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DEFAMA auf einen Blick

Gewinn- und Verlustrechnung
01.01.-31.12.2019

01.01.-31.12.2018

Umsatzerl6se 11.207.516 € 9.086.238 €
EBIT 4.497.155 € 3.588.407 €
Ergebnis vor Steuern 2.778.261 € 2.253.128 €
Konzernergebnis 2.067.766 € 1.701.285 €
@ Aktienzahl 4.051.014 3.620.501
Ergebnis je Aktie 0,51 € 0,46 €
Bilanz
31.12.2019 31.12.2018
Bilanzsumme 104.276.970 € 85.785.289 €
Eigenkapital 24.683.827 € 16.376.061 €
Eigenkapitalquote 23,7% 19,1%
Nettoverschuldung 69.536.569 € 64.987.821 €
Liquide Mittel 6.978.902 € 2.800.055 €
Weitere Finanzkennzahlen
Loan-to-Value-Quote (LTV) 58,2% 62,0%
Net Asset Value (NAV) 59.514.981 € 42.974.996 €
Aktienzahl 4.420.000 3.900.000
NAV je Aktie 13,46 € 11,02 €
Funds From Operations (FFO) 4.615.094 € 3.646.873 €
FFO je Aktie 1,14 € 1,01 €
Dividende je Aktie 045€" 0,40 €
Portfolio-Kennzahlen
Standorte 37 30
Nettomieten (annualisiert) 11.975.460 € 9.300.862 €
Vermietbare Flache 146.594 gm 121.502 gm
Vermietungsquote 96,0% 95,7%
J Restlaufzeit (WALT) 4,5 Jahre 3,7 Jahre

" geplanter Vorschlag an die Hauptversammlung

Titelseite: Ansicht des ,Silberberg Center” in Radeberg nach dem Umbau
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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 31.12.2019 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,

vor wenigen Wochen hatten wir an dieser Stelle im Wesentlichen einfach dasselbe geschrieben wie in
allen Jahren zuvor. Denn auch im Geschaftsjahr 2019 haben wir den Wachstumspfad fortgesetzt und
bei allen Kennzahlen neue Bestwerte erzielt.

Wie schon in den Jahren zuvor haben wir unser Immobilien-Portfolio erneut deutlich ausgebaut. Zu-
gleich war die DEFAMA mit einem um 22% auf 2,1 Mio. € gesteigerten Konzerngewinn im Jahr 2019
weiterhin hochprofitabel. Mit einem Plus von 27% auf 4,6 Mio. € noch starker zugelegt haben die
Funds From Operations (FFO), die fir uns wichtigste Finanzkennzahl. Vor diesem Hintergrund wollen
wir der Hauptversammlung vorschlagen, eine von 0,40 auf 0,45 € je Aktie erhohte Dividende auszu-
schutten. Und nicht zuletzt konnten sich unsere Aktionare jedenfalls bis Geschéaftsjahresende erneut
Uber eine positive Kursentwicklung freuen — doch dazu spater mehr.

Entgegen oft vernommener Befiirchtungen, der seit Jahren anhaltende Boom der Branche wurde auch
im fur uns relevanten Segment ,kleine Handelsimmobilien in kleinen und mittleren Stadten“ zu einem
starken Preisanstieg fuhren, so dass wir keine passenden Objekte mehr finden, konnten wir 2019 er-
neut ein Ankaufsvolumen von mehr als 20 Mio. € realisieren. Wohl gemerkt unter Einhaltung unserer
strengen Kaufkriterien. Mit dem im Marz 2020 erfolgten Zukauf des Einkaufszentrums Zeitz umfasst
unser Portfolio nun bereits 38 Standorte mit einem Wert von Gber 150 Mio. €.

Es kann jedoch nicht genug betont werden, dass dieses Wachstum kein Selbstlaufer ist. Jedem Zu-
kauf gehen oft monate- oder sogar jahrelange Bemihungen voraus. So arbeiteten wir mehr als vier
Jahre daran, das Objekt in Wurzen erwerben zu kénnen, bis dies im September 2019 schliel3lich ge-
lang. Auch Dinslaken hatten wir erstmals bereits im Oktober 2017 auf dem Tisch — ein Teilobjekt sogar
schon im Juni 2016 — und kamen erst im Mai 2019 zu einer Transaktion. Aber die aufwandige Arbeit
an Zukaufen wie diesen zahlt sich aus: 2019 erwirtschafteten wir eine Rendite von 12,6% auf das
Anfang des Jahres zur Verfugung stehende Eigenkapital — und zwar nach Steuern.

Wie immer galt auch fiir unsere Transaktionen des vergangenen Jahres, dass auf die Erfolgsmeldung
.Kaufvertrag geschlossen® die eigentliche Arbeit erst folgt. So ist generell jede Objektliibernahme fir
unsere Mitarbeiter mit hohem Aufwand verbunden. Neben der Verwaltung der Bestands- sowie der
Integration der Neuobjekte haben wir 2019 auch begonnen, eine spezialisierte Immobilienverwaltungs-
software einzufiihren. Dies hat zunachst Mehrarbeit wahrend der Umsetzungsphase zur Folge, erlaubt
uns kinftig jedoch eine effizientere Bewirtschaftung. Ohne das grof3e Engagement unserer Mitarbeiter
ware dies nicht leistbar gewesen, wofir wir uns herzlich bedanken.

Ein Meilenstein im Jahr 2019 war die Baugenehmigung fir die umfassende Modernisierung des EKZ
Radeberg, nachdem es zunachst baurechtliche Probleme gab. Der urspriinglich fir Juli 2019 geplante
Baubeginn musste daher auf Februar 2020 verschoben werden. Wahrend des Planungs- und Geneh-
migungsprozesses erfuhr das Projekt groRe Unterstiitzung durch die Stadt. Wir danken Oberbirger-
meister Gerhard Lemm, den Mitgliedern des Stadtrates und den Mitarbeitern des Bauamts fiir das
hierbei gezeigte Vertrauen und die Begleitung durch das aufwandige Genehmigungsverfahren. Die
Wiedereréffnung unter dem neuen Namen ,Silberberg Center® ist fir November 2020 vorgesehen.



Soweit, so gut — und waére nicht vor wenigen Tagen das nun alles dominierte Thema ,Coronavirus®
aufgetaucht, hatte sich auf der vorherigen Seite der kleine Einschub zur zuletzt mit dem Gesamtmarkt
eingetribten Aktienkursentwicklung ebenso wie das Woértchen ,wollen® statt ,werden® bezlglich des
Dividendenvorschlags eribrigt. Auch wirden Sie in diesem Geschéaftsbericht einen Exkurs mit dem
Titel ,Restriktives Baurecht: Fluch und Segen® finden, den wir aus Zeitgrinden nun jedoch vertagen.
Stattdessen befassen wir uns plotzlich mit behérdlich angeordneten SchlieBungen und temporaren
Mietaussetzungen selbst namhafter, eigentlich als hdchst bonitatsstark einzuschatzender Filialisten.

Insgesamt herrscht zum Zeitpunkt des Schreibens dieser Zeilen vor allem eines: Unsicherheit dartber,
wie es weitergeht — fir den Handel, fur die Wirtschaft und nicht zuletzt auch die Immobilienbranche.
Hier sehen wir uns gliicklicherweise durch eine breit diversifizierte Mieterstruktur mit einem hohen
Anteil an Lebensmittlern sowie weiteren ,sicheren® Mietern und Einnahmequellen wie Apotheken,
Arzte, Drogeriemarkte, Banken, Amter und Photovoltaikanlagen sehr komfortabel aufgestellt. Gleiches
gilt fir unsere Bilanzstruktur mit einem hohen Liquiditatsbestand sowie die konservative Finanzierung
Uber Annuitatendarlehen mit langfristiger Zinsbindung bei einer groRen Anzahl an Bankpartnern.

Aus Vorsichtsgriinden haben wir dennoch sofort reagiert, als sich erste gréRere Mietaussetzungen fir
eine ungewisse Dauer abzeichneten, und fir die laufenden Bankdarlehen héchstvorsorglich eine zeit-
weise Tilgungs- bzw. Ratenaussetzung beantragt. Fur den gréf3ten Teil der bestehenden Kredite wurde
diese bereits zugesagt — im Schnitt fir zunachst sechs Monate. Vor dem Hintergrund dieser Zuge-
standnisse und zur Wahrung einer komfortablen Liquiditatsreserve fiir den Fall von unerwarteten zu-
satzlichen Belastungen halten wir eine kurzfristige planmaRige Dividendenausschiittung, welche mit
einem hohen Liquiditatsabfluss einhergehen wiirde, flr nicht opportun.

Am bereits veroffentlichten Gewinnverwendungsvorschlag halten Vorstand und Aufsichtsrat grund-
satzlich fest. DEFAMA beabsichtigt damit unverandert, fir das Geschaftsjahr 2019 eine von 0,40 auf
0,45 € je Aktie erhdhte Dividende zu zahlen. Der Vorstand hat vor dem Hintergrund der aktuellen Un-
wagbarkeiten jedoch beschlossen, zundchst nur den gesetzlich maximal méglichen Abschlagsbetrag
in Hohe von 0,20 € je Aktie auszuschiitten. Diese Vorabdividende wird den Aktionaren am 18. Juni
2020 ausgezahlt. Die ordentliche Hauptversammlung, die eigentlich an diesem Tag stattfinden sollte,
wird auf Herbst 2020 verschoben. Sofern sich bis dahin keine neuen Negativerkenntnisse ergeben,
wird der angedachte Dividendenvorschlag dann planmafig auf die Tagesordnung gesetzt.

Wir sind uns sicher, mit diesem Weg einen guten Kompromiss zwischen dem Wunsch nach dem Bei-
behalten unserer Ausschittungspolitik einerseits und der gebotenen erhéhten unternehmerischen Vor-
sicht in einer historischen Ausnahmesituation andererseits gefunden zu haben. Die Vorabausschuttung
dirfen Sie als deutliches Signal sowohl hinsichtlich unseres Optimismus zur baldigen Entspannung
der Situation als auch eines Beibehaltens unserer aktionarsfreundlichen Ausschuttungspolitik werten.

Bleiben Sie uns gewogen — und vor allem gesund!

Berlin, im April 2020

Matthias Schrade

- Vorstand -



Bericht des Aufsichtsrats

Die DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG hat das Geschéaftsjahr 2019 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 voll platzierte Kapitalerhdhung, 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 acht Sitzungen statt, an denen jeweils alle Aufsichtsratsmitglieder
teilnahmen. Zwischen den Sitzungen unterrichtete der Vorstand den Aufsichtsrat schriftlich und miind-
lich Uber wichtige Geschéaftsvorgange, die fir die Gesellschaft von besonderer Bedeutung sind.
Schwerpunkte der Beratungen des Aufsichtsrats waren insbesondere:

o Erwerb verschiedener Fachmarktzentren sowie deren Finanzierung

e Personalaufbau vor allem im Bereich Property Management

e Projektentwicklung in Radeberg sowie die dabei aufgetretenen baurechtlichen Probleme
e  Durchfiihrung der Kapitalerh6hung

o Entwicklung des Bestandsportfolios

Der Jahresabschluss der DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG zum 31. Dezember 2019 wurde vom
Aufsichtsrat in der Sitzung am 16. April 2020 ausfihrlich besprochen und geprift. Es bestanden keine
Einwande. Der Wirtschaftsprifer hat an der Aufsichtsratssitzung teilgenommen. Der Jahresabschluss
2019 wurde gebilligt und ist damit festgestellt.

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

Hinsichtlich der weiteren Entwicklung im Zusammenhang mit der Coronakrise ist der Aufsichtsrat opti-
mistisch und steht mit dem Vorstand in engem Kontakt.

Berlin, den 16. April 2020

- 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 Deutschland. Diese Nische bietet besondere Chancen, weil solche Objekte flr
institutionelle Investoren zu klein sind. Dadurch ergeben sich Kaufgelegenheiten zu glinstigen Preisen.
Das DEFAMA-Management verfugt Uber langjahrige Erfahrung in diesem Bereich und hat zahlreiche
entsprechende Transaktionen durchgefuhrt.

