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DEFAMA auf einen Blick

Gewinn- und Verlustrechnung

01.01.-31.12.2018 01.01.-31.12.2017
Umsatzerlose 9.086.238 € 5.827.932 €
EBIT 3.588.407 € 2.668.804 €
Ergebnis vor Steuern 2.253.128 € 1.772.533 €
Konzernergebnis 1.701.285 € 1.361.561 €
& Aktienzahl 3.620.501 3.547.000
Ergebnis je Aktie 0,46 € 0,38 €
Bilanz
31.12.2018 31.12.2017
Bilanzsumme 85.785.289 € 55.411.536 €
Eigenkapital 16.376.061 € 11.383.433 €
Eigenkapitalquote 19,1% 20,5%
Nettoverschuldung 64.987.821 € 40.578.063 €
Liquide Mittel 2.800.055 € 2.490.520 €
Weitere Finanzkennzahlen
Loan-to-Value-Quote (LTV) 62,0% 61,1%
EPRA Net Asset Value (NAV) 42.974.996 € 29.872.673 €
Aktienzahl 3.900.000 3.547.000
EPRA NAV je Aktie 11,02 € 8,42 €
Funds From Operation (FFO) 3.646.873 € 2.580.822 €
FFO je Aktie 1,01 € 0,73 €
Dividende je Aktie 0,40€" 0,34 €
Portfolio-Kennzahlen
Standorte 30 22
Nettomieten (annualisiert) 9.300.862 € 6.401.925 €
Vermietbare Flache 121.502 gm 85.443 gm
Vermietungsquote 95,7% 97,3%
& Restlaufzeit (WALT) 3,7 Jahre 3,7 Jahre

" Vorschlag an die Hauptversammlung am 20.06.2019
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Organe der DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG

Der Vorstand der DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG besteht satzungsgemal aus einem oder mehre-
ren Mitgliedern. Der Aufsichtsrat besteht aus drei Mitgliedern. Per 31.12.2018 waren Vorstand und
Aufsichtsrat der Gesellschaft mit den nachfolgend genannten Personen besetzt:

Vorstand

Matthias Schrade
Kaufmann

Aufsichtsrat

Peter Schropp (Vorsitzender)
Bankkaufmann

Ulrich Rucker (stellvertr. Vorsitzender)
Immobilienkaufmann

Henrik von Lukowicz
Diplom-Kaufmann




Brief an die Aktionare

Sehr geehrte Aktionare,
liebe Geschaftspartner und Freunde der DEFAMA,

eigentlich kdnnten wir hier einfach das wiederholen, was wir vor genau einem Jahr an dieser Stelle
schrieben. Denn die Kernbotschaft unseres diesjahrigen Geschéaftsberichts lautet schlicht ,wir haben

den eingeschlagenen Kurs fortgesetzt®.

Wie schon in den Jahren zuvor haben wir unser Immobilien-Portfolio erneut deutlich ausgebaut.
Zugleich war die DEFAMA mit einem um 25% auf 1,7 Mio. € gesteigerten Konzerngewinn im Jahr
2018 weiterhin hochprofitabel. Mit einem Plus von 41% noch starker zugelegt haben die Funds From
Operation (FFO), die flr uns wichtigste Finanzkennzahl. Vor diesem Hintergrund werden wir der
Hauptversammlung vorschlagen, eine von 0,34 auf 0,40 € je Aktie erhdhte Dividende auszuschitten.
Und nicht zuletzt konnten sich unsere Aktionare erneut Uber eine positive Kursentwicklung freuen —

trotz des insbesondere zum Jahresende hin immer schlechteren Borsenumfelds.

Und diesen Wachstumspfad werden wir auch im laufenden Jahr weiter fortsetzen. Zugute kommt uns
dabei unser umfangreiches Netzwerk mit zahlreichen Kontakten zu anderen Immobilienunternehmen,
Fondsgesellschaften, Banken, Bautragern und Gewerbeimmobilienmaklern einerseits und wichtigen
Mietern aus dem Handelssektor andererseits. Durch die erreichte Grof3e und regelmalige Erwahnun-
gen in der Fachpresse hat sich auch unser Bekanntheitsgrad deutlich erhéht. Zudem profitieren wir
nach wie vor — wie die gesamte Branche — unverandert von den niedrigen Zinsen. Wir sind aber, im

Gegensatz zu vielen anderen Marktteilnehmern, nicht auf diese angewiesen.

Entgegen oft vernommener Befiirchtungen, der seit Jahren anhaltende Boom der Branche wiirde auch
im flr uns relevanten Segment ,kleine Handelsimmobilien in kleinen und mittleren Stadten“ zu einem
starken Preisanstieg flihren, so dass wir keine passende Objekte mehr finden, konnten wir 2018 ein
Rekordankaufvolumen realisieren. Wohl gemerkt unter Einhaltung unserer strengen Kaufkriterien.

Unser Portfolio umfasst nun bereits 30 Standorte mit einem Wert von tber 100 Mio. €.

Es kann jedoch nicht genug betont werden, dass dieses Wachstum kein Selbstlaufer ist. Jedem Zu-
kauf gehen oft monate- oder sogar jahrelange Bemiihungen voraus. So haben wir mehr als anderthalb
Jahre daran gearbeitet, das Objekt in Templin erwerben zu kénnen, bis dies im September des letzten
Jahres schliel3lich gelang. Auch das Fachmarktzentrum Mylau hatten wir erstmals bereits im Oktober
2015 (sic!) auf dem Tisch und kamen erst im April 2018 zu einer Transaktion. Und auch kunftig
werden wir zahllose Objektangebote ablehnen, die unsere Kaufkriterien nicht erfillen oder aus preis-

lichen Griinden ausscheiden.



Denn auch und gerade in Zeiten steigender Preise gilt: Lieber kaufen wir langere Zeit gar nichts, als zu
teuer einzukaufen oder Objekte zu erwerben, mit denen wir auf Dauer keine Freude haben. Und so ist
fur uns weiterhin jeder Ankauf fur sich ein groRer Erfolg, fir den wir hart arbeiten missen: Wir
besichtigen jedes einzelne Objekt vor dem Kauf, prifen sorgfaltig alle Unterlagen, sprechen mit den
Mietern, stellen die Finanzierung sicher — in der Regel Uber eine lokale Bank — und schlieRen dann
den Kaufvertrag ab. Das ist aufwandiger als der Kauf ganzer Portfolien, aber das Ergebnis lohnt die
Muhe: Im Jahr 2018 erwirtschafteten wir eine Rendite von 14,9% auf das Anfang des Jahres zur Ver-

fligung stehende Eigenkapital — und zwar nach Steuern.

Damit konnten wir die schon sehr starken Werte der Vorjahre ein weiteres Mal verbessern. Und bitte
beachten Sie beim Vergleich mit anderen bdrsennotierten Immobiliengesellschaften, dass DEFAMA
diese Rendite zum einen ausschlie3lich aus Mietertragen erwirtschaftet — also ohne Verkaufsgewinne
erreicht hat. Zum zweiten aktivieren wir keine Instandhaltungskosten. Und zum dritten enthalten unse-
re Zahlen planmafige Abschreibungen gemaf HGB, die bei nach IFRS bilanzierenden Unter-nehmen

nicht anfallen. Ohne diese Effekte sahe unser Ergebnis noch deutlich besser aus.

Mehr denn je galt im vergangenen Jahr, dass der von |hnen, liebe Aktionare, stets mit Freude ver-
nommenen Erfolgsmeldung ,Kaufvertrag geschlossen® die eigentliche Arbeit erst folgt. So ist generell
jede Objektiibernahme fiir unsere Mitarbeiter mit erhéhtem Aufwand verbunden. Auch die Erstellung
der Nebenkostenabrechnungen ist beim ersten Mal stets besonders arbeitsintensiv. Hinzu kam aber
2018 auch noch, dass wir einerseits mit dem KOLOSSEUM Spreewald in Lubbenau unser bislang mit
Abstand gréRtes und zugleich komplexestes Objekt ibernommen haben. Zum anderen erfolgten im
Oktober und November gleich fiinf Nutzen-/Lasten-Wechsel binnen weniger als zwei Monaten. Darum

herzlichen Dank an alle Mitarbeiter, die diesen Kraftakt gemeinsam fiir uns gemeistert haben!

Das Wachstum des letzten Jahres ware ohne Sie, liebe Aktionare, nicht méglich gewesen. Hierflr be-
danken wir uns mit dem Vorschlag, die Dividende von 0,34 auf 0,40 € je Aktie deutlich zu erhéhen.
Auch wirden wir uns freuen, Sie am 20. Juni 2019 in Berlin erneut zahlreich zu unserer Hauptver-
sammlung begrifRen zu dirfen.

Mit freundlichen GriiRen

Berlin, im April 2019

Matthias Schrade

- Vorstand -



Bericht des Aufsichtsrats

Die DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG hat das Geschéaftsjahr 2018 erfolgreich abgeschlossen. Die in
allen Bereichen verbesserten Zahlen und die dadurch erméglichte erneute deutliche Erhdhung der
Dividende zeigen nach Ansicht des Aufsichtsrats, dass die Strategie der DEFAMA aufgeht. Zudem
belegen der steigende Aktienkurs und die erfolgreiche Kapitalerhéhung, in deren Rahmen sich etliche
weitere institutionelle Investoren an der DEFAMA beteiligt haben, dass hohes Interesse an der Gesell-
schaft und deren weiterer Entwicklung besteht.

Der Aufsichtsrat hat im Berichtszeitraum die Geschaftsfiihrung laufend Gberwacht und beratend be-
gleitet. Er wurde vom Vorstand regelmafig durch mindliche und schriftliche Berichte Uber den Gang
der Geschéafte und die Lage der Gesellschaft informiert. Der Aufsichtsratsvorsitzende hat sich dartber
hinaus auch vor Ort einen Eindruck von den Aktivitaten verschafft bezlglich des Dokumentenablage-
systems, der Organisation und des Rechnungswesens.

Im Geschaftsjahr fanden insgesamt flinf Sitzungen statt, an deren jeweils alle Aufsichtsratsmitglieder
teilnahmen. Zwischen den Sitzungen unterrichtete der Vorstand den Aufsichtsrat schriftlich und miind-
lich Gber wichtige Geschaftsvorgange, die fir die Gesellschaft von besonderer Bedeutung waren.
Schwerpunkte der Beratungen des Aufsichtsrats waren insbesondere der Erwerb verschiedener Fach-
marktzentren sowie deren Finanzierung, der weitere Personalaufbau vor allem im Bereich Property
Management, die Projektentwicklung sowie der Abschluss und die Kindigung des Joint-Venture-Ver-
trags zum EKZ Radeberg, die Durchfiihrung der Kapitalerhdhung und die Entwicklung des Bestands-
portfolios. Zudem wurde die Geschaftsordnungen fir Vorstand und Aufsichtsrat angepasst, um interne
organisatorische Anderungen darzustellen und aktuelle Kapitalmarkterfordernisse umzusetzen.

Im Vorstand der DEFAMA kam es zu einer Anderung: Da Herr Dr. Carsten Miiller aus familidren
Griinden seine Aufgaben als Vorstand nicht mehr vollumfanglich erfiillen konnte, bat er darum, seinen
Vorstandsvertrag vorzeitig per Ende August 2018 aufzuheben. Diesem Wunsch hat der Aufsichtsrat
mit groflem Bedauern entsprochen. Dennoch ist Herr Dr. Miller in vermindertem zeitlichem Umfang
auf beratender Basis weiterhin fir die DEFAMA tatig. Wir bedanken uns herzlich fiir seine unschatz-
bare geleistete Arbeit in der Aufbau- und friihen Wachstumsphase der Gesellschaft und freuen uns auf
die Fortsetzung der Zusammenarbeit. Derzeit plant der Aufsichtsrat keine Berufung eines zusatzlichen
Vorstands, da die Aufgaben von Herrn Dr. Miller auf mehrere neue Mitarbeiter verteilt werden konnten.

Der Jahresabschluss der DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG zum 31. Dezember 2018 wurde vom
Aufsichtsrat in der Sitzung am 12. April 2019 ausflhrlich besprochen und gepriift. Es bestanden keine
Einwande. Der Wirtschaftspriifer hat an der Aufsichtsratssitzung teilgenommen. Der Jahresabschluss
2018 wurde gebilligt und ist damit festgestellt.

Der Aufsichtsrat freut sich iber die positive Entwicklung der DEFAMA und dankt dem Vorstand fiir die
stets vertrauensvolle Zusammenarbeit. Auch allen Mitarbeitern gilt unser Dank fir den hohen Einsatz
und die geleistete Arbeit.

Berlin, den 12. April 2019

- Versitzender des Aufsichtsrats -



Konzernlagebericht

I. Grundlagen des Unternehmens

Geschaftsmodell: Kauf und Verwaltung von Einzelhandelsobjekten

Die DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG kauft und verwaltet Einzelhandelsobjekte in kleinen und mittel-
groRen Stadten in Nord- und Ostdeutschland. Diese Nische bietet besondere Chancen, weil solche
Objekte fur institutionelle Investoren zu klein sind. Dadurch ergeben sich Kaufgelegenheiten zu gunsti-
gen Preisen. Das DEFAMA-Management verfugt Uber langjéhrige Erfahrung in diesem Bereich und hat
bereits zahlreiche entsprechende Transaktionen durchgefihrt.

Erklartes Ziel von DEFAMA ist es, langdfristig einer der grof3ten Bestandshalter von kleinen Fachmarkt-
zentren in Deutschland zu werden. Dabei verfolgen wir eine klare Buy-and-Hold-Strategie. Dies erlaubt
uns, Objekte zu erwerben, ohne einen baldigen Weiterverkauf mit einer schnellen Wertsteigerung ein-
planen zu missen. Aulterdem ermdglicht es eine langfristig optimierte Bewirtschaftung und den Verzicht
auf verkaufsorientierte Malnahmen, die haufig die Rendite schmalern.

Wichtigste Kaufkriterien sind fir uns grundsatzlich je zwei oder mehr bonitatsstarke Filialisten als
Ankermieter, ein Kaufpreis von maximal der 9-fachen Jahresnettomiete, mdglichst nicht mehr als zehn
Mieter und mindestens 100 T€ Jahresnettomiete. Zudem muss eine langfristige Bankfinanzierung
mdglich sein, was in der Regel eine mehrjahrige Mietvertragslaufzeit beim Ankermieter erfordert. Ent-
scheidend ist aber stets, dass wir den Standort als nachhaltig und langfristig gut vermietbar einschatzen.

