DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG
Nimrodstr. 23
D-13469 Berlin

Tel.: 030/5557926-0
Fax: 030 /55579 26 - 2
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Internet: www.defama.de