Erklartes Ziel von DEFAMA ist es, langfristig 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, moglichst nicht mehr als zehn Mieter und mindestens 100 T€ Jahresnettomiete. Ange-
strebt ist dabei stets eine zweistellige Nettomietrendite. Zudem muss eine langfristige Bankfinanzie-
rung moglich sein, was in der Regel eine mehrjahrige Mietvertragslaufzeit beim Ankermieter erfordert.
Entscheidend ist 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 Grofbanken im von uns adressierten Segment kaum aktiv sind,
zumal bei diesen Banken Finanzierungen im einstelligen Millionenbereich nicht im Fokus stehen. Um
die Risiken im DEFAMA-Konzern zu minimieren, erwerben und finanzieren wir jedes Objekt in einer
eigenen Tochterfirma. Die Konzernstruktur der DEFAMA stellt sich zum 31.12.2019 wie folgt dar:

DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG
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Derzeit halten 37 Objekt-Tochtergesellschaften je eine Immobilie. Die AG fungiert als Holding und stellt
den Tochterfirmen im Wesentlichen den fur die Objektkdufe jeweils erforderlichen Eigenkapitalanteil
zur Verfugung. Die IMMA Immobilien Management GmbH fungiert als Hausverwaltung fur die Immo-
bilien im Konzern. Die neugegrindete DEFAMA Zubehér GmbH betreibt Photovoltaikanlagen und ver-
mietet Inventar, Werbe-Pylonen sowie andere in einzelnen Objekten bendtigte Anlageeinrichtungen.




Il. Wirtschaftsbericht

Gesamtwirtschaftliche Lage und Branchenumfeld

Laut Angaben des Statistischen Bundesamtes wuchs die deutsche Wirtschaft 2019 preisbereinigt um
0,6% (2018: 1,5%). Dabei erhdhte sich der private Konsum preisbereinigt um 1,6% und die Konsum-
ausgaben des Staates stiegen um 2,6%. Die Exporte legten um 0,9% zu, die Bruttoinvestitionen san-
ken jedoch um 1,8%. Die Bauinvestitionen wuchsen um 3,9%.

Fir den Einzelhandel ist vor allem die Entwicklung des Preisniveaus von Bedeutung. Die Inflationsrate
lag 2019 gemaR Zahlen des Statistischen Bundesamtes im Jahresdurchschnitt bei 1,4% (2018: 1,9%).
Die Realléhne stiegen preisbereinigt um 1,2% an und legten damit das sechste Jahr in Folge zu. Die
Kaufkraft je Einwohner hat sich damit auch im Jahr 2019 nochmals erhéht.

Branchenentwicklung: neues Rekord-Transaktionsvolumen

Vor dem Hintergrund des anhaltend niedrigen Zinsniveaus waren Immobilien als Anlageklasse im ver-
gangenen Jahr erneut sehr gefragt. Das Transaktionsvolumen auf dem deutschen Investmentmarkt
lag laut Aussage des Immobilienberatungsunternehmens Jones Lang LaSalle (JLL) mit 91,3 Mrd. € so
hoch wie noch nie. Das Schlussquartal war das transaktionsstarkste Quartal aller Zeiten. Laut JLL
schichten immer mehr institutionelle Investoren sukzessive ihre Bestdnde um und erhéhten ihre Immo-
bilienquoten. Die Immobilie erscheine vielen als Anlageprodukt nahezu alternativios.

Buroimmobilien hatten mit 40% (2018: 38%) erneut den gréten Anteil am Gesamttransaktionsvolu-
men. Dagegen kamen Einzelhandelsimmobilien auf einen historisch niedrigen Anteil von 12% (13%),
weil insbesondere grof3volumige Shoppingcenter-Transaktionen fehlten. An Bedeutung gewinnen laut
JLL mischgenutzte Immobilien mit nunmehr 10% (5%), gefolgt vom Segment Logistik mit 8% (9%). Am
meisten gefragt sind nach wie vor Objekte in Metropolen. Deutlich Uber die Halfte des gesamten
Immobilien-Transaktionsvolumens entfiel erneut auf die ,Big 7“-Stadte.

Fachmarktprodukte vor allem mit Lebensmittelankern nach wie vor bei Investoren begehrt

Insgesamt lag das Transaktionsvolumen im 45

Bereich der Einzelhandelsobjekte nach drei 2017 m2018 m2019
Rickgangen in Folge leicht Uber dem Vor- *° oo
jahr (siehe Grafik, in Milliarden Euro). Inner-  3g Quelle: JLL
halb des Segments hat sich der Trend des
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zentren mit Nahversorgungscharakter wird g
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JLL prognostiziert, dass sich fur Letztere der 0

Aufwartstrend der Renditeentwicklung der 0

letzten Quartale mit einem Anstieg von 60 Biiro Einzelhandel  Logistik Gemischt Sonstige

Basispunkten seit dem Tiefpunkt Mitte 2018

verfestigen wird. Dagegen sind Fachmarktprodukte, vor allem mit Lebensmittelankern, laut JLL nach
wie vor bei Investoren begehrt. Grundsatzlich werden Einzelhandelsimmobilien laut den Experten aber
weiterhin kritisch gesehen, der Strukturwandel sei in vollem Gange. JLL erwartet, dass sich die be-
gonnene Ausdifferenzierung der Renditen fir Einzelhandelsimmobilien auch 2020 weiter fortsetzt.

Zu beachten ist, dass es fur 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 ebenfalls zu Steigerungen bei den Kaufpreisfaktoren. Zudem
sind immer ofter irrational erhdhte Preisvorstellungen auf Verkauferseite zu beobachten, die jedoch
nur sehr selten in erfolgreiche Transaktionen miinden.



Geschaftsverlauf
Kontinuierlicher Portfolio-Aufbau im Jahr 2019 fortgesetzt

Im Geschaftsjahr 2019 konnten wir sieben Objekte erwerben. Die Ankaufe erfolgten alle einzeln von
jeweils verschiedenen Verkaufern. Das Ankaufsvolumen lag insgesamt bei 20,7 Mio. € (netto). Die sal-
dierten Nettomieten der Zukaufe beliefen sich auf rund 2,1 Mio. €, womit wir durchschnittlich lediglich
knapp das 10-fache der IST-Mieten bezahlten.

Am 15.5. schlossen wir einen Kaufvertrag fur ein Fachmarktzentrum in Dinslaken (Nordrhein-Westfalen),
etwa 20 Kilometer nordwestlich von Oberhausen. Der Kaufpreis betrug rund 7,6 Mio. €. Die Jahres-
nettomiete belauft sich auf gut 750 T€. Die vermietbare Flache des aus zwei Gebauden bestehenden
voll vermieteten Objekts umfasst insgesamt mehr als 9.000 gm. Mieter des Fachmarktzentrums sind
B1 Baumarkt, Trinkgut, KiK und Askania.

Am 16.7. unterzeichneten wir den Kaufvertrag Gber einen Nahversorger in Sternberg (Mecklenburg-
Vorpommern), etwa 50 Kilometer 6stlich von Schwerin. Die Investitionssumme lag bei rund 1 Mio. €.
Die Jahresnettomiete belduft sich auf gut 130 T€. Die vermietbare Flache umfasst 1.234 gm. General-
mieter der Immobilie ist Penny. Im Objekt vertreten sind ferner Ernsting’s family und die Stadtbackerei
Kuhl. Der Standort befindet sich in bester Lage im Ortszentrum.

Am 12.8. erwarben wir eine Handelsimmobilie in Remscheid-Lennep (Nordrhein-Westfalen). Der Kauf-
preis betrug 3 Mio. €. Die Jahresnettomiete beldauft sich auf rund 290 T€. Die vermietbare Flache
umfasst 1.917 gm. Hauptmieter des 2009 erbauten Objekts ist Netto. Weitere Mieter sind Admiral und
ein Asia-Imbiss. Der Standort liegt in einem hochfrequentierten Gewerbegebiet nur wenige hundert
Meter von der Autobahn A1 entfernt.

Am 17.9. meldeten wir den Abschluss eines Kaufvertrages Uber ein Nahversorgungszentrum in Wurzen
(Sachsen), etwa 30 Kilometer dstlich von Leipzig. Der Kaufpreis betrug 1,5 Mio. €. Die Jahresnetto-
miete belduft sich auf gut 160 T€. Die vermietbare Flache umfasst 3.423 gm. Hauptmieter des Objekts
sind Penny, TEDi und KiK. Im Objekt vertreten sind ferner ein Factory Outlet von de Beukelaer, ein
Frisor und ein Imbiss. Im Obergeschoss gibt es zudem zwei Biro-/Wohneinheiten.

Am 28.11. kauften wir ein vollvermietetes Nahversorgungszentrum in Albstadt (Baden-Wirttemberg),
etwa 70 Kilometer stidlich von Stuttgart. Der Kaufpreis belief sich auf 1,875 Mio. €. Die Jahresnetto-
miete belauft sich auf gut 160 T€. Die vermietbare Flache umfasst 1.526 gm. Mieter des vollvermie-
teten Objekts sind Penny, Fristo und ein Imbiss.

Am 9.12. erwarben wir eine Einzelhandelsimmobilie in Sigmaringen (Baden-Wirttemberg), etwa 80
Kilometer sudlich von Stuttgart. Der Kaufpreis betrug 1,3 Mio. € und damit gut das 11-fache der Jah-
resnettomiete. Die vermietbare Flache belauft sich auf rund 2.100 gm. Das Objekt liegt in bester Lage
direkt an der Bundesstrafle am sudostlichen Ortseingang und ist langfristig an Danisches Bettenlager
vermietet.

Am 30.12. schlossen wir einen Kaufvertrag Uber ein Nahversorgungszentrum in Rendsburg (Schleswig-
Holstein), gut 100 Kilometer noérdlich von Hamburg. Der Kaufpreis betrug 4,5 Mio. €. Die vermietbare
Flache umfasst 3.920 gm. Grofite Mieter des vollvermieteten Objekts sind Penny, Matratzen Concord,
eine Apotheke, diverse Arztpraxen sowie die DAA Deutsche Angestellten-Akademie.

Neue Mietvertrage und Baugenehmigung fiir Silberberg Center Radeberg

Ein Meilenstein fur DEFAMA im Jahr 2019 war der Abschluss langfristiger Mietvertrage mit allen zu-
kiinftigen Mietern fiir das Einkaufszentrum Radeberg. Hauptmieter wird EDEKA mit einem 15-Jahres-
Vertrag. Als weitere Ankermieter fungieren ALDI, DM und KiK sowie der toom-Baumarkt. Auch fir alle
Ubrigen kleineren Mieteinheiten sind neue langfristige Vertrage geschlossen worden. Die Jahresnetto-
miete wird nach dem Umbau bei mehr als 1,3 Mio. € liegen, der WALT erhoht sich auf rund 12 Jahre.

Auch die Baugenehmigung fir die umfassende Modernisierung liegt nunmehr vor, nachdem es zu-
nachst baurechtliche Probleme gab. Der urspriinglich fir Juli 2019 geplante Baubeginn musste daher
auf Februar 2020 verschoben werden. Neben einer vollstdndigen Erneuerung der Haustechnik und
einer optimierten Flachenstruktur wird auch die Fassade komplett neu gestaltet (siehe Titelseite).
Insgesamt wird DEFAMA rund 9 Mio. € in die Revitalisierung investieren.
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Wahrend des Planungs- und Genehmigungsprozesses erfuhr das Projekt grofle Unterstiitzung durch
die Stadt Radeberg. Dabei stimmte der Stadtrat unseren sukzessive weiter entwickelten Planungen
und der erforderlich gewordenen Anderung des Bebauungsplanes insgesamt dreimal einstimmig zu.
Auch die Bevolkerung sowie die Lokalpresse nahmen lebhaften Anteil an den Entwicklungen hin zur
umfassenden Modernisierung des Einkaufszentrums. Die Wiinsche der Burger — etwa hinsichtlich der
Ansiedlung eines Drogeriemarktes — flossen dabei in die Planung ein. Aufderdem tritt das Objekt auf
Anregung etlicher Kunden kunftig als ,Silberberg Center” auf. Die Wiedererdffnung unter dem neuen
Namen ist fir November 2020 vorgesehen.