Finanzierung auf Ebene von Tochterfirmen zur Begrenzung der Risiken im Konzern

Wir finanzieren primar Uber lokale bzw. regionale Banken, um deren Marktexpertise nutzen zu kénnen.
Auch zeigt unsere Erfahrung, dass die Groftbanken im von uns adressierten Segment kaum aktiv sind,
zumal bei diesen Finanzierungen im einstelligen Millionenbereich nicht im Fokus stehen. Um die Risi-
ken im DEFAMA-Konzern zu minimieren, erwerben und finanzieren wir jedes Objekt in einer eigenen
Tochterfirma. Die Konzernstruktur der DEFAMA stellt sich zum 31.12.2018 wie folgt dar:

DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG

100%
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tungs GmbH DEFAMA DEFAMA DEFAMA DEFAMA DEFAMA DEFAMA DEFAMA DEFAMA
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\ GmbH & GmbH & GmbH & GmbH & GmbH & GmbH & GmbH & gerode E(‘; eb:rg
Co. KG Co. KG Co. KG Co. KG Co. KG Co. KG Co. KG GmbH m
o Komple tar
100% DEFAMA DEFAMA DEFAMA DEFAMA DEFAMA DEFAMA DEFAMA DEFAMA
- Pasewalk Léwenberg Florstadt Traben-Tra. Wildau Wittenburg Budelsdorf Sanger-
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Co. KG Co. KG Co. KG Co. KG Co. KG Co.KG Co.KG GmbH
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verwa GmbH & GmbH & GmbH & GmbH & GmbH & GmbH & GmbH & GmbH
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" zum Bilanzstichtag noch DEFAMA 25.//27./28./29. Immobilien GmbH & Co. KG

Derzeit halten 30 Objekt-Tochtergesellschaften je eine Immobilie. Die AG fungiert als Holding und stellt
den Tochterfirmen im Wesentlichen den fir die Objektkaufe jeweils erforderlichen Eigenkapitalanteil
zur Verfuigung. Die IMMA Immobilien Management GmbH fungiert als Hausverwaltung fir die Immo-
bilien im Konzern.




Il. Wirtschaftsbericht

Gesamtwirtschaftliche Lage und Branchenumfeld

Laut Angaben des Statistischen Bundesamtes wuchs die deutsche Wirtschaft 2018 preisbereinigt um
1,5% (2017: 2,2%). Dabei erhéhte sich der private Konsum preisbereinigt um 1,0% und die Konsum-
ausgaben des Staates stiegen um 1,1%. Die Exporte legten um 2,4% zu, auch die Investitionen erhdh-
ten sich um 4,8%. Die Bauinvestitionen wuchsen dabei um 3,0%.

Fir den Einzelhandel ist vor allem die Entwicklung des Preisniveaus von Bedeutung. Die Inflationsrate
lag 2018 gemaR Zahlen des Statistischen Bundesamtes im Jahresdurchschnitt bei 1,9% (2017: 1,8%).
Die Realléhne stiegen preisbereinigt um 1,3% an und legten damit das flinfte Jahr in Folge zu. Wah-
rend die Verdienste im frUheren Bundesgebiet nominal um 3,0% stiegen, hatten Beschaftigte in den
neuen Landern einen nominalen Lohnzuwachs von 3,6%. Die Kaufkraft je Einwohner hat sich damit im
Jahr 2018 erneut erhoht.

Branchenentwicklung: neues Rekord-Transaktionsvolumen bei Gewerbeimmobilien

Vor dem Hintergrund des niedrigen Zinsniveaus waren Immobilien als Anlageklasse im vergangenen
Jahr erneut sehr gefragt. Das Transaktionsvolumen auf dem deutschen Investmentmarkt im Bereich
der Gewerbeimmobilien lag laut Aussage des Immobilienberatungsunternehmens Jones Lang LaSalle
(JLL) mit 60,3 Mrd. € um 6% Uber Vorjahresniveau und erreichte damit einen neuen Rekord. Speziell
das Schlussquartal verlief sehr dynamisch; JLL spricht von einem auf3ergewdhnlichen Investmentjahr.

Buroimmobilien hatten mit 48% (2017: 44%) erneut den gréRten Anteil am gewerblichen Transaktions-
volumen. Bei Einzelhandelsimmobilien ergab sich trotz der milliardenschweren Signa-Transaktion mit
dem Kauf von Galeria Kaufhof erneut ein Ruckgang auf 17% (20%). DrittgroRtes Segment sind wei-
terhin Logistikimmobilien mit 13% (15%). Am meisten gefragt sind nach wie vor Objekte in Metropolen.
Deutlich Uber die Halfte des gesamten Immobilien-Transaktionsvolumens entfiel auf die ,Big 7“-Stadte.

Fachmarkte und Fachmarktzentren als neue ,Investor-Darlings“

Insgesamt ging das Transaktionsvolumen im 3
Bereich der Einzelhandelsobjekte nach dem

Sprung im Jahr 2015 zum dritten Mal in Folge 5 2016 m2017 m2018
zurlick (siehe Grafik). Innerhalb des Seg- Quelle: JLL
ments zeigen sich deutliche Unterschiede. 20

Wahrend Investoren bei Shopping-Centern

zbgerlich agieren, haben sich Fachmarkte 15

sowie Fachmarktzentren laut JLL als neue

sinvestor-Darlings® herauskristallisiert. Diese 10

machen mittlerweile Gber 40% des Trans-

aktionsvolumens innerhalb der Assetklasse 5

Einzelhandel aus. Laut JLL stark nachgefragt

sind vor allem Objekte, die Gber einen star- 0

ken Lebensmittler als Ankermieter verfiigen. Biiro Einzelhandel Logistik Gemischt Sonstige

Wahrend die Netto-Anfangsrenditen fir Shopping-Center als erstes Segment zuletzt wieder leicht an-
stiegen, sanken die Spitzenrenditen fir Fachmarktzentren im Jahr 2018 nochmals leicht auf 4,5%. Zu
beachten ist, dass es fir das Segment der kleinen Fachmarkt- und Einkaufszentren in Klein- und
Mittelstadten, in dem DEFAMA aktiv ist, unverandert keine marktbreiten Daten gibt. Nach unserer
Wahrnehmung kam es in dieser Nische zu leichten Steigerungen bei den Kaufpreisfaktoren. Zudem
sind immer &fter irrational erhdhte Preisvorstellungen auf Verkduferseite zu beobachten, die jedoch
nur sehr selten in erfolgreiche Transaktionen miinden.

Die Aussichten fiir 2019 schatzt JLL ebenfalls positiv ein. Die Nachfrage werde sich mehr denn je auf
Fachmarktprodukte mit Discountern oder Lebensmittelmarkten als Ankermieter fokussieren. Da die
Nachfrage hier deutlich héher sein wird als das verfigbare Angebot, kénnten in diesem Segment die
Spitzenrenditen auch 2019 noch leicht sinken.



Geschaftsverlauf
Kontinuierlicher Portfolio-Aufbau im Jahr 2018 fortgesetzt

Im Geschaftsjahr 2018 konnten wir acht Objekte erwerben, darunter mit dem KOLOSSEUM Spreewald
in Libbenau das grofite unserer Unternehmensgeschichte (siehe Titelfoto). Mit Ausnahme eines ,3er-
Pakets* erfolgten alle Ankaufe einzeln von jeweils verschiedenen Verkaufern.

Am 7.4. erwarben wir ein Nahversorgungszentrum im westfalischen Hamm. Der Kaufpreis belief sich
auf 3,1 Mio. €. Die jahrlichen Nettomietertrage liegen nach Vollvermietung bei rund 330 T€. Die
Nutzflache der 1998 gebauten Immobilie umfasst rund 3.200 gm. Hauptmieter des Objekts ist Penny.
Daneben beherbergt das Objekt noch weitere Mieter wie Backer, Lotto-Toto, ein Fitness-Studio, eine
Nachhilfeschule, eine Arztpraxis und eine Behindertentagesstatte.

Am 25.4. unterzeichneten wir den Kaufvertrag Uber ein Fachmarktzentrum in Mylau (Sachsen), ein
Ortsteil von Reichenbach im Vogtland. Der Kaufpreis belief sich auf 1,5 Mio. €. Die jahrlichen Netto-
mietertrage liegen nach Vollvermietung bei rund 170 T€. Die Nutzflache der 1992 gebauten Immobilie
umfasst rund 2.250 gm. Das Objekt ist zu mehr als 95% vermietet. Hauptmieter ist Edeka, daneben
sind auch Deichmann, NKD, eine Getrankemarktkette und ein Backer vertreten.

Am 12.5. schlossen wir einen Kaufvertrag Gber das KOLOSSEUM Spreewald in Liibbenau. Die Trans-
aktion wurde als sogenannter Share-Deal abgewickelt, wobei DEFAMA einen Anteil von 94% an der
Objektgesellschaft erwarb. Der Kaufpreis belief sich auf insgesamt rund 8 Mio. €. Einschlielich ver-
einnahmter Umsatzmieten und Erlésen des Parkhauses liegen die jahrlichen Nettomietertrage aktuell
bei rund 900 T€. Damit handelt es sich um den bislang groten Erwerb der DEFAMA.

Die vermietbare Flache des KOLOSSEUM betragt insgesamt gut 12.000 gm. Grofte Mieter des Objekts
sind Rossmann, NKD, KiK, MacGeiz, Ernsting’s family, Sparkasse, Arbeitsamt und ein Fitness-Studio.
Daneben sind zahlreiche weitere kleinere Handelsmieter wie Apotheke, Sanitatshaus, Backer, Flei-
scher, Friseur und Blumenladen im KOLOSSEUM vertreten. Dariber hinaus beherbergt das Objekt
zahlreiche Arzte und Therapeuten, die Stadtbibliothek, diverse Beratungsbiiros sowie Rechtsanwalts-
und Steuerkanzleien. Der direkt benachbarte LIDL-Markt rundet das umfassende Einkaufs- und Dienst-
leistungsangebot am Standort ab.

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

Am 17.9. bzw. 24.9. unterzeichneten wir Kaufvertrage Uber vier weitere Immobilien mit einem Ge-
samtkaufpreis von mehr als 12 Mio. €. Die Objekte liegen in Templin (Brandenburg), Schmallenberg
(Nordrhein-Westfalen), Eberswalde (Brandenburg) und Sonnefeld (Bayern). Nach Vollvermietung
belaufen sich die kumulierten Jahresnettomieten auf rund 1,35 Mio. €. Grofite Mieter des Fachmarkt-
zentrums Templin sind ein BayWa-Baumarkt sowie NORMA und Getrankeland. Hauptmieter des
Einkaufszentrums in Schmallenberg sind LIDL, Takko, TEDi, Quick Schuh, Intersport, Apollo Optik und
Ernsting’s family. Wesentliche Mieter in Eberswalde sind LIDL und KiK; daneben gibt es im Ober-
geschoss drei Wohnungen. Das Objekt in Sonnefeld ist an NORMA und Takko vermietet.

Eigene Objektverwaltung personell stark ausgebaut

Mit Blick auf das erneute starke Wachstum haben wir den 2017 begonnenen personellen Ausbau des
Property Managements im vergangenen Jahr weiter fortgesetzt. Zwischenzeitlich besteht die IMMA
Immobilien Management GmbH, unsere mit der Verwaltung aller Objekte im Konzern betraute 100-
Prozent-Tochter, aus einem erfahrenen Team von zwélf Mitarbeitern. Die positiven Effekte der Eigen-
verwaltung werden flr uns intern dabei immer starker sichtbar und tragen mafigeblich zur Wahrung
einer dauerhaft hohen Ertragskraft unseres Portfolios bei.
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So arbeiten wir neben dem Zukauf weiterer Objekte auch intensiv an der Wertsteigerung im Bestand.
Dazu konnten wir zum einen zahlreiche vorzeitige Vertragsverlangerungen mit Mietern erreichen, ins-
besondere bei mittelgrolRen Mietvertrdgen. Des Weiteren gelang uns die Steigerung der Ertrage in
etlichen Objekten — teils durch die erfolgreiche Vermietung von Leerflachen und Erschlielung von
Zusatzertragen, teils infolge durchgefiihrter Mieterhéhungen. Dies schlug sich in héheren Gutachter-
bewertungen zum Stichtag entsprechend nieder.

Vermietungserfolge verbessern Ertrag und WALT

Neben dem Ausbau des Portfolios um acht weitere Objekte gelang es uns im vergangenen Jahr,
zahlreiche bestehende Mietvertrdge zu verlangern und mehrere Leerflachen zu vermieten. Bei den
Vertragsverlangerungen handelte es sich meist um Optionsausibungen beziehungsweise turnusmagi-
ge Verlangerungen bei mittelgroflen Mietern — beispielhaft genannt seien hier Deichmann in Pasewalk
und Brand-Erbisdorf, NKD in Libbenau sowie TAKKO in Genthin und Wittenburg.

Zudem haben wir in Gorlitz mit Hammer Fachmarkte eine Verlangerung um weitere 5 Jahre bei un-
veranderter Miete erreicht. Dabei handelt es sich um den zweiten ,Top 5“Einzelmietvertrag, den wir
binnen eines Jahres langfristig verlangern konnten. Bei zwei weiteren unserer funf gréRten Mietvertra-
ge haben die Mieter erst vor kurzem auf eigene Kosten ihre Flache jeweils fur einen hohen sechs-
stelligen Betrag modernisiert.

Ferner konnten wir binnen eines Jahres nach Ubernahme in unser Portfolio alle drei leeren Laden-
geschafte in Bidelsdorf vermieten. Die letzte freie Einheit wurde an eine Tupperware-Regionalver-
treterin vermietet. Hier soll im zweiten Quartal 2019 das deutschlandweit erste Tupperware-Studio er-
Offnet werden. Bereits zuvor hatten wir mit dem Kreativ-Markt und dem auf hochwertige Abendkleider
spezialisierten stilmix mode zwei langjahrig im benachbarten Rendsburg etablierte Geschafte zu uns
ins Objekt holen kénnen. 2019 Jahr wollen wir eines der drei anderen Textilgeschafte austauschen
und so den Mietermix am Standort optimieren.

Eine Optimierung der Mieterstruktur haben wir auch in Genthin vorgenommen: Hier werden wir die
beiden kleinsten Einheiten zusammenlegen und haben dafiir im September einen langfristigen Miet-
vertrag mit MacGeiz geschlossen. Damit bringen wir einerseits ein zusatzliches Produktsortiment und
damit potenziell mehr Kunden ins Objekt, wovon unsere Bestandsmieter Deichmann, TAKKO und
Danisches Bettenlager profitieren werden. Andererseits steigt der Mietertrag durch den Mieterwechsel
ab 2020 jahrlich um einen funfstelligen Betrag an.

Zahlreiche Mietvertrage verlangert bei insgesamt erhdohter Nettomiete
Wir arbeiten kontinuierlich an weiteren MaRnahmen ahnlicher Art. Die nachfolgende Tabelle gibt einen

Uberblick iber die Vermietungs- bzw. Verldngerungserfolge bei groReren Vertragen — definiert als
Mietvertrage mit einer Kaltmiete von mindestens 25 T€ p.a..

Verédnderung der Miethéhe ggii. Stand beim Erwerb Verlingerungen Zu-/ Vertrage mit
>=-10% bis -10% +/- 0% bis +10% | >=+10% |im Geschdftsjahr | Abgang | >25 T€ gesamt
2015 1 1 21
2016 2 2 1/ 48
2017 3 2 1 6 1/ 63
2018 1 10 3 15 1/ 96
Summe 1 1 15 5 1 24 3/ -

Aufgelistet sind ausschlielllich Vertragsverlangerungen um mindestens drei Jahre. Zu beachten ist,
dass bei den erst im Jahr 2018 hinzugekommenen Mietvertragen aufgrund der kurzen Verwaltungs-
dauer groRtenteils noch gar keine aktiven Gesprache Uber mdgliche Verlangerungen stattgefunden
haben. Insgesamt ist es uns gelungen, bereits 22 der 63 zum 31.12.2017 bestehenden grofReren
Mietvertrage zu verlangern sowie drei groflere Neuvertrdge selbst abzuschlieRen. Den Verlust eines
grélReren Mietvertrages mussten wir noch nicht hinnehmen.

-11 -




Hinzu kommen mehrere grolRere Vertragsabschliisse fir das EKZ Radeberg, die jedoch erst nach der
Umbauphase in Kraft treten werden. Nicht aufgeflihrt haben wir ferner diverse grofiere Vertrage, die
sich — teilweise schon mehrfach — turnusmafig jahrlich verlangert haben. Hier streben wir an, suk-
zessive Neuvertrage auf unserem eigenen Standard mit langerfristigen Prolongations-Strukturen zu
schlieBen. Da solche Modalitaten vor allem bei kleineren Mietern bestehen und gerade in diesem Be-
reich schon etliche Vertragsumstellungen sowie Neuabschliisse erfolgt sind, spiegelt die vorstehende
Tabelle nur einen Auszug unserer Vermietungsaktivitaten wieder.

SchlieBllich enthalten die meisten unserer Mietvertrdge sogenannte Indexierungsklauseln, erlauben
also Mietanpassungen in Abhangigkeit von Steigerungen der Verbraucherpreise. Hieraus resultieren
immer wieder leichte Steigerungen der Mietertrage. Insgesamt fiihrten unsere Portfolio-Management-
Aktivitaten fir diejenigen 14 Objekte, die unser Portfolio per Ende 2016 umfasste, zu einem Anstieg
der annualisierten Mietertrage von 4,65 Mio. € beim Kauf auf aktuell 4,77 Mio. €.

Segment- und Strategie-bedingt kaum Bewegung beim WALT zu erwarten

Eine vielbeachtete Kennzahl unseres Portfolios, die wir quartalsweise melden, ist die gewichtete Rest-
laufzeit unserer Mietvertrage (,WALT"). Diese lag per Ende 2017 bei 3,7 Jahren und hat sich trotz
unseres aktiven Portfolio- und Mietermanagement sowie zahlreicher Vertragsverlangerungen in den
vergangenen zwolf Monaten per 31.12.2018 per Saldo nicht verandert.

Grund hierfir sind die bei Mietern im Einzelhandel Ublichen Prolongationsmodalitaten. So werden bei
Neubauten typischerweise zunachst Festlaufzeiten von 10, 12 oder 15 Jahren vereinbart, was anfangs
zu einem entsprechend hohen WALT fiihrt. Jedoch lassen sich alle grof3en Filialisten zusatzlich Ver-
langerungsoptionen einraumen — meist 3x 5 Jahre, 6x 3 Jahre oder ahnliches. Bei kleineren Mietern
wie Backer, Frisor, Imbiss, Blumenladen oder Apotheke sind nach der Festlaufzeit im Regelfall kirzere
Verlangerungszeitraume vereinbart.

Sobald eine Einzelhandelsimmobilie in die Optionsphase hineinlauft, schwankt die Restlaufzeit der
Hauptmietvertrage daher stets zwischen sechs bis zwdlf Monaten, sofern der Vertrag kurz vor der
Kundigungsfrist steht, oder maximal sechs Jahren, sofern er sich unmittelbar zuvor um 5 Jahre ver-
langert hat. Die kleineren Vertrage, die oft nur jahrlich verlangert werden, ziehen den Durchschnitt
tendenziell noch weiter nach unten. Der durchschnittiche WALT einer schon langer vermieteten
Handelsimmobilie bewegt sich daher typischerweise zwischen 2 und 4 Jahren.

Vor diesem Hintergrund Iasst sich der WALT eines Handelsimmobilien-Portfolios in der Regel nur tiber
diese Bandbreite hinaus erhohen, wenn proaktiv neue langlaufende Vertrage mit den (Haupt-)Mietern
verhandelt werden. Da diese jedoch durch ihre bestehenden Optionen in der Regel den Standort noch
viele Jahre ,sicher haben“, muss der Vermieter im Gegenzug fir eine (vorzeitige) Verlangerung bei-
spielsweise auf 10 Jahre etwas bieten — die Miete senken, mietfreie Zeiten einrdumen oder gréRere
Investitionen durchfihren, die sonst der Mieter selbst hatte bezahlen missen.

Lohnenswert sind solche MalRnahmen stets vor allem dann, wenn eine Verauf3erung der Immobilie
vorgesehen ist: Lasst sich der WALT oder jedenfalls die Vertragslaufzeit des Hauptmieters beispiels-
weise um 5 Jahre verbessern, indem eine Investition im Volumen von zwei Jahresmieten durchgefihrt
wird, so ist anschliefiend oft ein ebenfalls um 3 bis 5 Jahresmieten hdherer Verkaufspreis erzielbar.
Unter dem Strich also eine Win-Win-Situation: der Mieter profitiert, weil er ohne eigene Kosten eine
modernere Flache bekommt — der Vermieter profitiert vom hoheren Verkaufspreis. Eine ahnliche Kon-
stellation kann sich ergeben, wenn die Vertragsverlangerung eine giinstige Neufinanzierung ermaoglicht.

Da wir keinen zeitnahen Weiterverkauf unserer Objekte anstreben und schon beim Erwerb grundsatz-
lich eine langfristige Bankfinanzierung abschlief3en, sind die von Mietern verlangten ,Incentives® fur
eine fruhzeitige langfristige Vertragsverlangerung fir uns meist nicht attraktiv. Daher besteht unsere
Strategie in vielen Fallen darin, einfach die Uhr herunterlaufen zu lassen, bis sich der Mietvertrag tur-
nusmaRig verlangert beziehungsweise der Mieter selbst entweder seine Option ausubt — oder auf uns
zukommt, weil er sich einen langeren Vertrag winscht, um seine eigenen Investitionen zu sichern.

In dieser Situation verfligen wir tber eine wesentlich bessere Verhandlungsposition, was den Bedarf
zur Gewahrung von ,Incentives” minimiert. Insbesondere vermeiden wir so, an starken Standorten
ohne Not einen Teil der Rendite fiir einen langeren WALT zu opfern. Die zahlreichen, meist ohne oder
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nur mit minimalen Zugestandnissen erzielten Mietvertragsverlangerungen belegen, dass diese Heran-
gehensweise funktioniert. Wichtig ist jedoch, dass auch unsere Investoren verstehen, warum wir so
agieren — und dies unterstitzen.

Wir sind davon Uberzeugt, dass sich so langfristig die hochsten Ertrage mit gut positionierten Handels-
immobilien erzielen lassen. Durch unsere Strategie sind beim WALT unseres Portfolios keine groften
Spriinge zu erwarten. Dieser sollte sich dauerhaft im Bereich von 3 bis 4 Jahren einpendeln.

Joint-Venture-Vertrag zum EKZ Radeberg gekiindigt

Vor einem Jahr schrieben wir an dieser Stelle, dass unser Objekt in Radeberg grol3es Potenzial bietet,
dieses komplett neu aufzustellen. Da die Projektumsetzung jedoch speziell in der Bauphase grolRe
personelle Ressourcen erfordert und ein solcher Komplett-Umbau fiir DEFAMA kein Routinevorgang
ist, hatten wir uns entschieden, das Objekt in ein Joint-Venture einzubringen. Hierzu wurde ein Letter
of Intent (LOI) mit der Berliner HD Gruppe geschlossen. Diese sollte ihr Know-how als erfahrener
Projektentwickler flir den geplanten Umbau des EKZ Radeberg einbringen.

Die Umsetzung des LOI in einen Joint-Venture-Vertrag gestaltete sich in der Folge langwieriger als
urspringlich erwartet. Zudem erwies sich eine Formumwandlung der Objektgesellschaft in eine GmbH
als notwendig, nachdem wir zuvor schon eine eigene Komplementar-GmbH fiir das Joint-Venture ge-
grundet hatten. Aufgrund der Nichteinhaltung vertraglicher Verpflichtungen meldeten wir Mitte Septem-
ber schliellich, dass wir den Joint-Venture-Vertrag gekindigt haben. DEFAMA wird den geplanten
Umbau des Objekts nun allein durchflhren.

Nachdem Ende 2018 die meisten Mietvertrage bereits abgeschlossen waren — respektive weitgehend
ausverhandelt — und durch den im Oktober gestellten Bauantrag eine Genehmigung fiir Frihjahr 2019
zu erwarten war, gingen wir zunachst von einem Baubeginn im Juli aus. Durch ein baurechtliches
Problem, das eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich machte, ergab sich eine nochmalige
Verzogerung. Wir planen nunmehr fir Anfang 2020 mit dem Start der Umbaumaflnahmen.

Keine groBeren Positiv- und Negativeffekte aus besonderen Vorkommnissen

Abseits des laufenden operativen Tagesgeschéafts gab es nur wenige erwadhnenswerte Ereignisse. Per
Saldo glichen sich deren Auswirkungen wirtschaftlich weitgehend aus. Belastend wirkten sich 2018 die
Aufwendungen fir die durchgeflihrte Kapitalerhdhung sowie nachlaufende Kosten aus Abrechnungen
mit Voreigentimern aus. Die Gesamtbelastung durch diese beiden Sondereffekte lag bei rund 150 T€
und wurde gréRtenteils im vierten Quartal ergebniswirksam.

Wie schon 2017 erzielten wir durch die Vereinnahmung abgeschriebener Forderungen gegen Mieter
aulderordentliche Ertrage. Umgekehrt haben wir Einzelwertberichtigungen auf neu entstandene Miet-
rickstande vorgenommen, sofern diese bis zum Zeitpunkt der Bilanzfeststellung noch offen waren und
wir die Einbringbarkeit als zweifelhaft einschatzen. Unsere Mieter erwiesen sich im vergangenen Jahr
aber erneut zum weit Uberwiegenden Teil als dulerst verlassliche und pilnktliche Zahler.
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Portfolio

Per Ende 2018 umfasste unser Immobilien-Portfolio insgesamt 30 Standorte mit einer vermietbaren
Flache von insgesamt 121.502 gm. Die annualisierte Jahresnettokaltmiete belauft sich auf 9,3 Mio. €,
der Vermietungsstand liegt aktuell bei 95,7% und die gewichtete Restlaufzeit aller Mietvertrage (WALT)
betragt 3,7 Jahre.

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Lage aller 30 Standorte. Die im Jahr 2018 erworbenen Objekte
sind mit Foto und den wesentlichen Eckdaten dargestellt.

Stalfurt, Sachsen-Anhalt
Baujahr: 199 f 2000
Grundstick: 10187 m?
Wermietbare Fliche: 3307 m*
Wermietungsstand: 5%
GroBte Mieter:

ALDI, Miller & Manrae, ABC Schube

Hamm, Nordrhein-Westf.

Baujahr: 1598
Grundstibek: 5572 m®
Vermiethare Fliche: 3.190 m®
Vermietungsstand: 7%
Grafte Mieter:

Penny, Fitness-Studio, 458

Schmallenberg, Nordrh.-\W.

Baujahs: 1939
Grundstiick: £.149 m*
Vermietbare Fliche: 6.745 m*
Wermietungsstand: BB%

GroBte Mieter:
LIDL, Takke, TEDI, Crnsting's, Interspart

Sonnefeld, Bayern
Baujahr: 2006
Grundstiick: 7403 m?
‘Wermietbare Fliche: 1.433 m?
Wermietungsstand: 100
GriBte Mieter:

NORMA, Takka

o

Templin, Brandenburg

Baujahr: 1997 f 1988
Grundstick: 14.579 m*
Vermietbare Fliche: 4543 m*
Wermietungsstand: 100%
Gragte Micter:

BayWa-Baumarkt, NORMA, Getrinke
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Eberswalde, Brandenburg
Baujahr: 2004 ¢ 2007
Grundstiick: 12837 m*
Vermietbare Fliche: 2.239 m?
Vermietungsstand: B
Grabte Micter:
LIDL, KiK
Liibbenau, Brandenburg
Baujahr: 1994
= Grundstiick: 10431 m?
Vermietbare Fliche: 12.155 m*
* Wermietungustand: 91%
Grifte Mieter:
Rassmann, NKD, MicGeiz, Ernsting”s,
Kik, Apotheke, clever fit, Arbeitsamt

Mylau, Sachsen

Baujahr: 1992
Grundstiick: B5GT m?
Wermietbare Fldche: 2248 m?
Wermistungsstand: 497%

GrivBte Mister:
Edeka, Deichmann, NED, Getranke




Breit diversifizierte Mieterstruktur

GroRte Mieter

Beim Portfolio-Aufbau achtet DEFAMA darauf, dass keine ~ REWE/Penny/Sky CET3 = @ 10,4 %
Klumpenrisiken entstehen. Aufgrund der hohen Konzen- NaiTe)
tration der groRen Einzelhandels-Filialisten stellt dies eine ~ EDEKA/Netto B [mrtewoicor| 75 %
permanente Herausforderung dar. Derzeit entfallen auf die —_— E —
zehn grofdten Mieter rund 54% der Gesamtmietertrage von ’
DEFAMA, wobei diese sich in etlichen Féllen auf mehrere  ygrma [NORMA| 6,4 %
im Konzern eigenstandige Vertriebslinien verteilt.
toom toomi 6,0%
Zugleich verfliigen wir mit zahlreichen Mietern zwischen- _
zeitlich Uber Vertrdge an mehreren Standorten. Dies redu- Tengelmann-Gruppe @ @ 4,4 %
ziert die Abhangigkeit von einzelnen Mietvertragen und er-
madglicht uns eine immer genauere Kenntnis der speziellen ~ AldiNord ' 41%
Mieterwilinsche und -arbeitsweise. Dies flhrt zu einer ste- .
tig intensivierten Zusammenarbeit, von der letztlich beide ~ 2<<° 2,9%
Partner profizieren. Dan. Bettenlager 2,7%
Deichmann m 2,5%

Branchenmix mit geringer Konjunkturabhangigkeit

Ankermieter der meisten Objekte im DEFAMA-Portfolio sind ein oder mehrere Lebensmittelmarkte.
Auf diese entfallt entsprechend fast die Halfte der gesamten Mietertrdge im Konzern. Als zweitgrofte
Branche ist das Segment Mode/Schuhe mit rund 15% vertreten, wobei sich hier nahezu ausschlieRlich
Discount- und Preiseinstiegsmarken wie bon prix, Deichmann, KiK, K+K Schuhe und Takko finden.
Die groRe Zahl an durchgefiihrten Mietvertragsverlangerungen in diesem Bereich zeigt, dass unsere
Mieter offenbar keine Belastungen aus dem Online-Geschaft flirchten.

Weitere grolte Mietersegmente sind mit einem Anteil
von 11% der Heimwerker-Bereich, zu dem vor allem
die Baumarkte zahlen, sowie andere konjunkturunab-
hangige Filialisten mit 8%. Hierunter fallen vor allem
Mieter wie Rossmann, Danisches Bettenlager und
TEDi. Diese profitieren in Konjunkturkrisen erfahrungs-
gemal vom Ruckzug der Kunden in die eigenen vier
Wande, dem sogenannten ,,Cocooning®.