Verwaltung und Management personell weiter verstarkt

Mit Blick auf das erneute starke Wachstum haben wir das Property Management im vergangenen Jahr
personell weiter verstarkt. Zwischenzeitlich besteht die IMMA Immobilien Management GmbH, unsere
mit der Verwaltung aller Objekte im Konzern betraute 100-Prozent-Tochter, aus einem erfahrenen
Team von siebzehn Mitarbeitern. Bei der Gewinnung zusatzlicher qualifizierter Krafte im herausfor-
dernden Personalmarkt kommen uns der gute Ruf als Arbeitgeber sowie die Mdglichkeit flexibler
Arbeitszeiten und Home-Office-Angebote zugute.

Die Eigenverwaltung tragt mafRgeblich zur Wahrung einer dauerhaft hohen Ertragskraft unseres Port-
folios bei. 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 errei-
chen und haben auch begonnen, unregelmaflig zahlende Mieter sowie Vertrage fir bisher weit unter
Wert vermietete Flachen zu kindigen. In vielen Fallen sind hier bereits deutlich bessere Nachvermie-
tungen gelungen. Zudem gelang uns die Steigerung der Ertrage in etlichen Objekten — teils durch die
Vermietung von Leerflachen, teils infolge durchgefiihrter Mieterhéhungen. Dies schlug sich in héheren
Gutachterbewertungen zum Stichtag entsprechend nieder.

Zur Hebung von Potenzialen im Bestandsportfolio haben wir uns darlber hinaus Anfang 2019 im Be-
reich Projektentwicklung und strategisches Asset Management verstarkt. Dazu konnte ein Spezialist
mit mehr als 20-jahriger Erfahrung in der Entwicklung von Einzelhandelsimmobilien an Bord geholt
werden. So konnten in einer Reihe von Objekten zusatzliche Mietertragschancen durch Umbau- bzw.
Erweiterungsmalinahmen identifiziert und entsprechende Verhandlungen angestoRen werden — unter
anderem in Hamm, H6hn, Sangerhausen, Templin und Wittenburg.

Vermietungserfolge verbessern Ertrag und WALT

Neben dem Ausbau des Portfolios um sieben weitere Objekte gelang es uns im vergangenen Jahr,
zahlreiche bestehende Mietvertrage zu verlangern und ausgefallene Mieter zu ersetzen. Bei den Ver-
tragsverlangerungen handelte es sich meist um Optionsaustibungen beziehungsweise turnusmafige
Verlangerungen bei mittelgroRen Mietern — beispielhaft genannt seien hier Getranke Hoffmann in Geb-
hardshain, WVG Getranke in Merseburg sowie Apollo Optik in Schmallenberg.

Zudem haben wir in Bleicherode mit REWE eine Verlangerung um weitere 5 Jahre bei gegeniiber dem
Ankauf aufgrund einer Indexierung leicht erhdhter Miete erreicht. Es handelt sich um einen unserer
»10p 5“Einzelmietvertrage. Weitere Vertragsverlangerungen mit Ankermietern gelangen mit Penny in
Schneeberg, EDEKA in Harzgerode, Danisches Bettenlager in Genthin sowie einem neuen 10-Jahres-
Vertrag mit der Sparkasse Niederlausitz in Libbenau.

Dariliber hinaus haben wir in Genthin eine Optimierung der Mieterstruktur vorgenommen: Hier wurden
die beiden kleinsten Einheiten zusammengelegt und dafir ein langfristiger Mietvertrag mit MacGeiz ge-
schlossen. Damit bringen wir ein zusatzliches Produktsortiment und damit potenziell mehr Kunden ins
Objekt, wovon unsere Bestandsmieter profitieren werden. Aullerdem steigt der Mietertrag durch den
Mieterwechsel ab 2020 jahrlich um einen flinfstelligen Betrag an. Der notwendige Umbau wurde Ende
2019 abgeschlossen.
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Zahlreiche Mietvertrage verlangert bei insgesamt erhohter Nettomiete

An weiteren MaBnahmen ahnlicher Art wird kontinuierlich gearbeitet. Die nachfolgende Tabelle gibt
einen Uberblick Uber die Vermietungs- bzw. Verlangerungserfolge bei groReren Vertragen — definiert
als Mietvertrage mit einer Kaltmiete von mindestens 25 T€ p.a.

Verénderung der Miethéhe ggii. Stand beim Erwerb Verlingerungen Zu-/ Vertrige 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 14 1/— 96
2019 1 7 3 11 1/8 122
Summe 2 1 22 8 1 34 14/8

Aufgelistet sind ausschlief3lich Vertragsverlangerungen um mindestens drei Jahre. Zu beachten ist,
dass bei den erst im Jahr 2019 hinzugekommenen Mietvertragen aufgrund der kurzen Haltedauer
noch gar keine aktiven Gesprache Uber mdgliche Verlangerungen stattgefunden haben. Insgesamt ist
es uns gelungen, bereits 34 der 96 zum 31.12.2018 bestehenden gréReren Mietvertrage zu verlan-
gern. Schon in den ersten Wochen des Geschaftsjahres 2020 kamen noch drei weitere Verlangerun-
gen groRerer Mietvertrage hinzu, zwei davon mit Ankermietern.

Dariber hinaus konnten wir bereits 14 groRere Neuvertrage selbst abzuschlieRen — die meisten davon
im abgelaufenen Jahr. Hiervon entfallen 8 Neuvertrage nach Umbau in Radeberg, woraus auch die
Halfte der ,Abgange“ von groflieren Altvertragen resultiert. Zwei weitere Neuabschliisse betreffen die
Nachvermietung der wegen Insolvenz aufgegebenen Flachen von AWG bzw. Miller & Monroe. Die
beiden Ubrigen Abgange resultieren aus einer bonitatsbedingten Kindigung unsererseits und einer
Flachenabtrennung einer Untermietflache.

Etliche Nach- und Neuvermietungen fanden auch bei kleineren Mietern statt. Hier tauschen wir boni-
tatsschwache Mieter sukzessive aus. Ferner haben wir im letzten Jahr begonnen, die von Voreigen-
timern Gbernommenen, oft suboptimalen Vertrage durch neue Mietvertrage auf unserem eigenen
Standard zu ersetzen — idealerweise mit verbesserten Konditionen und Laufzeiten. Insofern ist zu
beachten, dass die obige Tabelle nur einen Auszug der Gesamtvermietungsaktivitaten darstellt.

Sonderbelastungen durch Kapitalerh6hung, Verzogerungen in Radeberg und Mietausfalle

Abseits des laufenden operativen Tagesgeschafts war das Jahr 2019 vor allem durch die Verzégerun-
gen beim Projekt Radeberg und die durchgefiihrte Kapitalerh6hung gepragt. Die Kapitalerhéhung ist
mit einem Einmalaufwand von rund 150 T€ in unseren Zahlen enthalten. Die Summe aus entstande-
nem Mehraufwand einerseits und weggefallenen Mietertrdgen durch bereits ausgezogene Mieter in
Radeberg andererseits ist schwer quantifizierbar; wir schatzen diese jedoch ebenfalls auf einen niedrig
sechsstelligen Betrag. Der grofite Teil dieser Effekte fiel im zweiten Halbjahr 2019 an.

Dariber hinaus kam es durch die Insolvenzen von AWG, Miller & Monroe sowie einem an zwei unse-
rer Standorte vertretenen Fleischer zu Mietausfallen und Mehraufwand im hohen flinfstelligen Bereich.
Auch haben wir Einzelwertberichtigungen auf Mietrlickstdnde vorgenommen, sofern diese bis zum
Zeitpunkt der Bilanzfeststellung noch offen waren und wir die Einbringbarkeit als zweifelhaft einschat-
zen. Umgekehrt erzielten wir durch Vereinnahmung abgeschriebener Forderungen gegeniber Mietern
in kleinem Umfang aulRerordentliche Ertrage. Insgesamt erwiesen sich unsere Mieter im Jahr 2019
erneut zum weit Uberwiegenden Teil als duRerst verlassliche und pinktliche Zahler.

Zusatzaufwand entstand auch durch die sukzessive Einfuhrung einer speziell fir Handelsimmobilien
optimierten Verwaltungssoftware. Dieser ist — von der direkten Investition abgesehen — der Héhe nach
nicht genau abgrenzbar, da er im Wesentlichen personelle Ressourcen parallel zur laufenden Objekt-
verwaltung beanspruchte. PlanmaRig sollte die Datenmigration im Jahresverlauf 2020 abgeschlossen
sein. Sobald die Software voll produktiv ist, erwarten wir hieraus signifikante Effizienzgewinne.
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Portfolio

Per Ende 2019 umfasste unser Immobilien-Portfolio 37 Standorte mit einer vermietbaren Flache von
insgesamt 146.594 gm. Die annualisierte Jahresnettokaltmiete belauft sich auf 12 Mio. €, der Ver-

mietungsstand liegt aktuell bei 96,0% und die gewichtete Restlaufzeit aller Mietvertrage (WALT) betragt
4,5 Jahre.

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Lage aller 37 Standorte. Die im Jahr 2019 erworbenen Objekte
sind mit Foto und den wesentlichen Eckdaten dargestellit.

Rendsburg, Schleswig-Hol. 2 M
Baujahr: 1596
. Bek: 2
Remscheid, Nordrh.-Westf. Grundstiick: .9ad m
Vermietbare Fliche: 3021 m*
Baujahr: 2009
Wermietungsstand: 05%
Grundstiick: 571Emt
W ietbare Fliche: 1917 m? Gréifite Mieter:
ermiethare - - m Penny, Matratzen Concord, DA& Slernberg, MECkIEI'IhIII'g—V.
Vermietungsstand: 100% Baujuhr: 1997
ﬁ"*“";:"."'l'- Grundstiick: 1003 m?
etta, Admira
Wermietbare Fliche: 1234 m?
Wermietungsstand: 100%
Grikte Mister:
Penny, Ernsting's family

Dinslaken, Nordrh.-Westf.

Baujahr: ca, 1975
Grundstiich: 19,849 m?
Wermietbare Fliche: 10,163 m*
Wermietungsstand: 100

Grifte Mieter:
B1 Baumarke, Trinkgut, KiK, Askania

Wurzen, Sachsen

Baujahr: 1912 f 1993
Grundstibck: TA8E m*
Vermiethare Flche: 1424 m*

Vermietungsstand: 6%

GroBte Micter:
Penny, TEDI, KiK

Albstadt, Baden-Wiirtt.

Baujahr: 2004
Grundstiick: 6.882 m?
Vermiethare Fliche: 1526 m?
‘Wermietungsstand: 100%

Grifte Mieter:
Penny, Frista

Sigmaringen, Baden-Wirtt.

Baujahr: ca, 1975
Grundstiich: 7332 m?
Wer re FlSche: 2100 m*
Wermietunpsstand: 100
Grivfte Mieter:

Danisches Bettenlager
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GroRte Mieter

Breit diversifizierte Mieterstruktur

Beim Portfolio-Aufbau achtet DEFAMA darauf, dass FEWED e re
keine Klumpenrisiken entstehen. Aufgrund der hohen EDEKA/Netto/trinkgut 12,0%
Konzentration der groRen Einzelhandels-Filialisten

stellt dies eine permanente Herausforderung dar. Der-  toom/B1 89%
zeit entfallen auf die zehn gréfRten Mieter rund 61%

der Gesamtmietertrage von DEFAMA, wobei diese  Tengelmann-Gruppe 6,3%
sich in etlichen Fallen auf mehrere im Konzern eigen-

stéandige Vertriebslinien verteilt. LibL S
Auch verfugen wir mit zahlreichen Mietern zwischen- NaRMe 1.8%
zeitlich Uber Vertrdge an mehreren Standorten. Dies Aldi Nord aa%
reduziert die Abhangigkeit von einzelnen Mietvertra- ’
gen und ermoglicht uns eine immer genauere Kennt-  py;, gettenlager - 31%
nis der speziellen Mieterwilinsche und -arbeitsweise. ekl

Dies flhrt zu einer stetig intensivierten Zusammen-  Takko TAKKO 2,5%

arbeit, von der letztlich beide Partner profitieren.

Deichmann m 1,9%

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 Mietertrage im Konzern. Als zweitgrofite
Branche ist das Segment Mode/Schuhe mit rund 12% vertreten, wobei sich hier nahezu ausschlief3lich
Discount- und Preiseinstiegsmarken wie bon prix, Deichmann, KiK, K+K Schuhe, NKD und Takko fin-
den. Die grofde Zahl an durchgeflihrten Mietvertragsverlangerungen in diesem Bereich zeigt, dass un-
sere Mieter offenbar keine Belastungen aus dem Online-Geschéft flirchten.

Weitere grofRe Mietersegmente sind mit einem Anteil
von 13% der Heimwerker-Bereich, zu dem vor allem
die Baumarkte zahlen, sowie andere konjunkturunab-
hangige Filialisten mit 9%. Hierunter fallen vor allem
Lebensmittel Mieter wie Rossmann, DM, TEDi und Dénisches Bet-

47% tenlager. Diese profitieren in Konjunkturkrisen erfah-
rungsgemafd vom Rickzug der Kunden in die eigenen
vier Wande, dem sogenannten ,Cocooning*.

. Insgesamt weist DEFAMA damit einen ausgewoge-
Sonstige Mode/Schuhe \ . . :
8% 12% nen Mieter-Branchenmix auf, der zugleich weitgehend
konjunkturresistent ist. Mit dem Schwerpunkt auf Pro-
dukte des taglichen Bedarfs ist eine hohe Kunden-

B;,T frequenz in unseren Fachmarktzentren gesichert, von
Wohnen der auch kleinere Mieter — etwa aus dem Dienstleis-
2% tungs-Sektor — an den jeweiligen Standorten profitie-
Gesundheit ren. Die Zufriedenheit unserer Mieter spiegelt sich in
6% einer geringen Fluktuation und oftmals jahrzehntelan-
konjunkturunabhingige Filialisten gen Mietverhaltnissen wieder.
9%
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lll. Vermogens-, Finanz- und Ertragslage

Ertragslage: Profitables Wachstum trotz Sonderbelastungen fortgesetzt

Im Geschéaftsjahr 2019 erzielte DEFAMA Um-
satzerlose von 11,2 Mio. € aus Mietertrdgen und Konzern-GuV 2019 der DEFAMA
Nebenkostenzahlungen. Hinzu kamen 68 T€ an
sonstigen betrieblichen Ertragen. Zu erwarten- Umsatzerlose 11.207.516 €
de Nachzahlungen aus der Nebenkostenabrech- | Sonstige betriebliche Ertrage 67.877 €
nung 2019 wurden wie schon in den Vorjahren Personalaufwand -1.037.066 €
nicht aktiviert, da deren Hohe und Einbringbar- Sonstige betriebliche Aufwendungen -3.193.844 €
keit noch nicht abschatzbar sind. (e
operatives Ergebnis (EBITDA) 7.044.483 €
Auf der Kostenseite fielen Personalaufwendun- | apschreibungen _2547.328 €
gen einschlieBlich der Vorstandsbeziige in Hé6he |
von 1,04 Mio. € und sonstige betriebliche Auf- | Erg. vor Zinsen und Steuern (EBIT) 4.497.155 €
wendungen von insgesamt 3,2 Mio. € an. GroRter , .
Posten hierin waren Aufwendungen fir die Be- Finanzergebnis 1718894€
standsimmobilien (2.633 T€), gefolgt von Kos- | Ergebnis d. gewshnl. Gesch. 2.778.261 €
ten der Kapitalerhéhung (152 T€), Borsenlisting
und IR/PR (124 T€), Birokosten (118 T€), den | Stevem - - 710.495€
Abschluss- und Prifungskosten (65 T€) sowie Konzerniberschuss 2 067.766 €
fur die Buchfiihrung (54 T€).

Daraus ergibt sich ein operatives Ergebnis (EBITDA) von 7,0 Mio. €. Unter Berlicksichtigung der plan-
mafigen Abschreibungen in Hohe von 2,5 Mio. € stellt sich das Ergebnis vor Zinsen und Steuern
(EBIT) auf 4,5 Mio. €. Das Ergebnis vor Steuern (EBT) belauft sich auf 2,8 Mio. €, was nach Abzug
von Ertrag- und sonstigen Steuern zu einem Konzerniiberschuss von 2,1 Mio. € flhrt. Nach Abzug von
Minderheitenanteilen entspricht dies einem Gewinn von 0,51 € je Aktie. Etliche Objekte waren dabei
nur zeitanteilig in den Ergebniskennzahlen enthalten, die Zukaufe des vierten Quartals noch gar nicht.

Vermogenslage: Durch solide Bilanzstruktur geristet fiir weiteres Wachstum

Die Aktivseite der Bilanz enthalt als mit weitem Abstand bedeutendste Position Sachanlagen in Hohe
von 95,0 Mio. €, die zum allergroRten Teil auf den Immobilienbestand entfallen. Zweitgrofite Position
sind liquide Mittel in Hohe von 7,0 Mio. €, wobei dies auch 606 T€ an Guthaben beinhaltet, die im
Zusammenhang mit Bankdarlehen verpfandet sind. Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
in Héhe von 437 T€ betreffen grofdteils Mietforderungen, auf die teilweise Einzelwertberichtigungen
vorgenommen wurden. Die sonstigen Vermogensgegenstande beinhalten vor allem Umsatzsteuer und
andere Steuererstattungsanspriiche sowie Forderungen gegentber Minderheitsgesellschaftern.

Auf der Passivseite der Bilanz findet sich das Eigenkapital mit 24,7 Mio. €. Dies entspricht einer Eigen-
kapitalquote von 23,7%. Die Ruckstellungen betreffen im Wesentlichen zu erwartende Ertragsteuern
sowie Jahresabschluss- und Prifungskosten. Grofdter Posten auf der Passivseite sind die Verbind-
lichkeiten gegenlber Kreditinstituten in Hoéhe von 76,5 Mio. €, betreffend die langfristige Finanzierung
des Immobilienbestands. Die sonstigen Verbindlichkeiten betreffen im Wesentlichen einen noch nicht
geleisteten Objektkaufpreis sowie Steuern.

Insgesamt zeigt die Bilanz, dass DEFAMA solide aufgestellt ist und gut geristet, sowohl etwaige Markt-
turbulenzen durchzustehen als auch etliche weitere lukrative Objektkaufe zu tatigen.

Konzern-Bilanz der DEFAMA per 31.12.2019 (wesentliche Positionen)

2019 PASSIVA
Anlagevermogen 94.983.816 € Eigenkapital 24.683.827 €
Forderungen aus Lief. u. Leist. 437.466 € Ruckstellungen 458.877 €
Sonstige Verm.gegenstande 918.190 € Verbindl. aus Lief. u. Leistungen 505.363 €
Liquide Mittel und Wertpapiere 6.978.902 € Verbindl. ggi. Kreditinstituten 76.515.471 €
Rechnungsabgrenzungsposten 958.596 € Sonstige Verbindlichkeiten 2.113.432 €
Summe Aktiva 104.276.970 € Summe Passiva 104.276.970 €
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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 einschliellich Nebenkosten an. 15
Die Konditionen vereinbaren wir stets so, dass auch

nach Zins und Tilgung aus jedem Objekt ein positiver 10

Cashflow entsteht.

Um Zinsénderungsrisiken zu vermeiden, enthalten [
die Darlehensvertrage im Regelfall eine mindestens 0
10-jahrige Zinsbindung. Entsprechend weist unser in 6‘9
der Grafik rechts dargestellter Falligkeitenspiegel fir v
die nachsten Jahre ausschlieRlich regulare Tilgungen m Auslauf der Zinsbindung m 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.

Einzige Ausnahme ist die Finanzierung des Objekts Radeberg, entsprechend dem dunkelblauen Bal-
kenstuck fir 2020. Hier besteht im Zusammenhang mit dem Anfang Februar 2020 gestarteten Umbau
eine Projektfinanzierung, die im Hinblick auf eine mdgliche VeraulRerung nach Fertigstellung bewusst
kurzfristig ablosbar gestaltet ist. Das im Vorjahr variabel finanzierte Fachmarktzentrum Sonnefeld wur-
de zwischenzeitlich ebenfalls auf eine langfristige Zinsbindung umgestelit.

Anzahl Finanzierungspartner 24 Bei der Finanzierung arbeitet DEFAMA vorzugsweise
mit lokalen bzw. regionalen Banken und Sparkassen

Bankverbindlichkeiten 76,5 Mio. € zusammen, die eine hohe Standort-Expertise mitbrin-
) gen. Zugleich achten wir auch auf der Finanzierungs-

@ Zinssatz 2,40% seite darauf, dass keine Abhangigkeit von einzelnen
! 9 Partnern entsteht. So bestanden zum Bilanzstichtag mit

g g SIS 24 Banken insgesamt 36 Darlehensvertrage mit einem
@ Restlaufzeit / Zinsbindung 7,6 Jahre Gesamtvolumen von 76,5 Mio. €. Auf keine einzelne

Bank entfiel dabei ein Anteil von mehr als 15 Prozent.

Zum Stichtag waren ferner zwei Objekte noch nicht beliehen, ein Objekt ist von drei Volksbanken ge-
meinsam finanziert, ein Objekt von zweien. Mit fortgesetztem Portfolio-Wachstum wird sich die Anzahl
unserer Finanzierungspartner weiter erhdhen. Nach der Auszahlung aller zum Zeitpunkt der Erstellung
dieses Lageberichts zugesagten Darlehen entfallt auf keine Bank ein Anteil von mehr als 12 Prozent
der Gesamtfinanzierung von DEFAMA.

Freisetzung von Liquiditdt durch Revalutierung von Darlehen auf Bestandsobjekte

Aufgrund der positiven Entwicklung des zugrundeliegenden Bestandsobjekts erhielten wir im Sommer
2019 erstmals ein Angebot zur Aufstockung einer bestehenden Finanzierung. Mit dieser sogenannten
Revalutierung verbunden war aulRerdem die Freigabe von verpfandeten Sparguthaben. Investitions-
verpflichtungen in das Objekt waren damit nicht verknlpft. Insgesamt erhéhte sich die frei verfligbare
Liquiditat im Konzern dadurch um rund 0,6 Mio. €.

Bemerkenswert ist diese Darlehensaufstockung speziell vor dem Hintergrund, dass die betreffende
Finanzierung erst im Jahr 2016 geschlossen wurde. Die Tilgung war daher noch nicht sehr weit fort-
geschritten. Mdglich wurde die frihzeitige Aufstockung durch die Vertragsverlangerung mehrerer
gréRerer Mietvertrdge und seit Erwerb gestiegenen Mieten im Objekt. Der Zinssatz flr den Auf-
stockungsbetrag lag dabei unter dem des urspriinglichen Darlehens.

Wir werten dies als strategischen Erfolg und sehen Revalutierungen als wichtigen Baustein zur kunfti-

gen Wachstumsfinanzierung. Bestehende Darlehen, die Uber regelmafiige Tilgungen schon teilweise
zuriickgefiihrt wurden, kdnnen so wieder aufgestockt werden und Liquiditat schaffen.
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In den nachsten ein bis zwei Jahren halt DEFAMA weitere Revalutierungen bei mehreren anderen
Bestandsimmobilien fiir méglich. Dadurch kann aus dem Bestandsportfolio Gber den laufenden Cash-
flow hinaus auch ohne Verkaufe perspektivisch zusatzliche Liquiditat generiert werden. Die freige-
setzten Mittel sollen in weitere Immobilienkaufe investiert werden. Konkrete Gesprache zu einzelnen
Objekten wurden mit den jeweiligen Banken bereits aufgenommen.

Funds From Operations (FFO) auf 4,6 Mio. € gesteigert

Der Cashflow aus der Geschaftstatigkeit belief sich 2019 auf 3,8 (2018: 3,4) Mio. €. Der Cashflow aus
der Investitionstatigkeit betrug minus 16,1 (-31,1) Mio. €. Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit lag
bei 16,5 (28,0) Mio. € und resultierte aus aufgenommenen Bankdarlehen sowie dem Zufluss aus der
Kapitalerh6hung, abziglich planmafiger Tilgungen, der Rickfiihrung von Dispolinien und der gezahl-
ten Dividende. Der Finanzmittelfonds war am Ende der Periode mit 7,0 (2,8) Mio. € gut gefillt.