Lebensmittel
46%

Insgesamt weist DEFAMA damit einen ausgewoge-
nen Mieter-Branchenmix auf, der zugleich weitgehend
konjunkturresistent ist. Mit dem Schwerpunkt auf Pro-
dukte des taglichen Bedarfs ist eine hohe Kunden-
frequenz in unseren Fachmarktzentren gesichert, von
der auch kleinere Mieter — etwa aus dem Dienstleis-
tungs-Sektor — an den jeweiligen Standorten profitie-
ren. Die Zufriedenheit unserer Mieter spiegelt sich in
einer geringen Fluktuation und oftmals jahrzehntelan-
gen Mietverhaltnissen wider.

Sonstige Mode/Schuhe
7% 16%

Biiro
3%

Wohnen
2%

konjunkturunabhéngige Filialisten
8%
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lll. Vermogens-, Finanz- und Ertragslage

Ertragslage: Profitables Wachstum setzt sich weiter fort

Im Geschéaftsjahr 2018 erzielte DEFAMA Um-
satzerldse von 9,09 Mio. € aus Mietertragen und Konzern-GuV 2018 der DEFAMA
Nebenkostenzahlungen. Hinzu kamen 77 T€ an
sonstigen betrieblichen Ertrdgen. Zu erwarten- | Umsatzerlose 9.086.238 €
de Nachzahlungen aus der Nebenkostenabrech- | Sonstige betriebliche Ertrage 78.235 €
nung 2018 wurden wie schon in den Vorjahren Personalaufwand -719.282 €
nicht aktiviert, da deren Hohe und Einbringbar- sonstige betriebliche Aufwendungen -2.911.196 €
keit noch nicht abschatzbar sind.
operatives Ergebnis (EBITDA) 5.5633.995 €
Auf der Kostenseite fielen Personalkosten ein- | Apschreibungen -1.945.588 €
schlieBlich der Vorstandsbeziige in Hé6he von | —————
719 T€ und sonstige betriebliche Aufwendungen | Erg. vor Zinsen und Steuern (EBIT) 3.588.407 €
von insgesamt 2.911 T€ an. Grofter Posten hierin . :
waren Aufwendungen fiir die Bestandsimmobi- Finanzergebnis 1335279€
lien (2.214 T€), gefolgt von Rechts- und Bera- | Ergebnis d. gewshnl. Gesch. 2.253.128 €
tungskosten (168 T€) Kosten flur Buchflhrung/
Jahresabschluss (124 T€), Borsenlisting, Kapital- | >°w™ = -951.843 €
erhéhung und IR/PR (106 T€), Burokosten (94 Konzerniiberschuss 1.701.285 €
T€) sowie Grundschuldeintragungen (45 T€).

Daraus ergibt sich ein operatives Ergebnis (EBITDA) von 5,53 Mio. €. Unter Berlicksichtigung der
planmafRigen Abschreibungen in Hohe von 1,95 Mio. € stellt sich das Ergebnis vor Zinsen und Steuern
(EBIT) auf 3,59 Mio. €. Das Ergebnis vor Steuern (EBT) belauft sich auf 2,25 Mio. €, was nach Abzug
von Ertrag- und sonstigen Steuern zu einem Konzerniiberschuss von 1,70 Mio. € flhrt. Nach Abzug
von Minderheitenanteilen entspricht dies einem Gewinn von 0,46 € je Aktie.

Vermodgenslage: Durch solide Bilanzstruktur gerustet fiir weiteres Wachstum

Die Aktivseite der Bilanz enthalt als mit weitem Abstand bedeutendste Position Sachanlagen in Hohe
von 81,4 Mio. €, die zum allergréf3ten Teil auf den Immobilienbestand entfallen. Zweitgréite Position
sind liquide Mittel in Hohe von 2,8 Mio. €, wobei dies auch 758 T€ an Guthaben beinhaltet, die im
Zusammenhang mit Bankdarlehen verpfandet sind. Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
in Hohe von 508 T€ betreffen grofteils Mietforderungen, auf die teilweise Einzelwertberichtigungen
vorgenommen wurden, sowie bis zum Bilanzstichtag noch nicht vom Vorbesitzer weitergeleitete Mieten
aus im Jahr 2018 abgeschlossenen Transaktionen. Die Sonstigen Vermdgensgegenstande beinhalten
gréRtenteils Umsatzsteueranspriiche und Forderungen gegeniiber Minderheitsgesellschaftern.

Auf der Passivseite der Bilanz findet sich das Eigenkapital mit 16,4 Mio. €. Die Ruickstellungen be-
treffen im Wesentlichen zu erwartende Ertragsteuern sowie Jahresabschluss- und Prifungskosten.
GrofRter Posten auf der Passivseite sind die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten in Héhe von
67,8 Mio. €, betreffend die langfristige Finanzierung des Immobilienbestands. Die sonstigen Verbind-
lichkeiten betreffen grotenteils Umsatzsteuern sowie zu erstattende Betriebskosten an Verkaufer.

Insgesamt zeigt die Bilanz, dass DEFAMA solide aufgestellt ist und Gber ausreichend Kapital verfiigt,
eine ganze Reihe weiterer lukrativer Objektkaufe durchzufiihren.

Konzern-Bilanz der DEFAMA per 31.12.2018 (wesentliche Positionen)

2018 PASSIVA
Anlagevermdgen 81.441.535 € Eigenkapital 16.376.061 €
Forderungen aus Lief. u. Leist. 508.479 € Ruckstellungen 794.818 €
Sonstige Verm.gegensténde 602.659 € Verbindl. aus Lief. u. Leistungen 297.035 €
Liquide Mittel und Wertpapiere 2.800.055 € Verbindl. ggu. Kreditinstituten 67.787.876 €
Rechnungsabgrenzungsposten 432.561 € Sonstige Verbindlichkeiten 529.499 €
Summe Aktiva 85.785.289 € Summe Passiva 85.785.289 €
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Solide Finanzierungsstruktur

Bei Objektkaufen streben wir grundsatzlich eine lang- Falligkeitenspiegel inkl. Tilgungen
fristige Fremdfinanzierung von mindestens drei Vier- in Mio. €

teln des Kaufpreises einschlieRlich Nebenkosten an. 15

Die Konditionen vereinbaren wir stets so, dass auch

nach Zins und Tilgung aus jedem Objekt ein positiver 10
Cashflow entsteht. I F
| 1|

Um Zinsadnderungsrisiken zu vermeiden, enthalten ‘
die Darlehensvertrage im Regelfall eine mindestens 0 ©
10-jahrige Zinsbindung. Entsprechend weist unser in

der Grafik rechts dargestellter Falligkeitenspiegel flr

die nachsten Jahre ausschlief3lich regulare Tilgungen B Auslauf ® Tilgungen

aus. Da DEFAMA grundsatzlich Annuitatendarlehen

abschliel}t, stellen auch die ,Auslaufe* ab 2025 keine klassische Endfalligkeit und entsprechenden Re-
finanzierungsbedarf dar, sondern bilden lediglich das Ende der Zinsbindungen ab. Es ist davon auszu-
gehen, dass die Darlehen in der Folgezeit regular kontinuierlich weitergetilgt werden.

(-1 O L0
'L'\r'\r"\r'b‘\r")
TS SE S

Einzige Ausnahme ist die bewusst kurzfristige Finanzierung des EKZ Radeberg — entsprechend dem
dunkelblauen Balkenstick fur 2019 — im Zusammenhang mit dem geplanten Umbau und einer damit
verbunden abzuschlieRenden Projektfinanzierung, welche voraussichtlich im Laufe des zweiten Halb-
jahres 2019 vollzogen wird. Ferner wurde das Fachmarktzentrum Sonnefeld zun&chst variabel finan-
ziert, soll jedoch ebenfalls zeitnah auf eine langfristige Zinsbindung umgestellt werden.

Bei der Finanzierung arbeitet DEFAMA vorzugsweise mit lokalen bzw. regionalen Banken und Spar-
kassen zusammen, die eine hohe Standort-Expertise mitbringen. Zugleich achten wir auch auf der
Finanzierungsseite darauf, dass keine Abhangigkeit

Anzahl Finanzierungspartner 21 von einzelnen Partnern entsteht.

Bankverbindlichkeiten SRS Zum Bilanzstichtag bestanden mit 21 Banken insge-

@ Zinssatz 2.41% samt 31 Darlehensvertrage mit einem Gesamtvolumen
von gut 67 Mio. €. Ein Objekt war zum Stichtag nicht

@ Anfangstilgung 4,99% beliehen, ein Objekt finanzieren drei Volksbanken ge-

meinsam. Mit fortgesetztem Portfolio-Wachstum wird die

@ Restlaufzeit / Zinsbindung 8,0 Jahre Anzahl unserer Finanzierungspartner weiter steigen.

Funds From Operations (FFO) auf liber 3,6 Mio. € gesteigert

Der Cashflow aus der Geschaftstatigkeit belief sich 2018 auf 3.422 (2017: 2.757) T€. Der Cashflow
aus der Investitionstatigkeit betrug minus 31,1 (-22,0) Mio. €. Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit
lag bei 28,0 (20,2) Mio. € und resultierte aus aufgenommenen Bankdarlehen abzlglich planmaRiger
Tilgungen und der gezahlten Dividende. Der Finanzmittelfonds war am Ende der Periode mit 2,8 (2,5)
Mio. € komfortabel.

Als weiteren wichtigen finanziellen Leistungsindikator zur Beurteilung der operativen Geschaftsentwick-
lung ermitteln wir die Funds From Operations (FFO). Sie zeigen an, wieviel Cashflow im operativen
Geschéft erwirtschaftet wird. Die Kennziffer errechnet sich aus dem Ergebnis nach Steuern korrigiert
um aulerordentliche Ertrage/Aufwendungen sowie Abschreibungen auf Sachanlagen.

Der FFO belief sich im Geschaftsjahr 2018 somit auf 3,65 (2017: 2,58) Mio. € bzw. 1,01 (0,73) € je
Aktie. Dabei hatte sich die zugrundeliegende Aktienzahl von 3,547 auf 3,621 Millionen Stick erhoéht.
Zu beachten ist ferner analog zur Gewinn- und Verlustrechnung, dass etliche Objekte nur zeitanteilig
Ertrdge beisteuerten. Auf Basis des bestehenden Immobilien-Portfolios ist ein weiterer Anstieg des
FFO im Jahr 2019 daher vorprogrammiert.
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Dritte deutliche Dividendenerh6hung in Folge vorgeschlagen

Als Immobilien-Bestandshalter ist fiir DEFAMA eine aktionarsfreundliche Dividendenpolitik selbstver-
standlich. Fir das Geschaftsjahr 2018 schlagen Vorstand und Aufsichtsrat der Hauptversammlung
eine Erhéhung der Dividende von 34 auf 40 Cent je Aktie vor. Dies entspricht einer Ausschiittung von
rund 92% des Konzerngewinns. Auf Basis des Jahresschlusskurses ergibt sich daraus ein eine Divi-
dendenrendite von 3,3%.

Auch kinftig werden wir unsere Aktionare bei entsprechendem Unternehmenserfolg tiber dhnlich hohe
Ausschittungsquoten beteiligen. Zugleich legen wir grofien Wert auf die Nachhaltigkeit und Kontinuitat
der Dividende. Daher werden wir stets darauf achten, dass Dividendenzahlungen aus dem Ergebnis
des operativen Geschéfts erfolgen und nicht aus Buchgewinnen oder Einmaleffekten gespeist werden.

NAV je Aktie erhoht sich um fast 30%

Im Sinne einer transparenten Kommunikation ermitteln und veréffentlichen wir quartalsweise den ,Inne-
ren Wert* (NAV) unserer Aktie, so dass Aktiondre und Interessenten neben den Ertragskennzahlen
eine zusatzliche Orientierung fir die Einschatzung unserer operativen Entwicklung erhalten. Zur
besseren Vergleichbarkeit mit anderen Unternehmen der Peer Group weisen wir diesen ab dem vorlie-
genden Geschéftsbericht erstmals gemal dem international anerkannten Standard der European Public
Real Estate Association (EPRA) aus.

Zum Bilanzstichtag haben wir alle Objekte unseres Portfolios durch die Winters & Hirsch Real Estate
Advisory GmbH & Co. KG gemafl §194 BauGB und International Financial Reporting Standards (IFRS)
bewerten lassen. Nach vorheriger Besichtigung wurden im Februar und Marz 2019 entsprechende
Gutachten abgefasst. Zum 31.12.2018 belief sich der Marktwert unseres Immobilien-Portfolios auf
108,45 Mio. €. Eine Ubersicht der Einzelobjekte ist auf Seite 36/37 dieses Geschaftsberichts dargestellt.

Unter Berilcksichtigung der Ubrigen Aktiva sowie der bestehenden Verbindlichkeiten belief sich der
EPRA NAV der DEFAMA-Aktie somit per 31.12.2018 auf 11,02 €. EinschlieBlich der im Juni 2018 aus-
geschiitteten Dividende von 0,34 € je Aktie sowie bereinigt um Effekte aus der durchgeflihrten Kapital-
erhdhung entspricht dies einer Steigerung um 29,7% gegeniber dem Wert von 8,42 € je Aktie zum
Jahresende 2017.

Unterschiede bei der NAV-Ermittlung gemaR EPRA und Anlehnung an IFRS

Bisher hatten wir den NAV angelehnt an die Richtlinien der IFRS ermittelt. Wesentlicher Unterschied
gegenuber der Berechnung des EPRA-NAV ist, dass IFRS latente Steuern berticksichtigt. Da wir nach
HGB bilanzieren, lassen sich die latenten Steuern bei uns nicht aus dem Jahresabschluss entnehmen.
Daher hatten wir aus der Differenz zwischen den Buchwerten unserer Immobilien und den gutachter-
lichen Verkehrswerten fiktive latente Steuern ermittelt und diese bei der NAV-Ermittlung abgezogen.

Per Ende 2018 errechnen sich bei einem Verkehrswert des Portfolios von gut 108 Mio. € sowie Buch-
werten der Objekte von gut 81 Mio. € beim angesetzten Steuersatz von 15,83 Prozent, resultierend aus
Korperschaftssteuer und Solidaritatszuschlag, fiktive latente Steuern von rund 4,2 Mio. €. Dies ent-
spricht 1,08 € je Aktie und damit mehr als 10 Prozent des gesamten NAV. Per Ende 2017 lag der Wert
bei 2,9 Mio. € beziehungsweise 0,82 € je Aktie.

Da DEFAMA eine Buy-and-Hold-Strategie verfolgt, wiirde sich die Differenz kiinftig allein schon auf-
grund der laufenden Abschreibungen auf die Bestandsobjekte kontinuierlich vergréRern. Auf Basis des
aktuellen Portfolios sowie der derzeitigen Aktienzahl durfte dieser Effekt jahrlich etwa 15 bis 20 Cent je
Aktie ausmachen. Hinzu kommt, dass getatigte Investitionen, durch welche die Mietertrage und damit
der Verkehrswert gesteigert werden, sich nicht bzw. nur in kleinerem Umfang auf den Buchwert aus-
wirken. Die Verzerrungseffekte im NAV kénnen dadurch sprunghaft steigen.