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
Geschaft erwirtschaftet wird. Die Kennziffer errechnet sich aus dem Ergebnis nach Steuern korrigiert
um aullerordentliche Ertrdge/Aufwendungen sowie Abschreibungen auf Sachanlagen.

Der FFO belief sich im Geschéaftsjahr 2019 somit auf 4,62 (2018: 3,65) Mio. € bzw. 1,14 (1,01) € je
Aktie. Dabei hatte sich die zugrundeliegende Aktienzahl von 3,621 auf 4,051 Millionen Stlick erhdht.
Zu beachten ist ferner analog zur Gewinn- und Verlustrechnung, dass etliche Objekte nur zeitanteilig
bzw. noch gar keine Ertrage beisteuerten.

Kurzfristige Abschlagszahlung im Vorgriff auf angestrebte erneute Dividendenerh6hung

Als Immobilien-Bestandshalter ist flir DEFAMA eine aktionarsfreundliche Dividendenpolitik selbstver-
standlich. Fur das Geschéftsjahr 2019 beabsichtigen Vorstand und Aufsichtsrat, eine Erhéhung der Divi-
dende von 40 auf 45 Cent je Aktie vorzuschlagen. Auf Basis des Jahresschlusskurses entspricht dies
einer Dividendenrendite von 2,7%. Der Vorstand hat vor dem Hintergrund der aktuellen Unwagbarkeiten
jedoch beschlossen, zunachst nur den gesetzlich maximal mdéglichen Abschlag auf den Bilanzgewinn
in Hohe von 20 Cent je Aktie auszuschutten. Diese Vorabdividende erhalten die Aktionare am 18. Juni
2020. Die finale Entscheidung zur Dividendenhdhe trifft die Hauptversammlung im Herbst 2020.

Auch kinftig werden wir unsere Aktiondre bei entsprechendem Unternehmenserfolg iber hohe Aus-
schittungsquoten beteiligen. Zugleich legen wir groRen 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 erhéht sich um 24%

Im Sinne einer transparenten Kommunikation ermitteln und verdffentlichen 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. Die Er-
mittlung erfolgt auf Basis allgemein giiltiger Berechnungsmethoden.

Zum Bilanzstichtag haben wir alle Objekte unseres Portfolios durch die Winters & Hirsch Real Estate
Advisory GmbH & Co. KG gemal §194 BauGB und International Financial Reporting Standards (IFRS)
bewerten lassen. Nach vorheriger Besichtigung wurden im Februar und Marz 2020 entsprechende
Gutachten abgefasst. Zum 31.12.2019 belief sich der Marktwert unseres Immobilien-Portfolios auf
137,26 Mio. €. Eine Ubersicht der Einzelobjekte ist auf Seite 36/37 dieses Geschaftsberichts dargestellt.

Unter Berlcksichtigung der ubrigen Aktiva sowie der bestehenden Verbindlichkeiten belief sich der
NAV der DEFAMA-Aktie somit per 31.12.2019 auf 13,46 €. Einschlief3lich der im Juni 2019 ausge-
schutteten Dividende von 0,40 € je Aktie sowie bereinigt um Effekte aus der durchgefiihrten Kapital-
erhéhung entspricht dies einer Steigerung um 24,0% gegeniiber dem Wert von 11,02 € je Aktie zum
Jahresende 2018.
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Aktie

Streubesitz durch Kapitalerh6hung ausgeweitet Aktionarsstruktur
Im September 2019 flhrten wir eine Kapitalerh6hung mit Bezugs-

recht im Verhaltnis 15:2 durch. Dabei wurden 520.000 neue

Aktien zu je 15,00 € ausgegeben. Das Grundkapital der DEFAMA

erhohte sich dadurch auf 4.420.000 € und ist eingeteilt in ebenso

viele Aktien. Es besteht ein Genehmigtes Kapital von 405.000 €,

befristet bis zum 31.05.2021.

29%

65%
4%
GroRter Einzelaktionar mit einem Anteil von aktuell 29% ist auch 29
nach der Kapitalerh6hung die MSC Invest GmbH, die dem Vor-
standsmitglied Matthias Schrade zuzurechnen ist. Ein weiterer
groRer Anteilseigner ist Dr. Carsten Miller und seine Geminus
GmbH mit 4%. Die Mitglieder des Aufsichtsrats halten insgesamt

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

Geminus GmbH / C. Miiller

Rund 65% der Aktien sind im Streubesitz. Zu den gréfl3ten uns Aufsichtsrat
bekannten Investoren innerhalb des Streubesitzes zahlen der
Ennismore European Smaller Companies Fund, die Share Value
Stiftung, der Lupus Alpha Micro Champions Fonds, der Value
Opportunity Fonds, die Spirit Asset Management und die HW Capital GmbH.

Streubesitz

Mit 40,8% Rendite erneut Outperformer Kursentwicklung im Geschéftsjahr 2019
Die DEFAMA-Aktie beendete das Jahr 2019 mit 8¢

einem XETRA-Schlusskurs von 16,50 €. Damit

erzielten unsere Aktiondre einschlieRlich der im 8¢

Juni gezahlten Dividende von 40 Cent je Aktie

eine Rendite von 40,8%. Zum Vergleich: Der DAX  14%

konnte im abgelaufenen Jahr um 25,5% zulegen,

der Nebenwerte-Index SDAX um 31,6%. Somit  12¢

hat die DEFAMA-Aktie ihre Outperformance fort-

gesetzt und auch im vierten Jahr unserer Bérsen-  10¢

prasenz beide Indizes geschlagen. Jan. 13 Apr-19 Jul.18 Okt 19 jan. 20

Auch die Liquiditat in unserer Aktie hat sich erneut verbessert. Borsentaglich wurden 2019 im Schnitt
3.488 DEFAMA-Aktien gehandelt, nach durchschnittlich 3.414 Stick im Vorjahr. In Verbindung mit den
héheren Kursen ist das in Euro gerechnete Handelsvolumen damit deutlich gestiegen.

Kaufempfehlungen durch drei 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. Eine Ubersicht der
Analystenempfehlungen ist der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen.

Datum Empfehlung Kursziel
GBC Research 14.05.2019 Kaufen 18,80 €
M.M. Warburg & CO 25.03.2020 Buy 18,20 €
SRC Research 25.02.2020 Buy 20,00 €
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IV. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Chancen

Mit dem Fokus auf kleine Handelsimmobilien in kleinen bis mittelgroen Stadten in Deutschland be-
wegt sich DEFAMA in einem stark fragmentierten Marktsegment. Hier bieten sich uns immer wieder
Kaufgelegenheiten zu giinstigen Konditionen. Da der sukzessive Aufbau eines Immobilienportfolios in
diesem speziellen Sektor aus Sicht gro3er Branchenplayer zu miihsam und nur mit vergleichsweise
kleinen Investitionssummen mdglich ist, sieht DEFAMA gute Chancen, dass der Wettbewerb um ent-
sprechende 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
regelmalig, 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 Uberdurchschnittlich 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 verauRern. 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 Fortfuhrung des Wachstumskurses und weiteren Ausbau des Immobilienvermégens 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 jliingst erhaltenen Zusagen
fur weitere geplante Objektkaufe belegen, dass die Bonitat 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 fur DEFAMA das Risiko einer Verschlech-
terung der Refinanzierungskonditionen. Dies kann den Neuabschluss von Darlehensvertragen fur die
Finanzierung weiterer Objekte verteuern und zu erhéhten Zinsbelastungen bei variablen Darlehen fuh-
ren. Um Immobilienfinanzierungen langfristig sicherzustellen, fixiert die Gesellschaft deshalb friihzeitig
Darlehenskonditionen fiir einen Zeitraum von tberwiegend zehn Jahren.

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

Auswirkungen der Verbreitung des Coronavirus

Die im Marz 2020 eingeleiteten MalRnahmen zur Einddmmung des Coronavirus, insbesondere die be-
hordlich angeordnete SchlieRung vieler Geschafte, fuhrten zu erheblichen Umsatzeinbufien bei vielen
Mietern der DEFAMA. Vor diesem Hintergrund haben zahlreiche Mieter vor allem aus den Bereichen
Gastronomie, Reiseblros, Frisore, Nagelstudios sowie Textil und Schuhe eine temporare Aussetzung
ihrer Mietzahlung angekiindigt. Zudem besteht vor allem bei betroffenen bonitatsschwacheren kleinen
Mietern ein erhdhtes Insolvenzrisiko.

Um die Risiken aus dieser sich in standiger Veranderung befindlichen Situation zu begrenzen, verfolgt
DEFAMA die Entwicklungen laufend und zeitnah. Zudem stehen der Vorstand und die Objektverwalter
in stdndigem intensivem Dialog mit den betroffenen Mietern. In einzelnen Fallen wurden bereits poten-
Zielle Nachvermietungskonzepte fir Flachen entwickelt, bei denen ein besonders hohes Ausfallrisiko
des einzelnen Mieters gesehen wird. Nach aktuellem Stand geht die Gesellschaft aus, dass der weit
Uberwiegende Teil der ausgesetzten Mieten mittelfristig nachgezahlt wird.

Daneben ergeben sich erhéhte Anforderungen an die DEFAMA als Betreiber von hochfrequentierten
Orten, denen mit verstarkten Hygienemalnahmen begegnet wird. Zudem wurde schon frihzeitig ein
Notfallplan fiir die jetzt eingetretene Lage entwickelt und in diesem Zuge die komplette Verwaltung
bereits weit vor Einleitung der behérdlichen MaRnahmen auf Home Office umgestellt. Die Mitarbeiter
wurden friihzeitig und umfangreich bezlglich der Vermeidung von Ansteckungsgefahren sensibilisiert,
so dass die Risiken von personellen Ausfallen als gering einzuschétzen sind.

Insgesamt schatzt die Gesellschaft die wirtschaftlichen Risiken aus der Coronavirus-Verbreitung fur

das Unternehmen derzeit als begrenzt ein, wobei diese sich im Fall einer ldngeren Schliefungszeit der
Geschafte signifikant erhéhen kénnten.
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Sonstige Risiken

Aufgrund der vergleichsweise geringen GréRRe des Immobilien-Portfolios sowie die hohe Konzentration
der Anbieter im Einzelhandel ist der Anteil einzelner Mieter und Objekte an den Gesamtertragen der
DEFAMA relativ hoch. Hieraus besteht ein Klumpenrisiko fir die Gesellschaft. Aufgrund der iberwie-
gend langfristigen Mietvertrage mit bonitatsstarken Ankermietern wird das Risiko, die Objekte kurz-
fristig neu vermieten zu mussen, reduziert. Durch die Erweiterung 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 Priifung der Statik erfordern. Diesen Risiken begegnet DEFAMA im
Wesentlichen durch einen umfangreichen Versicherungsschutz fiir die einzelnen Objekte.

Ein mdgliches Risiko kdnnte sich aus dem Ausfall von Schliisselpersonen ergeben. So besteht das ge-
samte Personal der DEFAMA aktuell nur aus rund 20 Personen einschlieBlich Vorstand. Da die Be-
standsobjekte langfristig vermietet sind, beschrankt sich das Risiko jedoch primar auf einen verlang-
samten Wachstumskurs. Um auch diesen Faktor zu minimieren, findet eine umfangreiche Dokumen-
tation aller Objektprifungen statt. Zudem informiert sich der Aufsichtsrat permanent intensiv Gber den
Stand der Ankaufprojekte und erhalt turnusmaRig interne Risikoberichte zum Bestandsportfolio. Mittel-
fristig wird sich das SchlUsselpersonenrisiko durch die Ausweitung des Mitarbeiterstamms verringern.

Gesamtaussage
Das Risikomanagementsystem der DEFAMA ist angemessen und wird kontinuierlich entsprechend
der Marktbedirfnisse 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

Dank der gut geflllten Objekt-Pipeline ist DEFAMA optimistisch, das bestehende hochrentable Portfolio
auch im Jahr 2020 weiter ausbauen zu kénnen. Mit dem Erwerb eines Objekts in Zeitz — zugleich der
grélte Zukauf der Firmengeschichte — gelang uns hier bereits Anfang Marz ein gro3er Erfolg. Mit dem
seit Anfang Februar laufenden Umbau in Radeberg ist ein weiteres GroRprojekt in vollem Gange. Bei
planmafiger Umsetzung soll die Wiedererdffnung als ,Silberberg Center® im November stattfinden.