Wir halten den Ausweis des NAV gemal® EPRA-Standards daher fur aussagekraftiger und haben uns
entschieden, unsere Ermittlung ab sofort umzustellen. Historische Daten passen wir entsprechend an.
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Aktie

Streubesitz durch Kapitalerh6hung ausgeweitet T I——
Im September 2018 fihrten wir eine Kapitalerhbhung um knapp
10% unter Ausschluss des Bezugsrechts durch. Dabei wurden
353.000 neue Aktien zu je 12,00 € ausgegeben. Das Grund-

kapital der DEFAMA erhohte sich dadurch auf 3.900.000 € und 33%
ist in ebenso viele Aktien eingeteilt. Es besteht ein Genehmigtes

Kapital von 925.000 €, befristet bis zum 31.05.2021. 60%

GroRter Einzelaktionar mit einem Anteil von aktuell knapp 33% ist 5%
auch nach der Kapitalerhéhung die MSC Invest GmbH, die dem 2%

Vorstandsmitglied Matthias Schrade zuzurechnen ist. Ein weite-

rer groRer Anteilseigner ist Dr. Carsten Muller und seine Geminus

GmbH mit 5%. Die Mitglieder des Aufsichtsrats halten insgesamt

29 der Anteile an DEFAMA. ® MSC Invest GmbH / M. Schrade

Geminus GmbH / C. Miller

Rund 60% der Aktien sind im Streubesitz. Zu den gréfiten uns be- Aufsichtsrat
kannten Investoren innerhalb des Streubesitzes zahlen der Ennis-

more European Smaller Companies Fund, die Share Value Stiftung, Streubesitz

der Value Opportunity Fund und die ABCON Vermogensverwaltung.

15,5% Plus gegen den Markttrend Kursentwicklung im Geschéftsjahr 2018

A€
Die DEFAMA-Aktie beendete das Jahr 2018 auf
XETRA mit einem Schlusskurs von 12,00 €. Da- W
mit erzielten unsere Aktionare einschlief3lich der 12€ ﬁ,ﬁ_ﬁ\;ﬁr Tl AL
im Juni gezahlten Dividende von 34 Cent je Aktie e Y
eine Rendite von 15,5%. Auch die Liquiditat in ”"‘"?‘*ﬁ%’lf N,
unserer Aktie hat sich verbessert. Borsentaglich lo€ = e
wurden 2018 im Schnitt 3.414 DEFAMA-Aktien
gehandelt, nach durchschnittlich lediglich 2.906
Stlick im Vorjahr.

8€
Jan. 18 Apr.18 Jul. 18 Okt. 18

Zum Vergleich: Der DAX gab im abgelaufenen Jahr mehr als 18% nach, der Nebenwerte-Index-SDAX
bute gar 20% ein. Wir sind stolz auf die positive Entwicklung in diesem Uberaus schwierigen Bor-
senumfeld und arbeiten daran, den Wert der DEFAMA-Aktie auch im Jahr 2019 weiter zu steigern.

Coverage durch zwei namhafte Researchhauser

Derzeit beobachten Analysten von SRC Research sowie von M.M. Warburg & CO die DEFAMA und
publizieren regelmaflig Research-Berichte. Diese sind auf der DEFAMA-Internetseite abrufbar, wobei
das Research von M.M. Warburg auch in englischer Sprache verfiigbar ist. Dartiber hinaus wurde die
DEFAMA-Aktie von GBC Research in der ,Best of m:access“-Studie vorgestellt.

SRC Research stufte die DEFAMA-Aktie zuletzt im Februar 2019 mit ,Hold“ ein und nannte ein Kurs-
ziel von 15,20 €. M.M. Warburg kam im Februar 2019 zu dem Anlage-Urteil ,Kaufen“ und ermittelte ein
Kursziel von 17,70 €. GBC Research empfahl unsere Aktie im Juli 2018 mit einem damaligen Kursziel
von 14,85 € zum Kauf.

Umfangreiche Investor-Relations-Aktivitaten

Bereits vor dem Borsengang haben wir uns zu einer Gberdurchschnittlich hohen Transparenz bekannt.
So publizieren wir selbstverstandlich Quartalsberichte, melden alle bedeutenden Objektkaufe, nehmen
regelmaBig an Investorenkonferenzen teil und publizieren die dort gehaltenen Prasentationen auf un-
serer Homepage. Anfragen von Aktionaren und Interessenten beantworten wir stets so schnell wie
moglich. Unsere Investor-Relations-Aktivitaten werden wir auch kinftig auf hohem Niveau fortsetzen.
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IV. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Chancen

Mit dem Fokus auf kleine Handelsimmobilien in kleinen bis mittelgrof3en Stadten in Nord- und Ost-
deutschland bewegt sich DEFAMA in einem stark fragmentierten Marktsegment. Hier bieten sich uns
immer wieder Kaufgelegenheiten zu ginstigen Konditionen. Da der sukzessive Aufbau eines Immo-
bilienportfolios in diesem speziellen Sektor aus Sicht gro3er Branchenplayer zu miuhsam und nur mit
vergleichsweise kleinen Investitionssummen mdglich ist, sieht DEFAMA gute Chancen, dass der Wett-
bewerb um entsprechende Einzelobjekte weiterhin gering bleibt und die Renditen somit hoch.

Im aktuellen Zinsumfeld ist es DEFAMA mdglich, durch den Einsatz von zinsgiinstigen Bankdarlehen
die Rendite auf das eingesetzte Eigenkapital zusatzlich zu erhéhen. Durch die Expertise des Manage-
ments in Verbindung mit einer strikten Qualitdtsauswahl bei den gekauften Immobilien gelingt es uns
regelmaBig, Gberdurchschnittlich gute Finanzierungskonditionen zu verhandeln. Und wenngleich wir
wie die gesamte Branche von den niedrigen Zinsen profitieren, sind wir aufgrund der hohen Mietren-
diten im Gegensatz zu vielen anderen Marktteilnehmern nicht zwingend auf diese angewiesen.

Bei der Suche nach weiteren Kaufobjekten profitieren wir von unserem umfangreichen Netzwerk mit
zahllosen Kontakten zu anderen Immobilienunternehmen, Fondsgesellschaften, Banken, Bautragern
und Gewerbeimmobilienmaklern. Ebenso wichtig ist uns der enge Kontakt zu zahlreichen bedeuten-
den Filialisten aus dem Handelssektor, um Potenziale und Probleme potenzieller Kaufobjekte schon
im Vorfeld einschatzen zu kénnen. Hierdurch ergibt sich immer wieder die Chance, einen Informa-
tionsvorsprung gegeniber anderen Kaufinteressenten zu erreichen.

Als kleines und flexibles, aber tUberdurchschnittlich finanzstarkes Unternehmen, das mit der Bérsen-
notiz Uber einen Zugang zum Kapitalmarkt verfigt, kann DEFAMA schneller agieren als viele andere
Marktteilnehmer. Daraus ergibt sich immer wieder die Chance, bei unter Zeitdruck stehenden Verkau-
fern als erster zum Zug zu kommen und/oder besonders glinstige Konditionen aushandeln zu kénnen.
Hierzu tragt auch das immer breitere Netzwerk an Finanzierungspartnern bei, wodurch oftmals eine
schnelle grundsatzliche Aussage zu mdglichen Eckdaten einer Finanzierung eingeholt werden kann.

Aufgrund der eingangs beschriebenen Marktsituation gehen wir davon aus, dass sich die Preise fiir
Einzelobjekte im Segment der kleinen bis mittelgroRen Stadte auch kiinftig nicht deutlich nach oben
entwickeln. Jedoch ist ein homogenes, gut strukturiertes und diversifiziertes Portfolio ab einer gewis-
sen GroRe fur institutionelle Kaufer interessant. Hieraus konnte sich die Chance ergeben, unser Portfolio
ganz oder teilweise mit entsprechendem Gewinn zu verau3ern. Durch die hohen laufenden Renditen
ist DEFAMA auf solche Ertrage aber nicht angewiesen.

Risiken

Die Geschaftstatigkeit der DEFAMA ist mit diversen Risiken verbunden. Teilweise gehen wir diese Ri-
siken bewusst ein, um die Chancen des Immobilienmarktes konsequent nutzen zu kdnnen. Um mdgli-
che Gefahrdungen zu minimieren, beobachtet der Vorstand wesentliche Risikoparameter fortlaufend,
um gegebenenfalls rasch adaquate Gegenmalinahmen ergreifen zu kénnen.

Zu diesen Parametern zahlen Gréen wie Vermietungsstand bzw. Leerstandsquote, Mietriickstande,
Verzinsung und Struktur der (Bank-)Verbindlichkeiten, Entwicklung der liquiden Mittel sowie Entwick-
lung der Mieterldse und der laufenden Verwaltungskosten. Auf die wesentlichen Risikoparameter wird
im Folgenden naher eingegangen.

Diversifizierte Mieterstruktur und bonitatsstarke Filialisten begrenzen Mietausfallrisiken

Als Immobiliengesellschaft unterliegt DEFAMA dem Risiko mdglicher Mietausfélle bzw. ausstehender
Mietzahlungen. Zudem besteht die Gefahr, dass bei unvorhergesehenen Mieterausfallen (z.B. auf-
grund fristloser Kindigung wegen Mietrickstadnden oder Insolvenz) eine kurzfristige Neuvermietung
nicht méglich ist. Dartber hinaus besteht bei kurzfristigen Mietvertrdgen die Moglichkeit, dass diese
nicht verlangert werden und eine zeitnahe Neuvermietung nicht erfolgen kann.
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Far DEFAMA kann dies mit Leerstdnden und Mietertragsausfallen einhergehen. Zugleich resultieren da-
raus mogliche Bewertungsrisiken fiir das Immobilienportfolio. Um dem zu begegnen, halt DEFAMA en-
gen Kontakt zu Ankermietern, was das Risiko temporarer Leerstdnde verringert. Das Mietausfallrisiko
minimieren wir durch Fokussierung auf bonitatsstarke Filialisten, die rund 75% aller Ertrage ausmachen.

Finanzwirtschaftliche Risiken konnen das Wachstum bremsen

Zur Fortfiihrung des Wachstumskurses und weiteren Ausbau des Immobilienvermdgens ist DEFAMA auf
einen ausreichenden Zufluss von Finanzierungsmitteln in Form zusatzlichen Fremd- und/oder Eigen-
kapitals angewiesen. Kann dieses nicht beschafft werden, sind Investitionen in zusatzliche Objekte nur
in sehr begrenztem Umfang aus dem operativen Cashflow oder durch den Verkauf von Bestands-
objekten finanzierbar.

Vor dem Abschluss verpflichtender Vertrage werden Investitionen prazise und sorgfaltig kalkuliert und
die Finanzierung durch die Einholung von Kreditzusagen sichergestellt. Die jungst erhaltenen Zusagen
fur weitere geplante Objektkdufe belegen, dass die Bonitdt der DEFAMA von den Banken grund-
satzlich positiv bewertet wird. Das Risiko, Fremdkapital in nicht ausreichendem Umfang bzw. zu deut-
lich schlechteren Bedingungen zu erhalten, stufen wir daher als beherrschbar ein.

Eine mdgliche Anhebung des allgemeinen Zinsniveaus birgt fir DEFAMA das Risiko einer Verschlech-
terung der Refinanzierungskonditionen. Dies kann den Neuabschluss von Darlehensvertragen fir die
Finanzierung weiterer Objekte verteuern und zu erhéhten Zinsbelastungen bei variablen Darlehen fiih-
ren. Um Immobilienfinanzierungen langfristig sicherzustellen, fixiert die Gesellschaft deshalb friihzeitig
Darlehenskonditionen fir einen Zeitraum von dberwiegend zehn Jahren.

Da bei der DEFAMA keine Darlehen oder Kredite in auslandischer Wahrung bestehen und Aktivitaten
ausschliellich im Inland stattfinden, bestehen keine Wechselkursrisiken. Auch halten wir keinerlei Zins-
swaps oder andere Derivate, sodass keine Risiken bei Finanzinstrumenten bestehen.

Sonstige Risiken

Aufgrund der vergleichsweise geringen GroRRe des Immobilien-Portfolios ist der Anteil einzelner Mieter
und Objekte an den Gesamtertragen der DEFAMA relativ hoch. Hieraus besteht ein Klumpenrisiko fur
die Gesellschaft. Aufgrund der Uberwiegend langfristigen Mietvertrage mit bonitatsstarken Ankermie-
tern wird das Risiko, die Objekte kurzfristig neu vermieten zu muissen, reduziert. Durch die Erweite-
rung des Portfolios sinkt die Abhangigkeit von einzelnen Mietern und Standorten zudem kontinuierlich.

Beschadigungen oder Zerstérungen von Immobilien stellen ein weiteres potenzielles Risiko dar. Dies
hatte unter Umstanden unmittelbare und gravierende Auswirkungen auf die Ertrags- und Finanzlage
der Gesellschaft. DarGber hinaus kdnnen mit bestimmten Wetterszenarien (z. B. Schneelasten auf den
Flachdachern in schneereichen Wintern) bau- und bewirtschaftungstechnische Herausforderungen
einhergehen, die eine eingehende Prifung der Statik erfordern. Diesen Risiken begegnet DEFAMA im
Wesentlichen durch einen umfangreichen Versicherungsschutz fiir die einzelnen Objekte.

Ein mogliches Risiko kénnte sich aus dem Ausfall von Schliisselpersonen ergeben. So besteht das ge-
samte Personal der DEFAMA aktuell nur aus 15 Personen einschlief3lich Vorstand. Da die Bestands-
objekte langfristig vermietet sind, beschrankt sich das Risiko jedoch primar auf einen verlangsamten
Wachstumskurs. Um auch diesen Faktor zu minimieren, findet eine umfangreiche Dokumentation aller
Objektprifungen statt. Zudem informiert sich der Aufsichtsrat permanent intensiv tUber den Stand der
Ankaufprojekte und erhalt turnusmaRig interne Risikoberichte zum Bestandsportfolio. Mittelfristig wird
sich das Schlusselpersonenrisiko durch die Ausweitung des Mitarbeiterstamms verringern.

Gesamtaussage
Das Risikomanagementsystem der DEFAMA ist angemessen und wird kontinuierlich entsprechend
der Marktbedurfnisse weiterentwickelt. Insgesamt sind derzeit keine Risiken erkennbar, die den Be-

stand der Gesellschaft gefahrden. Die Gesellschaft ist gut aufgestellt, sich bietende Chancen in ihrem
Marktsegment gezielt zu nutzen.
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Ausblick

Neben der Fortsetzung des Wachstums durch weitere Zukaufe stehen bei DEFAMA demnachst erst-
mals auch grofde Investitionen ins Bestandsportfolio an. GréRtes Einzelprojekt ist hierbei der geplante
Umbau des EKZ Radeberg, der Anfang 2020 beginnen und rund 8,5 Mio. € kosten wird. Der Miet-
ertrag soll dadurch von aktuell 768 T€ auf rund 1,3 Mio. € steigen. Sofern die angestrebte anschlie-
Rende Veraulerung zu einem marktiblichen Mietfaktor gelingt, wird daraus ein Ertrag im hohen ein-
stelligen Millionenbereich fiir uns resultieren.

Mit der Einstellung eines erfahrenen Projektentwicklers, der bereits daran arbeitet, ahnliche Chancen
zur Erhéhung der Mietertrage bei etlichen weiteren Objekten zu nutzen, wollen wir unsere Standorte
starken und zugleich organisch wachsen. Zudem koénnte sich hieraus kiinftig die Option auf weitere
Einmalgewinne durch selektive Verkaufe ergeben. Jedoch ist und bleibt es primares Ziel, unsere Fach-
marktzentren gut zu verwalten, zu optimieren und dauerhaft von den hohen Mietrenditen zu profitieren.

Da etliche von uns erworbene Objekte im vergangenen Jahr nur zeitanteilig Ertrage beisteuerten, ist
eine deutliche Steigerung von Umsatz und Ergebnis selbst ohne Zukaufe fir 2019 schon jetzt vorpro-
grammiert. Sofern uns zeitnah weitere Immobilienkdufe gelingen, kdnnen sich diese Kennzahlen im
laufenden Jahr noch starker erhdhen.

Fir das Jahr 2019 haben wir uns folgende Ziele gesteckt:

weiterer Ausbau des Immobilien-Portfolios
erneute Steigerung des NAV pro Aktie
Jahresiiberschuss von 2,2 Mio. €

Funds From Operations (FFO) von 4,4 Mio. €
Annualisierter FFO von 5,0 Mio. € per Ende 2019
weitere Dividendenerhéhung

In dieser Guidance haben wir bereits berticksichtigt, dass im zweiten Halbjahr durch den anstehenden
Umbau in Radeberg teilweise Mietertrage weg- und umgekehrt zusatzliche Kosten anfallen werden.
Dies wird Ergebnis und FFO dampfen. Nicht enthalten sind mégliche positive Effekte aus dem ange-
strebten Verkauf, wobei diese auch im Fall des Abschlusses einer Verkaufsvereinbarung schon im
Jahresverlauf 2019 aufgrund unserer Rechnungslegung nach HGB voraussichtlich erst im Folgejahr
ergebniswirksam werden.
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Konzernabschluss 2018
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Konzernbilanz
per 31.12.2018 (alle Angaben in €)

AKTIVA

A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermdgensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen

. Sachanlagen

1. Grundstlicke

2. Bauten

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

B. Umlaufvermoégen

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

. Liquide Mittel und Wertpapiere

1. Kassenbestand, Bundesbankguthaben, Guthaben
bei Kreditinstituten und Schecks

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Summe Aktiva
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31.12.2018 31.12.2017
[4.1]
5.077 6.869
7.383.012 4.820.015
73.716.796 47.135.984
79.758 34.879
256.892 240.961
81.441.535 52.238.708
[4.2]
508.479 222.902
602.659 270.954
2.800.055 2.490.520
3.911.193 2.984.376
[4.3] 432.561 188.452
85.785.289 55.411.536



PASSIVA

A. Eigenkapital

I. Gezeichnetes Kapital
Il. Kapitalrticklage

. Bilanzgewinn

IV. Minderheitenanteile

B. Rickstellungen
1. Steuerrickstellungen
2. sonstige Rlckstellungen

C. Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

1.
2. Verbindlichkeiten ggu. Kreditinstituten
3. Sonstige Verbindlichkeiten

- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 6.848 € (Vorjahr 2.514 €)

- davon aus Steuern 306.569 € (Vorjahr 151.175 €)

Summe Passiva
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[4.4]

[4.5.]

[4.6.]

31.12.2018  31.12.2017
3.900.000 3.547.000
10.032.611 6.149.611
2.061.815 1.589.799
381.635 97.023
16.376.061 11.383.433
586.063 402.415
208.755 178.394
794.818 580.809
297.035 187.856
67.787.876 43.068.584
529.499 190.854
68.614.410 43.447.294
85.785.289  55.411.536



Konzern-GuV

fur den Zeitraum vom 01.01.2018 bis 31.12.2018 (alle Angaben in €)

Umsatzerlose [5.1.]
a) Kaltmieten
b) Nebenkosten bzw. Betriebskostenvorauszahlungen
c) Sonstige Ertrage

Sonstige betriebliche Ertrage [5.2.]
Personalaufwand

Sonstige betriebliche Aufwendungen [5.3.]
Ergebnis vor Zinsen, Steuern u. Abschreibungen (EBITDA)
Abschreibungen [5.4]
Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT)

Finanzergebnis [5.5.]
a) vereinnahmte Zinsen und ahnliche Ertrage
b) gezahlte Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Ergebnis vor Steuern (EBT)

Steuern [5.6.]
a) Steuern vom Einkommen und Ertrag
b) Sonstige Steuern

Konzernergebnis

Vom Konzernergebnis entfallen auf

Anteile nicht beherrschender Gesellschafter
Anteilseigner der DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG

Ergebnis je Aktie
Unverwassertes Ergebnis je Aktie
Verwassertes Ergebnis je Aktie
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2018

9.086.238
7.613.399
1.431.536

41.303

78.235
719.282
2.911.196
5.533.995
1.945.588
3.588.407

- 1.335.279
4.709
1.339.988

2.253.128

551.843
358.863
192.980

1.701.285

23.290
1.677.995

0,46
0,46

2017

5.827.932
5.102.501
720.353
5.078

120.981
469.883
1.590.965
3.888.065
1.219.261
2.668.804

- 896.271
480
896.751

1.772.533

410.972
279.891
131.081

1.361.561

1.966
1.359.596

0,38
0,38



Kapitalflussrechnung
far den Zeitraum vom 01.01.2018 bis 31.12.2018 (alle Angaben in €)

Konzernuberschuss

Abschreibungen(+)/Zuschreibungen(-) auf das Anlagevermogen
Zunahme(+)/Abnahme(-) der Rickstellungen

Ertrage(-)/Verluste(+) aus Anlagenabgang

Zunahme(-)/Abnahme(+) der Vorrate, der Forderungen sowie anderer

Aktiva, die nicht der Investitions- oder Investierungstatigkeit
zuzuordnen sind

Zunahme(+)/Abnahme(-) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder
Investierungstatigkeit zuzuordnen sind

= Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit

Einzahlungen(+) aus Anlageabgangen

Auszahlungen(-) fur Investitionen in das Sachanlagevermoégen

= Cashflow aus der Investitionstatigkeit

Einzahlungen(+) aus Eigenkapitalzufuhren
- Auszahlungen an Unternehmenseigner
+ Einzahlungen aus der Aufnahme von (Finanz-)Krediten

- Auszahlungen aus der Tilgung von (Finanz-)Krediten

= Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Veranderungen des Finanzmittelfonds
(= Summe der Cashflows)

Finanzmittelfonds am Anfang der Periode

Finanzmittelfonds am Ende der Periode
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2018
1.701.285
1.945.588

214.008

-1.385

- 885.624

447.823

3.421.695

79.041

- 31.201.836

- 31.122.795

4.497.322
- 1.205.980
27.650.000

- 2.930.707

28.010.635

309.535

2.490.520

2.800.055

2017
1.361.561
1.219.261

360.468

0

- 398.006

213.576

2.756.860

0

- 21.954.850

- 21.954.850

95.058
- 709.400
24.085.000

- 3.243.310

20.227.348

1.029.358

1.461.162

2.490.520



Konzernanhang fiir das Geschaftsjahr 2018

1. Allgemeine Angaben zum Konzernabschluss und Konzernabschlussstichtag

Der Konzernabschluss der DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG fiir den Zeitraum vom 1.1. bis 31.12.2018 wurde
auf der Grundlage der Rechnungslegungsvorschriften des Dritten Buches des Handelsgesetzbuchs (nachfolgend
,HGB") aufgestellt. Ergdnzend wurden die Vorschriften des Aktiengesetzes (nachfolgend ,,AktG*) beachtet.

Fir die DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG besteht keine gesetzliche Konzernrechnungslegungspflicht, da sie die
Grolenkriterien des § 293 HGB nicht Uberschreitet. Der Konzernabschluss wurde auf freiwilliger Basis erstellt.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gemaf § 275 Abs. 2 HGB gewahlt.

Konzernabschlussstichtag ist fiir alle in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen der 31.12.2018.

2. Angaben zum Konsolidierungskreis und den Konsolidierungsmethoden
2.1. Einbezogene Unternehmen

In den Konzernabschluss der DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG wurden die folgenden Unternehmen geman
§ 294 Abs. 1i.V.m. § 290 Abs. 2 Nr. 1 HGB einbezogen (alle Angaben in €):

Firma, Sitz Eigenkapital Ergebnis des
per 31.12.2018 Geschiftsjahres 2018

DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG, Berlin 15.772.372 1.461.496
DEFAMA Verwaltungs GmbH, Berlin 84.163 25.771
IMMA Immobilien Management GmbH, Berlin -97.789 -74.987
DEFAMA Apolda GmbH & Co. KG, Berlin 100 91.556
DEFAMA Koénigsee GmbH & Co. KG, Berlin 100 66.296
DEFAMA Bleicherode GmbH & Co. KG, Berlin 100 175.284
DEFAMA Gorlitz GmbH & Co. KG, Berlin 100 141.239
DEFAMA Schneeberg GmbH & Co. KG, Berlin 100 122.031
DEFAMA Merseburg GmbH & Co. KG, Berlin 100 57.959
DEFAMA Brand-Erbisdorf GmbH & Co. KG, Berlin 100 119.942
DEFAMA Pasewalk GmbH & Co. KG, Berlin 100 248.455
DEFAMA Léwenberg GmbH & Co. KG, Berlin 100 89.569
DEFAMA Florstadt GmbH & Co. KG, Berlin 100 37.672
DEFAMA Traben-Trarbach GmbH & Co. KG, Berlin 100 101.858
DEFAMA Wildau GmbH & Co. KG, Berlin 100 70.598
DEFAMA Wittenburg GmbH & Co. KG, Berlin 100 82.281
DEFAMA Biidelsdorf GmbH & Co. KG, Berlin 100 133.603
DEFAMA Genthin GmbH & Co. KG, Berlin 100 53.620
DEFAMA Waldeck GmbH & Co. KG, Berlin 100 65.590
DEFAMA Gebhardshain GmbH & Co. KG, Berlin 100 62.855
DEFAMA Héhn GmbH & Co. KG, Berlin 100 200.201
DEFAMA Puderbach GmbH & Co. KG, Berlin 100 57.790
DEFAMA Hamm GmbH & Co. KG, Berlin 100 71.708
DEFAMA Mylau GmbH & Co. KG, Berlin 100 25.021
DEFAMA 25. Immobilien GmbH & Co. KG, Berlin 100 18.825
DEFAMA Templin GmbH & Co. KG, Berlin 100 52.290
DEFAMA 27. Immobilien GmbH & Co. KG, Berlin 100 8.593
DEFAMA 28. Immobilien GmbH & Co. KG, Berlin 100 -4.827
DEFAMA 29. Immobilien GmbH & Co. KG, Berlin 100 7.984
DEFAMA Radeberg GmbH, Berlin 1.469.456 338.458
DEFAMA Sangerhausen GmbH, Berlin 199.708 51.951
DEFAMA Harzgerode GmbH, Berlin 289.723 117.071
KOLOSSEUM Spreewald GmbH, Liibbenau/Spreewald 402.615 144.916

Andere Mehr- oder Minderheitsbeteiligungen waren zum Bilanzstichtag im Konzern nicht vorhanden.
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2.2. Veranderungen des Konsolidierungskreises im Geschaftsjahr 2018

Im Geschaftsjahr 2018 wurden die folgenden im Berichtsjahr neu gegriindeten bzw. ibernommenen Gesellschaf-
ten erstmals in den Konsolidierungskreis einbezogen (alle Angaben in €):

Firma, Sitz Eigenkapital per Ergebnis des
31.12.2018 Geschiftsjahres 2018
DEFAMA 25. Immobilien GmbH & Co. KG, Berlin 100 18.825
DEFAMA Templin GmbH & Co. KG, Berlin 100 52.290
DEFAMA 27. Immobilien GmbH & Co. KG, Berlin 100 8.593
DEFAMA 28. Immobilien GmbH & Co. KG, Berlin 100 -4.827
DEFAMA 29. Immobilien GmbH & Co. KG, Berlin 100 7.984
KOLOSSEUM Spreewald GmbH, Liibbenau/Spreewald 402.615 144.916

Im Geschaftsjahr 2018 wurde die folgende im Berichtsjahr verauRerte Gesellschaft nicht mehr in den Konsolidie-
rungskreis einbezogen (alle Angaben in €):

Firma, Sitz Eigenkapital per Ergebnis des
31.12.2017 Geschiftsjahres 2017
EKZ Radeberg Komplementar GmbH, Berlin 24.235 - 765

Die Gesellschaft wurde 2017 als Tochter der DEFAMA Radeberg GmbH & Co. KG gegriindet, um ab 01.01.2018
als deren Komplementarin zu fungieren. Aufgrund der Umwandlung der DEFAMA Radeberg GmbH & Co. KG in
eine GmbH entfiel diese Funktion, weshalb die Gesellschaft im Dezember 2018 zum Nominalwert von 25.000 €
veraufert wurde.

3. Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
3.1. Alilgemeine Angaben

Der Konzernabschluss enthalt samtliche Vermdgensgegenstande, Schulden, Aufwendungen und Ertrage. Fir die
Aufstellung des Konzernabschlusses waren unverandert die nachfolgenden Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden mafRgebend:

3.2. Konsolidierungsmethoden

Alle im Geschaftsjahr 2018 erstmals in den Konsolidierungskreis einbezogenen Unternehmen, ausgenommen die
KOLOSSEUM Spreewald GmbH, wurden im Berichtsjahr neu gegriindet. Die Beteiligung erfolgte jeweils zum
Nennwert des Stammkapitals. Die KOLOSSEUM Spreewald GmbH wurde zu 94% erworben. Die Beteiligung
erfolgte auf Basis einer Bewertung der gehaltenen Immobilie.

Das Eigenkapital aller in den Konsolidierungskreis einbezogenen Unternehmen wird mit dem Betrag angesetzt,
der dem zum Konsolidierungszeitpunkt beizulegenden Zeitwert der in den Konzernabschluss aufzunehmenden
Vermdgensgegenstande, Schulden und Rechnungsabgrenzungsposten entspricht.

Der fiir die Bestimmung des Zeitwerts der in den Konzernabschluss aufzunehmenden Vermdgensgegenstande,
Schulden und Rechnungsabgrenzungsposten und der fir die Kapitalkonsolidierung maRgebliche Zeitpunkt ist
grundsatzlich der, zu dem das Unternehmen Tochterunternehmen geworden ist.

Forderungen und Verbindlichkeiten zwischen den in den Konzernabschluss einbezogenen Gesellschaften werden
gegeneinander aufgerechnet.

In der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung sind die Umsatzerldse der in den Konzernabschluss einbezogenen
Gesellschaften sowie die anderen Ertrage mit den jeweils auf sie entfallenden Aufwendungen verrechnet worden.
Zwischengewinne sind nicht entstanden.