Fir das Jahr 2020 haben wir uns folgende Ziele gesteckt:

Jahresuberschuss von 2,5 Mio. €

Funds From Operations (FFO) von 5,7 Mio. €

Annualisierter FFO von 7,0 Mio. € per Ende 2020

weitere Dividendenerhéhung

Veraulerung oder signifikante Aufvalutierung des Objekts Radeberg

In dieser Guidance haben wir die Mietausfalle wahrend des Umbaus in Radeberg berucksichtigt. Nicht
enthalten sind mdgliche positive Effekte im Falle eines Verkaufs. Die Prognose wurde im Zusammen-
hang mit den vorlaufigen Zahlen des Geschéftsjahres 2019 am 25. Februar 2020 veréffentlicht, bevor
die Ausbreitung von COVID-19 sich als bedeutender Faktor herausstellte. Nach aktuellem Stand hal-
ten wir die Ziele weiterhin firr erreichbar. Jedoch unterliegt diese zwischenzeitlich einem erhdhten
Risiko, etwa durch Mietausfalle seitens von behdrdlichen Schlieffungen betroffener Mieter. Durch den
friher als geplant erfolgten Nutzen-Lasten-Wechsel beim Objekt in Zeitz geht DEFAMA jedoch davon
aus, diese gegebenenfalls kompensieren zu konnen.

Insgesamt sehen wir uns fur die aktuell schwierige Marktsituation flir gewerbliche Vermieter gut ge-
rustet. So entfallt gut die Halfte der Mieten auf Anbieter von Lebensmitteln, die aktuell sogar héhere
Umsétze verzeichnen. Mieter aus dem Gesundheitssektor wie Apotheken und Arzte, Drogeriemarkte,
Banken und Amter machen einen weiteren grofen Anteil aus. EinschlieRlich weiterer nicht betroffener
Mieter und Einnahmequellen — etwa aus Photovoltaikanlagen — sind mehr als zwei Drittel der Gesamt-
ertrdge von DEFAMA als ,sicher” einzuschéatzen.

Hingegen erleben wir derzeit bei zahlreichen Mietern, die aufgrund behordlicher Anordnung ihre Ge-
schafte schlieRen mussten, die temporare Aussetzung von Mietzahlungen. Dies betrifft insbesondere
die Gastronomie, Reiseblros, Frisore, Nagelstudios sowie Textil und Schuhe. Neben kleinen inhaber-
gefiihrten Betrieben haben auch etliche namhafte Filialisten entsprechende Schritte durchgefiihrt. Nach
aktueller Einschatzung wird der weit berwiegende Teil dieser Mieten nachgezahlt werden. Insofern
betrifft dies zunachst lediglich die Liquiditats-, nicht jedoch die Ertragslage.

Vor diesem Hintergrund hat DEFAMA im Marz 2020 fur die laufenden Bankdarlehen héchstvorsorglich
eine zeitweise Tilgungs- bzw. Ratenaussetzung beantragt, um eine komfortable Liquiditatsreserve zu
bewahren. Fir den grofdten Teil der bestehenden Kredite wurde diese bereits zugesagt. Im Schnitt
wurde die Aussetzung fir zunachst sechs Monate gewahrt. Die finanzierenden Banken begriiten die
Anfrage von DEFAMA ausdricklich als vorausschauend und bekraftigten in etlichen Fallen, die Ge-
schaftsbeziehung kiinftig noch ausweiten zu wollen.

Per Ende 2019 verfligte DEFAMA (ber liquide Mittel von rund 7 Mio. €. Nach Auszahlung zugesagter
Darlehen sowie noch zu zahlender Restkaufpreise und Kaufnebenkosten betragt die Gesamtliquiditat
im Konzern einschliellich freier Kreditlinien aktuell rund 5 Mio. €. Dariber hinaus geht der Vorstand
davon aus, im Zuge von anstehenden Revalutierungen sowie einer noch ausstehenden Objektfinan-
zierung weitere Mittelzuflisse in siebenstelliger Hohe generieren zu kénnen. Durch die gute Liquidi-
tatsausstattung eréffnen sich fur DEFAMA mittelfristig interessante Handlungsoptionen.
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Konzernbilanz
per 31.12.2019 (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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31.12.2019 31.12.2018
[4.1]
31.987 5.077
9.834.028 7.383.012
83.304.748 73.716.796
108.921 79.758
1.704.132 256.892
94.983.816 81.441.535
[4.2]
437.466 508.479
918.190 602.659
6.978.902 2.800.055
8.334.558 3.911.193
[4.3.] 958.596 432.561
104.276.970 85.785.289



PASSIVA

A. Eigenkapital

I. Gezeichnetes Kapital
Il. Kapitalrticklage

. Bilanzgewinn

IV. Minderheitenanteile

B. Rickstellungen
1. Steuerrickstellungen
2. Sonstige Ruckstellungen

C. Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

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

- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 2.505 € (Vorjahr 6.848 €)

- davon aus Steuern 576.687 € (Vorjahr 306.569 €)

Summe Passiva
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[4.4]

[4.5.]

[4.6.]

31.12.2019  31.12.2018
4.420.000 3.900.000
17.312.611 10.032.611
2.557.655 2.061.815
393.561 381.635
24.683.827 16.376.061
244.630 586.063
214.247 208.755
458.877 794.818
505.363 297.035
76.515.471 67.787.876
2.113.432 529.499
79.134.266 68.614.410
104.276.970  85.785.289



Konzern-GuV

fur den Zeitraum vom 01.01.2019 bis 31.12.2019 (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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2019

11.207.516
9.526.865
1.617.499

63.152

67.877
1.037.066
3.193.844
7.044.483
2.547.328
4.497.155

-1.718.894
8.803
1.727.697

2.778.261

710.495
418.597
291.898

2.067.766

11.926
2.055.840

0,51
0,51

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



Kapitalflussrechnung
far den Zeitraum vom 01.01.2019 bis 31.12.2019 (alle Angaben in €)

Konzernlberschuss

Abschreibungen(+)/Zuschreibungen(-) auf das Anlagevermdgen
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 immaterielle Anlagevermdgen

Auszahlungen(-) fur Investitionen in das Sachanlagevermégen

= 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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2019
2.067.766
2.547.328

-335.941

- 982

- 770.553

292.262

3.799.880

1.420
- 31.886

- 16.058.161

- 16.088.627

7.800.000
- 1.560.000
14.695.166

-4.467.572

16.467.594

4.178.847

2.800.055

6.978.902

2018
1.701.285
1.945.588

214.008

-1.385

- 885.624

447.823

3.421.695

79.041
0

- 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



Konzernanhang

1. Allgemeine Angaben zum Konzernabschluss und Konzernabschlussstichtag

Der Konzernabschluss der DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG fiir den Zeitraum vom 1.1. bis 31.12.2019 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
Grolienkriterien des § 293 HGB nicht Uberschreitet. Der Konzernabschluss wurde auf freiwilliger Basis erstellt.

Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gemaf § 275 Abs. 2 HGB gewahit.

Konzernabschlussstichtag ist fiir alle in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen der 31.12.2019.

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

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

Firma, Sitz Anteil L T122019  Geschiftsjahres 2019

DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG, Berlin 100% 23.923.406 1.956.416
DEFAMA Verwaltungs GmbH, Berlin 100% 66.190 32.027
IMMA Immobilien Management GmbH, Berlin 100% -88.401 9.388
DEFAMA Zubehor GmbH, Berlin 100% 24.243 -757
DEFAMA Apolda GmbH & Co. KG, Berlin *) 100% 100 101.038
DEFAMA Konigsee GmbH & Co. KG, Berlin *) 100% 100 56.648
DEFAMA Bleicherode GmbH & Co. KG, Berlin *) 100% 100 213.212
DEFAMA Gorlitz GmbH & Co. KG, Berlin *) 100% 100 149.390
DEFAMA Schneeberg GmbH & Co. KG, Berlin *) 100% 100 69.238
DEFAMA Merseburg GmbH & Co. KG, Berlin *) 100% 100 81.734
DEFAMA Brand-Erbisdorf GmbH & Co. KG, Berlin *) 100% 100 97.678
DEFAMA Pasewalk GmbH & Co. KG, Berlin *) 100% 100 267.260
DEFAMA Léwenberg GmbH & Co. KG, Berlin *) 100% 100 78.673
DEFAMA Florstadt GmbH & Co. KG, Berlin *) 100% 100 12.484
DEFAMA Traben-Trarbach GmbH & Co. KG, Berlin *) 100% 100 112.828
DEFAMA Wildau GmbH & Co. KG, Berlin *) 100% 100 76.835
DEFAMA Wittenburg GmbH & Co. KG, Berlin *) 100% 100 168.017
DEFAMA Biidelsdorf GmbH & Co. KG, Berlin *) 100% 100 294.933
DEFAMA Genthin GmbH & Co. KG, Berlin *) 100% 100 44.542
DEFAMA Waldeck GmbH & Co. KG, Berlin *) 100% 100 80.286
DEFAMA Gebhardshain GmbH & Co. KG, Berlin *) 100% 100 46.139
DEFAMA Héhn GmbH & Co. KG, Berlin *) 100% 100 175.628
DEFAMA Puderbach GmbH & Co. KG, Berlin *) 100% 100 6.181
DEFAMA Hamm GmbH & Co. KG, Berlin *) 100% 100 152.943
DEFAMA Mylau GmbH & Co. KG, Berlin *) 100% 100 47.640
DEFAMA Stalfurt GmbH & Co. KG, Berlin *) 100% 100 37.300
DEFAMA Templin GmbH & Co. KG, Berlin *) 100% 100 140.576
DEFAMA Schmallenberg GmbH & Co. KG, Berlin *) 100% 100 97.973
DEFAMA Eberswalde GmbH & Co. KG, Berlin *) 100% 100 49.084
DEFAMA Sonnefeld GmbH & Co. KG, Berlin *) 100% 100 41.728
DEFAMA Dinslaken GmbH & Co. KG, Berlin *) 100% 100 121.129
DEFAMA Sternberg GmbH & Co. KG, Berlin *) 100% 100 11.991
DEFAMA 33. Immobilien GmbH & Co. KG, Berlin *) 100% 100 -1.047
DEFAMA Remscheid GmbH & Co. KG, Berlin *) 100% 100 32.112
DEFAMA 35. Immobilien GmbH & Co. KG, Berlin *) 100% 100 -824
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DEFAMA 36. Immobilien GmbH & Co. KG, Berlin *) 100% 100 -232

DEFAMA 37. Immobilien GmbH & Co. KG, Berlin *) 100% 100 -232
DEFAMA 38. Immobilien GmbH & Co. KG, Berlin *) 100% 100 -232
DEFAMA 39. Immobilien GmbH & Co. KG, Berlin *) 100% 100 -232
DEFAMA 40. Immobilien GmbH & Co. KG, Berlin *) 100% 100 -232
DEFAMA Radeberg GmbH, Berlin 100% 1.436.774 267.318
DEFAMA Sangerhausen GmbH, Berlin 94% 252.505 52.797
DEFAMA Harzgerode GmbH, Berlin 94% 358.436 68.713
KOLOSSEUM Spreewald GmbH, Libbenau/Spreewald 94% 583.929 181.314

Bei den mit *) gekennzeichneten Unternehmen wird die Befreiung von der Offenlegungsverpflichtung gem. § 264
HGB in Anspruch genommen.

Andere Mehr- oder Minderheitsbeteiligungen waren zum Bilanzstichtag im Konzern nicht vorhanden.