3.3. Bewertungsmethoden

Die immateriellen Vermdgensgegenstande sowie das Sachanlagevermégen werden zu Anschaffungs- oder Her-
stellungskosten abziiglich planmaRiger Abschreibungen bewertet. Grundlage der planmaRigen Abschreibung war
die voraussichtliche Nutzungsdauer des jeweiligen Vermodgensgegenstandes. Samtliche Abschreibungen wurden
linear vorgenommen.
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Geringwertige Wirtschaftsgiiter mit Anschaffungskosten von bis zu 800,00 € (netto) werden im Jahr des Zugangs
voll abgeschrieben.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande wurden unter Berticksichtigung aller erkennbaren Risiken mit
dem Nennwert oder niedrigeren beizulegenden Wert bewertet. Einzel- und Pauschalwertberichtigungen wurden,
soweit erforderlich, zur Beruicksichtigung von Werthaltigkeitsrisiken gebildet.

Finanzmittel werden zum Nennbetrag bewertet.

Ausgaben, die auf einen bestimmten Zeitraum entfallen und nachfolgenden Geschaftsjahren zuzurechnen sind,
werden abgegrenzt und als aktive Rechnungsabgrenzungsposten ausgewiesen.

Die sonstigen Ruckstellungen wurden fiir alle weiteren ungewissen Verbindlichkeiten in Héhe des nach verniinfti-
ger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfiillungsbetrags gebildet. Dabei wurden alle erkennbaren Risiken
berlcksichtigt.

Verbindlichkeiten wurden zum Erfillungsbetrag angesetzt.

4. Erganzende Angaben zur Konzernbilanz
4.1. Anlagevermdgen

Die Entwicklung des Anlagevermégens ist aus dem beigefiigten Konzernanlagespiegel (Anlage zum Anhang) er-
sichtlich.

In den Positionen ,Grundstiicke” in Hohe von 7.383.012 € und ,Bauten”“ in Hohe von 73.716.796 € sind alle Be-
standsimmobilien im Konzern enthalten.

Die Position ,Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau“ in Hohe von 256.892 € betrifft im Wesentlichen be-
reits entstandene Planungskosten flir den geplanten Umbau in Radeberg.

DEFAMA hat die Winters & Hirsch Real Estate Advisory GmbH & Co. KG, Berlin, beauftragt, den Verkehrswert
(Marktwert) aller Bestandsimmobilien gemal § 194 BauGB zu ermitteln. Die von Winters & Hirsch ermittelten
Verkehrswerte per 31.12.2018 beliefen sich auf insgesamt 108.450.000 €. Bei keiner Immobilie wurde der aktu-
elle Bilanzansatz vom ermittelten Verkehrswert unterschritten.

Eine Ubersicht liber alle Bestandsimmobilien ist der Tabelle auf den Seiten 36/37 zu entnehmen.

4.2. Umlaufvermdgen

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen in Hohe von 508.479 € betreffen einerseits von einem Verkau-
fer vor dem Bilanzstichtag noch nicht weitergeleitete Mieten, andererseits Forderungen gegen Mieter. Auf letztere
wurden teilweise Wertberichtigungen vorgenommen.

Die sonstigen Vermdgensgegensténde in Hohe von 602.659 € enthalten im Wesentlichen Umsatzsteueranspriiche
und Forderungen gegen Minderheitsgesellschafter.

Die sonstigen Vermogensgegenstande weisen eine unbestimmte Restlaufzeit aus. Alle ibrigen Forderungen sind
innerhalb eines Jahres fallig.

4.3. Rechnungsabgrenzungsposten

Die Rechnungsabgrenzungsposten in Hohe von 432.561 € betreffen insbesondere Uber die Vertragslaufzeit auf-
zulésende Darlehensabschlussgebiihren bzw. Baukostenzuschiisse und periodengerecht abzugrenzende Teilbe-
trage von im Voraus zu zahlenden Dienstleistungsvertragen.

4.4. Eigenkapital

Das Grundkapital der DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG belief sich zu Beginn des Geschéaftsjahres auf 3.547.000 €,
eingeteilt in 3.547.000 auf den Inhaber lautende Stlckaktien mit einem anteiligen Betrag von 1,00 € je Aktie am
Grundkapital. Es bestand ein Genehmigtes Kapital 2016/l von 1.278.000 € zur Ausgabe neuer auf den Inhaber
lautender Stlickaktien und unter Ausschluss des Bezugsrechts der Aktionare, befristet bis zum 21.05.2021.

Dieses Genehmigte Kapital 2016/1 wurde in Form einer am 14.09.2018 beschlossenen Kapitalerh6hung in einem
Umfang von 353.000 € ausgenutzt. Die Eintragung im Handelsregister erfolgte am 16.10.2018. Die Kapitalerho-
hung erfolgte zu einem Ausgabebetrag von 12,00 € je Aktie. Das Ausgabeaufgeld von insgesamt 3.883.000 €
wurde in die Kapitalricklage eingestellt.
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Zum Bilanzstichtag belauft sich das Grundkapital der DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG demnach auf 3.900.000 €,
eingeteilt in 3.900.000 auf den Inhaber lautende Stiickaktien mit einem anteiligen Betrag des Grundkapitals von
1,00 € je Aktie. Es besteht ein Genehmigtes Kapital 2016/l zur Ausgabe neuer auf den Inhaber lautender Stiickaktien
von 925.000 €, befristet bis zum 31.05.2021. Der Vorstand ist ermachtigt, das Bezugsrecht der Aktionare in be-
stimmten Fallen auszuschlieRen.

Eigenkapitalspiegel
fiir den Zeitraum vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2018

Gez:::;tr; (Ietes Kapitalriicklage Bilanzgewinn gn;::ﬁ;rzﬁ:ﬁ:; Gesamtkapital
Stand 01.01.2018 3.547.000 € 6.149.611 € 1.589.799 € 97.023 € 11.383.433 €
Kapitalerh6hung 353.000 € 3.883.000 € 261.322 € 4.497.322 €
Gewinnausschiittung -1.205.980 € -1.205.980 €
Jahresiiberschuss 1.677.995 € 23.290 1.701.285 €
Stand 31.12.2018 3.900.000 € 10.032.611 € 2.061.815 € 381.635 € 16.376.061 €

4.5. Rickstellungen

Die Steuerriickstellungen in Héhe von 586.063 € wurden im Wesentlichen fiir erwartete Ertragsteuern gebildet,
der Rest entféllt auf erwartete Umsatzsteuerzahlungen. Die sonstigen Ruckstellungen in Héhe von 208.755 € be-
treffen im Wesentlichen die Kosten der Jahresabschliisse, die Kosten der Jahresabschlusspriifung, die erfolgs-
abhangige Vergilitung des Vorstands und die Verglitung des Aufsichtsrates.

4.6. Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind zum Erflillungsbetrag angesetzt und haben folgende Restlaufzeiten:

Restlaufzeit zum 31.12.2018 bis zu 1 Jahr | 1 bis 5 Jahre | Uber 5 Jahre Gesamt
Verbindl. aus Lief. und Leistungen 297 T€ --- --- 297 T€
Verbindl. ggii. Kreditinstituten 4.260 T€ 15.914 T€ 47.614 T€ 67.788 T€
Sonstige Verbindlichkeiten 529 T€ - 529 T€
Gesamt 5.086 T€ 15.914 T€ 47.614 T€ 68.614 T€

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen in Hohe von 297.035 € betreffen offene Rechnungen.

Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten in Héhe von 67.787.876 € betreffen langfristige Darlehen zur
Finanzierung der erworbenen Immobilien. Es handelt sich mit Ausnahme der Finanzierung von Radeberg und
zwei kurzlaufenden Teildarlehen sowie einer Zwischenfinanzierung durchweg um Annuitatendarlehen mit einer
Zinsbindung bis mindestens 2025. Der gewichtete durchschnittliche Zinssatz der ausstehenden Darlehen belief
sich per 31.12.2018 auf 2,41%. Die Loan-to-Value-Quote (LTV) lag zum 31.12.2018 bei 62,0%. Der LTV ent-
spricht dem Verhaltnis der saldierten Kreditbetrage zum Verkehrswert der damit finanzierten Bestandsimmobilien.

Die Sonstigen Verbindlichkeiten in Hohe von 529.499 € betreffen gréRtenteils Umsatzsteuern sowie zu erstattende
Betriebskosten an Verkaufer.

5. Erlauterungen zur Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
5.1. Umsatzerlése

Die Umsatzerlése in Hohe von 9.086.238 € stammen im Wesentlichen aus Mietertragen der Bestandsimmobilien.
Davon entfielen 7.613.399 € auf Kaltmieten und 1.431.536 € auf Nebenkosten bzw. Betriebskostenvorauszah-
lungen. Zu erwartende Nachzahlungen aus der Nebenkostenabrechnung 2018 wurden nicht aktiviert. Die sonstigen
Umséatze von 41.303 € betreffen im Wesentlichen weiterberechnete Reparaturkosten und Werbekostenbeitrage.

Die Umsatzerldse wurden ausschlieBlich in Deutschland erwirtschaftet.
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5.2. Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrage in Héhe von 78.235 € resultieren im Wesentlichen aus erhaltenen Versiche-
rungsleistungen, Aufwendungsausgleicherstattungen und Ertragen aus abgeschriebenen Forderungen.

5.3. Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die groRten Posten unter den sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Hohe von 2.911.196 € betreffen:

a) Objektkosten 2.213.661 €
b) Rechts- und Beratungskosten 167.742 €
c) Kapitalmarktkosten 105.800 €
d) Burokosten 94.145 €
e) Abschluss- und Prifungskosten 73.998 €
f) Buchfiihrungskosten 50.444 €
g) Grundschuldeintragungen 45.408 €

5.4. Abschreibungen

Die Abschreibungen in Hohe von 1.945.588 € betreffen mit 1.916.690 € planmafige Abschreibungen auf Gebaude.
Die Gibrigen Abschreibungen betreffen immaterielle Vermdgensgegenstande, Betriebs- und Geschaftsausstattung,
Kraftfahrzeuge sowie geringwertige Wirtschaftsguter.

5.5. Finanzergebnis

Die gezahlten Zinsen und ahnlichen Aufwendungen in Hohe von 1.339.988 € betreffen im Wesentlichen Zinsen
auf die Bankdarlehen zur Finanzierung der Bestandsimmobilien.

Die vereinnahmten Zinsen und ahnliche Ertrdge in Hohe von 4.709 € betreffen im Wesentlichen Zinsen aus Dar-
lehen an Minderheitsgesellschafter.

5.6. Steuern

Die sonstigen Steuern in Hohe von 192.980 € betreffen im Wesentlichen gezahlte Grundsteuern.

6. Sonstige Angaben

6.1. Organe der Gesellschaft

6.1.1. Vorstand

Die DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG wurde im Berichtsjahr 2018 durch die folgenden Vorstande geleitet:

Name, Beruf, Wohnort amtierend seit Funktion

Matthias Schrade

Kaufmann, Berlin 13.11.2014 Vorstand

Dr. Carsten Muller
Dipl.-Ingenieur, Linen

23.11.2015 Vorstand (bis 15.08.2018)
Beide Vorstande sind bzw. waren von den Beschrankungen des § 181 BGB befreit.

Die Bestellung des Vorstandsmitglied Matthias Schrade wurde mit Beschluss des Aufsichtsrats vom 12.12.2018
bis zum 31.10.2024 verlangert.

Die Mitglieder des Vorstands haben aktuell keine weiteren Mandate in gesetzlich zu bildenden Aufsichtsraten so-
wie in vergleichbaren in- oder auslandischen Kontrollgremien von Wirtschaftsunternehmen.

Die Lebenslaufe der Vorstandsmitglieder sind auf der Internetseite der Gesellschaft abrufbar.
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6.1.2. Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat setzte sich im Geschaftsjahr 2018 aus den folgenden Personen zusammen:

Name, Beruf, Wohnort amtierend seit Funktion

Peter Schropp .

Bankkaufmann, Worthsee Steinebach 13.11.2014 Vorsitzender

Hans L?'.“Ch Ricker . 13.11.2014 Stellvertretender Vorsitzender
Immobilienkaufmann, Remscheid

Henrik von Lukowicz 13.11.2014 Mitglied

Diplom-Kaufmann, Luxemburg

Die Aufsichtsratsmitglieder sind gewahlt bis zur Beendigung der Hauptversammlung, die Uber die Entlastung fiir
das Geschéftsjahr 2019 beschlief3t.

Gemal der Geschéftsordnung fiir den Aufsichtsrat gilt fir die Wahl von Aufsichtsratsmitgliedern zum Zeitpunkt
der Wahl ein Hochstalter von 72 Jahren. Der Aufsichtsrat wird bei Wahlvorschldgen an die Hauptversammlung
keine Personen beriicksichtigen, die zu diesem Zeitpunkt das 72. Lebensjahr vollendet haben.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats haben aktuell die folgenden weiteren Mandate in gesetzlich zu bildenden Auf-
sichtsraten sowie in vergleichbaren in- oder auslandischen Kontrollgremien von Wirtschaftsunternehmen:

Peter Schropp:
PREBAG Holding AG, Aschheim-Dornach (Stellvertretender VVorsitzender)
PREBAG Gewerbebau AG, Aschheim-Dornach (Mitglied bis zur GmbH-Umwandlung am 21.02.2019)

Hans Ulrich Ricker:
Stefan Frey AG, Koln (Mitglied)

Henrik von Lukowicz:
Feros Beteiligungen AG, Hamburg (Vorsitzender)

Die Lebenslaufe der Aufsichtsratsmitglieder sind auf der Internetseite der Gesellschaft abrufbar.

6.2. Angaben zu den Organen

Die Gesamtbezilige des Vorstands der DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG beliefen sich im Berichtsjahr 2018 auf
insgesamt 267.446 €. Die Vergltung des Vorstandsmitglieds Matthias Schrade betrug 197.850 €, wovon 95.850 €
auf einen erfolgsabhangigen Bonus entfielen. Die Verglitung des Vorstandsmitglieds Dr. Carsten Miiller betrug
69.596 €.

Der Aufsichtsrat erhielt fiir seine Tatigkeit im Jahr 2017 eine im Berichtsjahr ausgezahlte Verglitung von 7.000 €
pro Mitglied. Der Vorsitzende erhielt das 1,7-fache. Die Gesamtvergltung betrug 25.900 €.

6.3. Durchschnittliche Anzahl der Mitarbeiter

Im Durchschnitt waren im Berichtsjahr 2018 im Konzern 14,8 Mitarbeiter (inklusive Vorstand) bzw. umgerechnet
auf Vollzeitkrafte durchschnittlich 10,7 Personen beschéaftigt. Hiervon entfielen 2,8 Mitarbeiter (inklusive Vorstand)
auf die DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG.

6.4 Geschafte mit nahe stehenden Unternehmen und Personen

Es wurden im Berichtsjahr 2018 keine Geschéafte mit nahe stehenden Unternehmen und Personen zu nicht markt-
ublichen Bedingungen durchgefiihrt.

6.5 Haftungsverhaltnisse und sonstige finanzielle Verpflichtungen

Die Verbindlichkeiten gegeniliber Kreditinstituten, die zur Finanzierung der erworbenen Immobilien aufgenommen
wurden, sind jeweils durch Grundpfandrechte gesichert.

Von den ausgewiesenen flissigen Mitteln in einer Gesamthdhe von 2.800.055 € ist ein Teilbetrag von 757.817 €
auf Kapitaldienstreservekonten verpfandet.

Von einer Inanspruchnahme wird derzeit nicht ausgegangen.
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Es bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen fiir Miet- oder Leasingvertrage fiir drei Pkw, zwei Blros sowie
sieben Stellplatze in Héhe von 42.299 € mit einer Falligkeit bis ein Jahr und in Hhe von 67.572 € mit einer Fallig-
keit Uber ein Jahr.

6.6 Abschlussprifers

Das flr das Geschéftsjahr 2018 berechnete Honorar fiir den Abschlusspriifer Kowert Schwanke & von Schwerin
Wirtschaftsprifer Steuerberater GbR belduft sich auf 25.000 € (2017: 22.200 €). Es beinhaltet ausschlieRlich Ab-
schlussprifungsleistungen. Sonstige Leistungen wurden nicht erbracht.

Die Prifung der Abschlisse der Gesellschaft wird seit 2016 jeweils von Maximilian von Schwerin durchgefihrt.
Zunachst prifte er den Einzelabschluss 2015, ab dem Geschaftsjahr 2016 den jeweiligen Konzernabschluss. Ein

Wechsel des zusténdigen Prifers ist aufgrund der kurzen Unternehmenshistorie noch nicht erfolgt.

7. Nachtragsbericht

Es haben sich nach dem Bilanzstichtag keine Vorgange ereignet, die fir die Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-

lage von besonderer Bedeutung sind.

8. Einzelabschluss der Konzernmutter

Fir die Dividendenausschittung ist der HGB-Einzelabschluss der DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG mafgeblich.
Die wesentlichen Kennzahlen der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung werden daher an dieser Stelle

wiedergegeben.
AKTIVA 31.12.2018 31.12.2017
Immat. Vermdgensgegenstande / Sachanlagen 12.725 € 20.120 €
Finanzanlagen 19.775.969 € 9.930.576 €
Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande 1.212.030 € 2.251.965 €
Liquide Mittel und Wertpapiere 957.490 € 496.149 €
Rechnungsabgrenzungsposten 19.369 € 20.012 €
Summe Aktiva 21.977.583 € 12.718.822 €
PASSIVA 31.12.2018 31.12.2017
Eigenkapital 15.772.372 € 11.280.856 €
Rickstellungen 545.422 € 432.701 €
Verbindl. ggu. Kredinstituten 500.000 € 0€
Verbindl. ggli. verbundenen Unternehmen 5.143.124 € 968.834 €
Verbindl. aus Lieferungen und Leistungen 7.984 € 510 €
Sonstige Verbindlichkeiten 8.681 € 35.921 €
Summe Passiva 21.977.583 € 12.718.822 €
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Gewinn- und Verlustrechnung 2018 2017

1. Umsatzerlése 4.876 € 0€
2. Sonstige betriebliche Ertrage 0€ 60.000 €
3. Personalaufwand 298.347 € 287.150 €
4. Sonstige betriebliche Aufwendungen 395.604 € 213.161 €
5. Abschreibungen 7.773 € 6.224 €
6. Beteiligungsergebnis 2.457.991 € 2.137.936 €
7. Finanzergebnis -71.525 € -33.732 €
8. Steuern 227.344 € 265.665 €
9. Jahresiiberschuss 1.461.496 € 1.392.003 €
10. Vorjahresbilanzgewinn/-verlust 1.584.245 € 901.641 €
11. Ausschittungen an Gesellschafter - 1.205.980 € -709.400 €
12. Bilanzgewinn 1.839.761 € 1.584.245 €

9. Ergebnisverwendung

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen vor, den Bilanzgewinn des Geschaftsjahres 2018 der DEFAMA Deutsche
Fachmarkt AG in Hohe von 1.839.761 € wie folgt zu verwenden:

a) Ausschittung einer Dividende von 0,40 € auf jede fur das
Geschéftsjahr 2018 mit Gewinnbeteiligungsrecht ausgestattete
Stiickaktie mit einem rechnerischen Wert von 1,00 € auf das

Grundkapital von 3.900.000,00 € 1.560.000 €
b) Einstellung in die Gewinnriicklage 0€
c) Vortrag auf neue Rechnung 279.761 €

Berlin, den 24. April 2019

DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG

Matthias Schrade
- Vorstand -
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Grundstiicks-

Bodenwert in €

Standort Adresse Baujahr e SEEmT e
Apolda Robert-Koch-Str. 10 2008 11.119 40 440.000
Bleicherode Burgstr. 60 / Lindenstr. 15-16 1993 10.883 30 330.000
Brand-Erbisdorf GroRhartmannsdorfer Str. 9a 1992 9.070 28 250.000
Budelsdorf HollerstralRe 47-63 1991 10.309 25 260.000
Eberswalde Freienwalder Str. 30a-e 2001 /2007 12.937 55 510.000
Florstadt Messeplatz 3 2008 3.484 120 420.000
Gebhardshain Wissener Strafte 11 1993 11.580 65 640.000
Genthin Bergzower Str. 4 1991 7.187 20 140.000
Gorlitz Christoph-Liders-Stralle 21a 1998 11.203 35 390.000
Hamm Alter Uentroper Weg 53 1998 5.572 125 700.000
Harzgerode SchloRberg 5a-h 1997 10.945 30 330.000
Hohn Einkaufspark 2 1988 / 1994 9.532 23 220.000
Kdnigsee Industrie- und Gewerbepark 1a 2010 8.623 14 120.000
Léwenberg Eberswalder Str. 6 2003 10.550 35 370.000
Lubbenau Otto-Grotewohl-StralRe 4a-e 1994 10.431 50 520.000
Merseburg Stral’e des Friedens 102 2007 8.738 25 220.000
Mylau Reichenbacher StralRe 27 1992 8.567 21 180.000
Pasewalk Torgelower Str. 58 1991 32.187 11 350.000
Puderbach Urbacher StralRe 25 1993 5.544 15 80.000
Radeberg An der Ziegelei 2 1994 40.433 60 2.250.000
Sangerhausen Georg-Schumann-Str. 46a-d 1995 2.738 25 70.000
Schmallenberg Weststralte 2 1989 6.149 200 1.230.000
Schneeberg Seminarstralle 45 2007 7.355 34 250.000
Sonnefeld Frohnlacher Strafle 7 2006 7.403 41 300.000
Stal¥furt An der Salzrinne 1 1998 / 2000 10.187 34 350.000
Templin Lychener Stralle 25, 26 1992/ 1998 14.579 31 450.000
Traben-Trarbach Neue Str. 1 2009 8.179 60 490.000
Waldeck Wildunger Str. 30, 32 2006 9.730 40 390.000
Wildau ChausseestralRe 8, 10 2007 6.000 50 300.000
Wittenburg Muhlenring 3 1992 16.221 20 320.000
327.435 12.870.000

1) Bodenwert des/der wesentliche(n) Flurstlicke(s), Gesamtwert inklusive Reserveflachen
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Standort Mietflache Leerstand Leerstand IST-Miete Gutachterlicher Wert in €
in m? 31.12.2017 31.12.2018 in € p.a. 31.12.2017 31.12.2018
Apolda 2.817 0% 6% 257.812 3.240.000 3.200.000
Bleicherode 3.922 8% 9% 374.381 3.850.000 3.930.000
Brand-Erbisdorf 2.394 0% 0% 251.764 2.630.000 2.640.000
Biidelsdorf 5.426 7% 3% 458.431 4.630.000 4.650.000
Eberswalde 2.239 - 13% 209.188 2.860.000
Florstadt 1.640 3% 3% 99.891 1.210.000 1.230.000
Gebhardshain 1.776 0% 0% 173.044 2.040.000 2.020.000
Genthin 2.486 0% 0% 190.342 1.940.000 2.110.000
Gorlitz 3.917 0% 0% 323.520 3.390.000 3.500.000
Hamm 3.190 - 3% 319.779 - 3.840.000
Harzgerode 4.701 8% 9% 246.933 3.130.000 3.120.000
Hoéhn 3.719 4% 4% 404.847 4.560.000 4.620.000
Konigsee 2.394 0% 0% 206.536 2.370.000 2.370.000
Lowenberg 3.098 6% 15% 181.390 2.060.000 1.960.000
Libbenau 12.395 - 7% 867.030 9.960.000
Merseburg 1.567 7% 3% 153.753 1.730.000 1.740.000
Mylau 2.249 - 3% 162.960 1.860.000
Pasewalk 13.327 0% 0% 711.653 8.430.000 8.620.000
Puderbach 2.217 0% 13% 197.809 2.350.000 2.280.000
Radeberg 13.630 4% 4% 768.464 8.190.000 8.650.000
Sangerhausen 2.533 3% 5% 124.392 1.600.000 1.520.000
Schmallenberg 6.744 -— 14% 623.064 - 8.420.000
Schneeberg 2476 0% 0% 274.494 3.150.000 3.130.000
Sonnefeld 1.434 - 0% 140.595 - 1.770.000
Staffurt 3.311 --- 5% 276.711 3.140.000
Templin 4.543 --- 0% 272.132 2.700.000
Traben-Trarbach 2.738 5% 1% 204.738 2.540.000 2.610.000
Waldeck 2.379 0% 0% 203.181 2.340.000 2.400.000
Wildau 1.472 0% 0% 196.022 2.380.000 2.360.000
Wittenburg 4.768 0% 0% 458.066 5.040.000 5.240.000
121.502 3% 4% 9.332.924 72.800.000 108.450.000
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Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers

An die DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG

Prufungsurteile

Ich habe den Konzernabschluss der DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG und ihrer Tochtergesellschaf-
ten (der Konzern) — bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2018, der Konzern-Gewinn-
und Verlustrechnung, dem Konzerneigenkapitalspiegel und der Konzernkapitalflussrechnung sowie
der Konzernsegmentberichterstattung fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezem-
ber 2018 sowie dem Konzernanhang, einschlieRlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden — gepruft. Dariber hinaus habe ich den Konzernlagebericht der DEFAMA Deutsche

Fachmarkt AG fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018 gepruft.
Nach meiner Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefiigte Konzernabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen han-
delsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungs-
maRiger Buchflhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-
und Finanzlage des Konzerns zum 31. Dezember 2018 sowie seiner Ertragslage fur das Ge-

schéaftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018 und

o vermittelt der beigefligte Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des
Konzerns. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Konzernlagebericht in Einklang mit dem
Konzernabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und
Risiken der zuklnftigen Entwicklung zutreffend dar. Nicht inhaltlich gepruft habe ich die Angaben
zu den gutachterlich ermittelten Verkehrswerten der Bestandsobjekte und den daraus abgeleiteten
Angaben zum NAV.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklare ich, dass meine Priifung zu keinen Einwendungen gegen die

Ordnungsmafigkeit des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fur die Prifungsurteile

Ich habe meine Priifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmafiger Abschlussprifung durchgefiihrt. Meine Verantwortung nach diesen Vor-
schriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers fir die Prifung des
Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts“ meines Bestatigungsvermerks weitergehend be-
schrieben. Ich bin von den Konzernunternehmen unabhéngig in Ubereinstimmung mit den deutschen
handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und habe meine sonstigen deutschen Berufs-

pflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Ich bin der Auffassung, dass die von
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mir erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir meine

Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrates

fur den Konzernabschluss und den Konzernlagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Konzernabschlusses, der den
deutschen handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass
der Konzernabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfiihrung ein
den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage des
Konzerns vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die internen Kontrollen,
die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundséatzen ordnungsmaRiger Buchfiihrung als not-
wendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Konzernabschlusses zu ermdglichen, der frei von

wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter daflr verantwortlich, die
Fahigkeit des Konzerns zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben
sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Unternehmenstatig-
keit, sofern einschlagig, anzugeben. Daruber hinaus sind sie dafir verantwortlich, auf der Grundlage
des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern

dem nicht tatsdchliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Aufstellung des Konzernlageberichts,
der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Konzernabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften
entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind
die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Vorkehrungen und MaRnahmen (Systeme), die sie als
notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit den
anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermdéglichen, und um ausreichende geeigne-

te Nachweise fur die Aussagen im Konzernlagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses des Kon-

zerns zur Aufstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts.

Verantwortung des Abschlussprifers

fur die Prifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts

Meine Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darlber zu erlangen, ob der Konzernabschluss als
Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist,
und ob der Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt
sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss sowie mit den bei der Prifung

gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und
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die Chancen und Risiken der zukulnftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungs-
vermerk zu erteilen, der meine Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht

beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mafy an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass eine in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) fest-
gestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschlussprifung durchgefihrte Prifung eine we-
sentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kdnnen aus Verstolien oder Un-
richtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet wer-
den konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Konzernabschlusses und

Konzernlageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Ube ich pflichtgemaRes Ermessen aus und bewahre eine kritische Grund-

haltung. Daruber hinaus

o identifiziere und beurteile ich die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter —
falscher Darstellungen im Konzernabschluss und im Konzernlagebericht, plane und fihre Pri-
fungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlange Prufungsnachweise, die
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir meine Prifungsurteile zu dienen. Das
Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstéRen héher
als bei Unrichtigkeiten, da Verstolie betrigerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte
Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das Aulerkraftsetzen interner Kontrollen be-

inhalten kbnnen.

e gewinne ich ein Verstandnis von dem fir die Priifung des Konzernabschlusses relevanten inter-
nen Kontrollsystem und den fiir die Prifung des Konzernlageberichts relevanten Vorkehrungen
und MalRRnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden ange-
messen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme ab-

zugeben.

o beurteile ich die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungs-
legungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten ge-

schatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

e ziehe ich Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern an-
gewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit sowie, auf
der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusam-
menhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit
des Konzerns zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kdnnen. Falls ich zu dem
Schluss komme, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, bin ich verpflichtet, im Bestatigungs-
vermerk auf die dazugehdérigen Angaben im Konzernabschluss und im Konzernlagebericht auf-

merksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, mein jeweiliges Prifungs
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urteil zu modifizieren. Ich ziehe meine Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum
meines Bestatigungsvermerks erlangten Priifungsnachweise. Zukinftige Ereignisse oder Gege-
benheiten kénnen jedoch dazu fiihren, dass der Konzern seine Unternehmenstatigkeit nicht mehr

fortfihren kann.

e Dbeurteile ich die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Konzernabschlusses ein-
schliellich der Angaben im Lagebericht sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden
Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Konzernabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmafliger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen ent-

sprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt.

e hole ich ausreichende geeignete Prifungsnachweise fur die Rechnungslegungsinformationen der
Unternehmen oder Geschaftstatigkeiten innerhalb des Konzerns ein, um Prifungsurteile zum Kon-
zernabschluss und zum Konzernlagebericht abzugeben. Ich bin verantwortlich fir die Anleitung,
Uberwachung und Durchfiihrung der Konzernabschlusspriifung. Ich trage die alleinige Verantwor-

tung fir meine Prifungsurteile.

e Dbeurteile ich den Einklang des Konzernlageberichts mit dem Konzernabschluss, seine Gesetzes-

entsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Konzerns.

e fiihre ich Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunfts-
orientierten Angaben im Konzernlagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Prifungs-
nachweise vollziehe ich dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von den ge-
setzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteile die sach-
gerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges
Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen
gebe ich nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse

wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Ich erdrtere mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und
die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschlieRlich etwaiger Man-

gel im internen Kontrollsystem, die ich wahrend meiner Prifung feststelle.

Berlin, den 26. April 2019
Y (
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Maximilian Graf von Schwerin
Wirtschaftsprifer
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