2.2. Veranderungen des Konsolidierungskreises im Geschéaftsjahr 2019

Im Geschaftsjahr 2019 wurden die folgenden im Berichtsjahr neu gegriindeten Gesellschaften erstmals in den
Konsolidierungskreis einbezogen (alle Angaben in €):

Firma, Sitz Anteil pEIrg;n.:g%Tg Gesfr:gﬁgjn;rsw:zszo19
DEFAMA Zubehor GmbH, Berlin 100% 24.243 -757
DEFAMA Dinslaken GmbH & Co. KG, Berlin *) 100% 100 121.129
DEFAMA Sternberg GmbH & Co. KG, Berlin *) 100% 100 11.991
DEFAMA 33. Immobilien GmbH & Co. KG, Berlin *) 100% 100 -1.047
DEFAMA Remscheid GmbH & Co. KG, Berlin *) 100% 100 32.112
DEFAMA 35. Immobilien GmbH & Co. KG, Berlin *) 100% 100 -824
DEFAMA 36. Immobilien GmbH & Co. KG, Berlin *) 100% 100 -232
DEFAMA 37. Immobilien GmbH & Co. KG, Berlin *) 100% 100 -232
DEFAMA 38. Immobilien GmbH & Co. KG, Berlin *) 100% 100 -232
DEFAMA 39. Immobilien GmbH & Co. KG, Berlin *) 100% 100 -232
DEFAMA 40. Immobilien GmbH & Co. KG, Berlin *) 100% 100 -232

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 mafigebend:

3.2. Konsolidierungsmethoden

Alle im Geschéftsjahr 2019 erstmals in den Konsolidierungskreis einbezogenen Unternehmen wurden im Be-
richtsjahr neu gegrundet. Die Beteiligung erfolgte jeweils zum Nennwert des Stammkapitals.

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

Der fir die Bestimmung des Zeitwerts der in den Konzernabschluss aufzunehmenden Vermdgensgegenstande,
Schulden und Rechnungsabgrenzungsposten und der fiir die Kapitalkonsolidierung mafgebliche Zeitpunkt ist
grundsétzlich 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.
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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.

Geringwertige Wirtschaftsgiter 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 Berlicksichtigung 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 Rickstellungen wurden flr alle weiteren ungewissen Verbindlichkeiten in Hohe des nach verninfti-
ger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erflllungsbetrags gebildet. Dabei wurden alle erkennbaren Risiken
berlcksichtigt.

Verbindlichkeiten wurden zum Erflillungsbetrag angesetzt.

4. Ergénzende Angaben zur Konzernbilanz
4.1. Anlagevermdgen

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

In den Positionen ,Grundstiicke® in Hohe von 9.834.028 € und ,Bauten“ in Hohe von 83.304.748 € sind alle Be-
standsimmobilien im Konzern enthalten.

Die Position ,Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau® in Hohe von 1.704.132 € betrifft zum einen bereits
entstandene Planungskosten fiir den geplanten Umbau in Radeberg, zum anderen erste Kaufpreisteile fir die
Objekte Albstadt, Rendsburg, Sigmaringen und Wurzen.

DEFAMA hat die Winters & Hirsch Real Estate Advisory GmbH & Co. KG, Berlin, beauftragt, den Verkehrswert
(Marktwert) aller Bestandsimmobilien gemaR § 194 BauGB zu ermitteln. Die von Winters & Hirsch ermittelten
Verkehrswerte per 31.12.2019 beliefen sich auf insgesamt 137.260.000 €. 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 Héhe von 437.466 € betreffen im Wesentlichen Forderungen
gegen Mieter, auf die teilweise Wertberichtigungen vorgenommen wurden.

Die sonstigen Vermdgensgegenstande in Hohe von 918.191 € enthalten im Wesentlichen Umsatzsteueranspriiche,
Gewerbesteuerriickforderungen und Forderungen gegen Minderheitsgesellschafter.

Die sonstigen Vermdgensgegenstéande weisen eine unbestimmte Restlaufzeit aus. Alle tbrigen Forderungen sind
innerhalb eines Jahres fallig.

4.3. Rechnungsabgrenzungsposten

Die Rechnungsabgrenzungsposten in Hohe von 958.596 € betreffen insbesondere Uber die Vertragslaufzeit auf-
zulésende Baukostenzuschisse, Abschlussprovisionen und Darlehensabschlussgebilihren sowie periodengerecht
abzugrenzende Teilbetrdge von im Voraus zu zahlenden Dienstleistungsvertragen.

4.4. Eigenkapital

Das Grundkapital der DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG belief sich zu Beginn des Geschéftsjahres auf 3.900.000 €,
eingeteilt in 3.900.000 auf den Inhaber lautende Stlckaktien mit einem anteiligen Betrag von 1,00 € je Aktie am
Grundkapital. Es bestand ein Genehmigtes Kapital 2016/l von 925.000 € zur Ausgabe neuer auf den Inhaber
lautender Stlickaktien und unter Ausschluss des Bezugsrechts der Aktionare, befristet bis zum 31.05.2021.
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Dieses Genehmigte Kapital 2016/1 wurde in Form einer am 26.08.2019 beschlossenen Kapitalerhéhung in einem
Umfang von 520.000 € ausgenutzt. Die Eintragung im Handelsregister erfolgte am 16.09.2019. Die Kapitalerho-
hung erfolgte zu einem Ausgabebetrag von 15,00 € je Aktie. Das Ausgabeaufgeld von insgesamt 7.280.000 €
wurde in die Kapitalriicklage eingestellt.

Zum Bilanzstichtag belauft sich das Grundkapital der DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG demnach auf 4.420.000 €,
eingeteilt in 4.420.000 auf den Inhaber lautende Stlickaktien 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 Stlickaktien
von 405.000 €, befristet bis zum 31.05.2021. Der Vorstand ist ermachtigt, das Bezugsrecht der Aktionare in be-
stimmten Fallen auszuschlielRen.

Eigenkapitalspiegel
fur den Zeitraum vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2019

Gez:::?tr; ?tes Kapitalriicklage Bilanzgewinn 'gv:::gﬁggﬁiat?t:; Gesamtkapital
Stand 01.01.2019 3.900.000 € 10.032.611 € 2.061.815 € 381.635€ 16.376.061 €
Kapitalerh6hung 520.000 € 7.280.000 € 7.800.000 €
Gewinnausschiittung - 1.560.000 € -1.560.000 €
Jahresiiberschuss 2.055.840 € 11.926 € 2.067.766 €
Stand 31.12.2019 4.420.000 € 17.312.611 € 2.557.655 € 393.561 € 24.683.827 €

4.5. Ruckstellungen

Die Steuerrlckstellungen in Hohe von 244.630 € wurden im Wesentlichen flr erwartete Ertragsteuern gebildet,
der Rest entfallt auf erwartete Umsatzsteuerzahlungen. Die sonstigen Riickstellungen in Hohe von 214.247 € be-
treffen im Wesentlichen die Kosten der Jahresabschliisse, die Kosten der Jahresabschlusspriifung, die erfolgs-
abhangige Vergitung des Vorstands und die Vergltung des Aufsichtsrates.

4.6. Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind zum Erflillungsbetrag angesetzt und haben folgende Restlaufzeiten:

Restlaufzeit zum 31.12.2019 bis zu 1 Jahr | 1 bis 5 Jahre | iiber 5 Jahre Gesamt
Verbindl. aus Lief. und Leistungen 505 T€ --- 505 T€
Verbindl. ggii. Kreditinstituten 4183 T€ 17.518 T€ 54.814 T€ 76.515 T€
Sonstige Verbindlichkeiten 2113 T€ --- --- 2113 T€
Gesamt 6.801 T€ 17.518 T€ 54.814 T€ 79.134 T€

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen in Hohe von 505.363 € betreffen offene Rechnungen.

Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten in Héhe von 76.515.471 € betreffen langfristige Darlehen zur
Finanzierung der erworbenen Immobilien. Es handelt sich mit Ausnahme der Finanzierung von Radeberg und
zwei kurzlaufenden Teildarlehen durchweg um Annuitatendarlehen mit einer Zinsbindung bis mindestens 2025.
Der gewichtete durchschnittliche Zinssatz der ausstehenden Darlehen belief sich per 31.12.2019 auf 2,40%. Die
Loan-to-Value-Quote (LTV) lag zum 31.12.2019 bei 58,2%. EinschlieRlich zugesagter, aber zum Bilanzstichtag
noch nicht bzw. nicht vollstdndig ausgezahlter Darlehen héatte der LTV bei 60,8% gelegen. Der LTV entspricht
dem Verhaltnis der saldierten Kreditbetrage zum Verkehrswert der damit finanzierten Bestandsimmobilien.

Die sonstigen Verbindlichkeiten in Hohe von 2.113.432 € betreffen groftenteils einen offenen Kaufpreis sowie Um-
satz und Ertragsteuern.
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5. Erlauterungen zur Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
5.1. Umsatzerlése

Die Umsatzerlose in Hohe von 11.207.516 € stammen im Wesentlichen aus Mietertrdgen der Bestandsimmobilien.
Davon entfielen 9.526.865 € auf Kaltmieten und 1.617.499 € auf Nebenkosten bzw. Betriebskostenvorauszah-
lungen. Zu erwartende Nachzahlungen aus der Nebenkostenabrechnung 2019 wurden nicht aktiviert. Die sonstigen
Umsétze von 63.152 € betreffen im Wesentlichen weiterberechnete Reparaturkosten, Werbekostenbeitrage und
Einspeisevergitungen aus Photovoltaik-Anlagen.

Die Umsatzerlose wurden ausschlielich in Deutschland erwirtschaftet.

5.2. Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrage in Héhe von 67.877 € resultieren im Wesentlichen aus erhaltenen Versiche-
rungsleistungen, Aufwendungsausgleicherstattungen und Ertrdgen aus abgeschriebenen Forderungen.

5.3. Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die grofiten Posten unter den sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Héhe von 3.193.844 € betreffen:

a) Objektkosten 2.633.614 €
b) Kapitalerhéhung 151.789 €
c) Kapitalmarktkosten 123.928 €
d) Burokosten 118.168 €
e) Abschluss- und Priifungskosten 64.570 €
f) Buchfiihrungskosten 54.472 €

5.4. Abschreibungen

Die Abschreibungen in Héhe von 2.547.328 € betreffen mit 2.510.864 € planmafige Abschreibungen auf Gebaude.
Die Ubrigen Abschreibungen betreffen immaterielle Vermdgensgegenstande, Betriebs- und Geschéaftsausstattung,
Kraftfahrzeuge sowie geringwertige Wirtschaftsguter.

5.5. Finanzergebnis

Die gezahlten Zinsen und ahnlichen Aufwendungen in Hohe von 1.727.697 € betreffen im Wesentlichen Zinsen
auf die Bankdarlehen zur Finanzierung der Bestandsimmobilien.

Die vereinnahmten Zinsen und ahnliche Ertrdge in Hohe von 8.804 € betreffen im Wesentlichen Zinsen aus Dar-
lehen an Minderheitsgesellschafter.

5.6. Steuern

Die sonstigen Steuern in Héhe von 291.898 € 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 2019 durch die folgenden Personen geleitet:

Name, Beruf, Wohnort amtierend seit Funktion Bestellung bis

Matthias Schrade

. 13.11.2014 Vorstand 31.10.2024
Kaufmann, Berlin

Der Vorstand ist von den Beschrankungen des § 181 BGB befreit.

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

Der Lebenslauf des Vorstands ist auf der Internetseite der Gesellschaft abrufbar.
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6.1.2. Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat setzte sich im Geschaftsjahr 2019 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 Wahlvorschlagen 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)

Hans Ulrich Riicker:
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 Gesamtbeziige des Vorstands der DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG beliefen sich im Berichtsjahr 2019 auf
insgesamt 213.133 €, wovon 93.133 € auf einen erfolgsabhangigen Bonus entfielen.

Der Aufsichtsrat erhielt fiir seine Tatigkeit im Jahr 2018 eine im Berichtsjahr ausgezahlte Verglitung von 10.000 €
pro Mitglied. Der Vorsitzende erhielt das 1,7-fache. Die Gesamtvergltung betrug 37.000 €.

Es besteht eine D&O-Versicherung mit einer Deckungssumme von 1 Mio. € und einem Selbstbehalt von 100 T€ je
Versicherungsfall.

6.3. Durchschnittliche Anzahl der Mitarbeiter

Im Durchschnitt waren im Berichtsjahr 2019 im Konzern 20,9 Mitarbeiter (inklusive Vorstand) bzw. umgerechnet
auf Vollzeitkrafte durchschnittlich 15,5 Personen beschéftigt. Hiervon entfielen 3,0 Mitarbeiter (inklusive Vorstand)
auf die DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG.

6.4 Geschafte mit nahe stehenden Unternehmen und Personen

Es wurden im Berichtsjahr 2019 keine Geschafte mit nahe stehenden Unternehmen und Personen zu nicht markt-
Ublichen Bedingungen durchgefihrt.

6.5 Haftungsverhaltnisse und sonstige finanzielle Verpflichtungen

Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten, die zur Finanzierung der erworbenen Immobilien aufgenommen
wurden, sind jeweils durch Grundpfandrechte gesichert. Von den ausgewiesenen fliissigen Mitteln in einer Gesamt-
héhe von 6.978.902 € ist ein Teilbetrag von 606.259 € auf Kapitaldienstreservekonten verpfandet. Von einer In-
anspruchnahme wird derzeit nicht ausgegangen.

Es bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen fir Miet- oder Leasingvertrage fir drei Pkw, drei Biiros sowie
sieben Stellplatze in Héhe von 64.524 € mit einer Falligkeit bis ein Jahr und in H6he von 66.209 € mit einer Fallig-
keit Uber ein Jahr.
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6.6 Abschlusspriifer

Das flr das Geschéftsjahr 2019 berechnete Honorar fiir den Abschlusspriifer Kowert Schwanke & von Schwerin
Wirtschaftsprifer Steuerberater GbR belauft sich auf 22.500 € (2018: 22.900 €). Es beinhaltet ausschlieRlich Ab-
schlussprifungsleistungen. Sonstige Leistungen wurden nicht erbracht.

Die Prufung der Abschlisse der Gesellschaft wird seit 2016 jeweils von Maximilian von Schwerin durchgefihrt.
Zunachst prifte er den Einzelabschluss 2015, ab dem Geschéftsjahr 2016 den jeweiligen Konzernabschluss. Ein
Wechsel des zustandigen Prifers ist aufgrund der kurzen Unternehmenshistorie noch nicht erfolgt.

7. Nachtragsbericht

Am 02.03.2020 schloss DEFAMA einen Kaufvertrag Uber ein Einkaufszentrum in Zeitz ab. Die Investitionssumme
belief sich auf rund 9 Mio. €. Das Objekt ist vollvermietet. Die Jahresnettomiete belauft sich auf tber 1,2 Mio. €.
Die Nutzflache des Objekts umfasst gut 20.000 gm. Es handelte sich um den grofiten Zukauf der Firmengeschichte.

Aufgrund der zunehmenden Verbreitung des Coronavirus wurden zahlreiche Geschéafte unserer Mieter seit Mitte
Marz 2020 aufgrund behdrdlicher Anordnung geschlossen, soweit diese nicht fiir die Grundversorgung notwendig
sind. Zudem wurden Gesetze zur Abmilderung der Folgen der Coronavirus-Pandemie flr die durch die Schlieffung
betroffenen Geschafte verabschiedet. Das ,Gesetz zur Abmilderung der Folgen der COVID-19-Pandemie im Zivil-,
Insolvenz- und Strafverfahrensrecht” verbietet eine Kiindigung von Mietvertragen bei Nichtleistung der Mietzah-
lungen im Zeitraum 01.04.2020 bis 30.06.2020, soweit dies auf den Auswirkungen der Coronavirus-Pandemie
beruht. Die Verpflichtung der Mieter zur Mietzahlung bleibt dabei im Grundsatz bestehen.

Durch die aus der GeschaftsschlieRung fur unsere Mieter resultierenden Umsatzeinbufien kénnen sich Forde-
rungsausfalle und liquiditatswirksame Zahlungsverzogerungen fiir DEFAMA ergeben. Im Falle der Insolvenz von
Mietpartnern ist mit weitergehenden Umsatz- und Ergebnisbelastungen zu rechnen. Die genauen Auswirkungen
sind zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Konzernabschlusses noch nicht abschatzbar. Bestandsgefahrdende Risi-
ken sind nicht zu erkennen.

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 31.12.2019 31.12.2018
Immat. Vermdgensgegenstande / Sachanlagen 9.318 € 12.725 €
Finanzanlagen 25.507.077 € 19.775.969 €
Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande 1.950.749 € 1.212.030 €
Liquide Mittel und Wertpapiere 1.507.406 € 957.490 €
Rechnungsabgrenzungsposten 3.368 € 19.369 €
Summe Aktiva 28.977.918 € 21.977.583 €
PASSIVA 31.12.2019 31.12.2018
Eigenkapital 23.923.406 € 15.772.372 €
Rickstellungen 174.396 € 545.422 €
Verbindl. ggu. Kreditinstituten 0€ 500.000 €
Verbindl. ggu. verbundenen Unternehmen 4.861.533 € 5.143.124 €
Verbindl. aus Lieferungen und Leistungen 47 € 7.984 €
Sonstige Verbindlichkeiten 18.536 € 8.681 €
Summe Passiva 28.977.918 € 21.977.583 €
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Gewinn- und Verlustrechnung 2019 2018

1. Umsatzerlése 8.257 € 4.876 €
2. Sonstige betriebliche Ertrage 0€ 0€
3. Personalaufwand 385.382 € 298.347 €
4. Sonstige betriebliche Aufwendungen 481.040 € 395.604 €
5. Abschreibungen 7.425 € 7.773 €
6. Beteiligungsergebnis 3.208.021 € 2.457.991 €
7. Finanzergebnis -129.951 € -71.525 €
8. Steuern 301.446 € 227.344 €
9. Jahresiiberschuss 1.911.034 € 1.461.496 €
10. Vorjahresbilanzgewinn/-verlust 1.839.761 € 1.584.245 €
11. Ausschittungen an Gesellschafter - 1.560.000 € - 1.205.980 €
12. Bilanzgewinn 2.190.795 € 1.839.761 €

9. Ergebnisverwendung

Vorstand und Aufsichtsrat hatten urspriinglich beabsichtigt, der zunachst fiir den 18. Juni 2020 geplanten ordentli-
chen Hauptversammlung die Auszahlung einer Dividende in H6he von 0,45 € je dividendenberechtigter Stlck-
aktie vorzuschlagen. Aufgrund der COVID-19-Pandemie musste dieser Hauptversammlungstermin abgesagt wer-
den. Um eine zeitnahe Auszahlung eines Teils der Dividende unabhangig von der Abhaltung der ordentlichen
Hauptversammlung zu ermdglichen, hat der Vorstand mit Zustimmung des Aufsichtsrats von der Mdglichkeit nach
§ 1 Absatz 4 Satz 1 des Gesetzes Uber Malnahmen im Gesellschafts-, Genossenschafts-, Vereins-, Stiftungs-
und Wohnungseigentumsrecht zur Bekdmpfung der Auswirkungen der COVID-19-Pandemie Gebrauch gemacht
und die Zahlung eines Abschlags auf den Bilanzgewinn in Héhe von 0,20 € je dividendenberechtigter Stiickaktie
beschlossen. Die Auszahlung erfolgt am 18. Juni 2020.

Sofern sich bis zum Datum der fir den Herbst 2020 geplanten Hauptversammlung keine neuen Negativerkennt-
nisse ergeben, werden Vorstand und Aufsichtsrat der Hauptversammlung vorschlagen, den verbleibenden Teil der
urspriinglich angedachten Dividende, also 0,25 € je Aktie, an die Aktiondre auszuschiitten.

Berlin, den 20. April 2020

DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG

Matthias Schrade
- Vorstand -
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Grundstiicks-

Bodenwert in €

Standort Adresse Baujahr groBeiinim: proin | \gasamt®
Albstadt Konrad-Adenauer-Stralle 52, 54 2004 6.882 85 580.000
Apolda Robert-Koch-Str. 10 2008 11.119 45 500.000
Bleicherode Burgstr. 60 / Lindenstr. 15-16 1993 10.883 34 370.000
Brand-Erbisdorf GroRhartmannsdorfer Str. 9a 1992 9.070 28 250.000
Budelsdorf HollerstralBe 47-63 1991 10.309 25 260.000
Dinslaken Otto-Lilienthal-StralRe 37, 44, 46 ca. 1975 19.849 115 2.280.000
Eberswalde Freienwalder Str. 30a-e 2001 /2007 12.937 55 510.000
Florstadt Messeplatz 3 2008 3.484 140 490.000
Gebhardshain Wissener StralRe 11 1993 11.580 50 500.000
Genthin Bergzower Str. 4 1991 7.187 20 140.000
Gorlitz Christoph-Liders-StralRe 21a 1998 11.203 37 410.000
Hamm Alter Uentroper Weg 53 1998 5.572 145 810.000
Harzgerode SchloRberg 5a-h 1997 10.945 30 330.000
Hohn Einkaufspark 2 1988 / 1994 9.532 24 230.000
Konigsee Industrie- und Gewerbepark 1a 2010 8.623 14 120.000
Léwenberg Eberswalder Str. 6 2003 11.806 40 470.000
Lubbenau Otto-Grotewohl-Stralle 4a-e 1994 10.431 50 520.000
Merseburg Stral’e des Friedens 102 2007 8.738 25 220.000
Mylau Reichenbacher Stralle 27 1992 8.567 21 180.000
Pasewalk Torgelower Str. 58 1991 32.187 11 350.000
Puderbach Urbacher Stral3e 25 1993 5.544 16 90.000
Radeberg An der Ziegelei 2 1994 40.433 60 2.250.000
Remscheid Trecknase 7-9 2009 5.728 200 1.150.000
Rendsburg Eckernforder Str. / Flensburger Str. 1996 7.929 28 230.000
Sangerhausen Georg-Schumann-Str. 46a-d 1995 2.738 25 70.000
Schmallenberg WeststraRe 2 1989 6.149 200 1.230.000
Schneeberg Seminarstralle 45 2007 7.355 36 260.000
Sigmaringen Friedrich-List-Straf3e 1 ca. 1975 7.332 28 210.000
Sonnefeld Frohnlacher Stralte 7 2006 7.403 41 300.000
Stalfurt An der Salzrinne 1 1998 / 2000 10.187 34 350.000
Sternberg Schéaferkamp 2 1992 3.923 29 110.000
Templin Lychener Strale 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 Chausseestralle 8, 10 2007 6.000 65 390.000
Wittenburg Muhlenring 3 1992 16.221 20 320.000
Wurzen Marienstr. 3 1912/ 1993 7.182 30 220.000
387.516 18.030.000

1) Bodenwert des/der wesentliche(n) Flurstlicke(s), Gesamtwert inklusive Reserveflachen
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Mietflache Leerstand Leerstand IST-Miete Gutachterlicher Wert in €

Standort in m? 31.12.2018  31.12.2019  in€pa. 31.12.2018 31.12.2019
Albstadt 1.526 0% 161.400 2.120.000
Apolda 2.817 6% 6% 258.156 3.200.000 3.230.000
Bleicherode 4.044 9% 12% 374.381 3.930.000 4.160.000
Brand-Erbisdorf 2.394 0% 0% 236.999 2.640.000 2.580.000
Biidelsdorf 5.407 3% 22% 376.625 4.650.000 4.760.000
Dinslaken 10.163 0% 754.283 9.400.000
Eberswalde 2.248 13% 3% 234.051 2.860.000 2.900.000
Florstadt 1.640 3% 3% 98.491 1.230.000 1.220.000
Gebhardshain 1.776 0% 9% 165.432 2.020.000 2.060.000
Genthin 2.498 0% 0% 190.342 2.110.000 2.180.000
Gorlitz 3.917 0% 0% 325.186 3.500.000 3.650.000
Hamm 3.255 3% 6% 350.494 3.840.000 4.330.000
Harzgerode 4.701 9% 6% 260.075 3.120.000 3.210.000
Hahn 3.719 4% 4% 407.601 4.620.000 4.640.000
Kénigsee 2.394 0% 20% 170.536 2.370.000 2.390.000
Léwenberg 3.098 15% 15% 180.690 1.960.000 2.030.000
Liibbenau 11.949 7% 7% 900.563 9.960.000 10.230.000
Merseburg 1.567 3% 3% 163.101 1.740.000 1.560.000
Mylau 2.249 3% 6% 155.160 1.860.000 1.870.000
Pasewalk 13.327 0% 0% 726.232 8.620.000 8.870.000
Puderbach 2217 13% 22% 159.328 2.280.000 2.160.000
Radeberg 14.834 4% 0% 1.308.829"  8.650.000 9.900.000 2
Remscheid 1.917 0% 287.354 3.520.000
Rendsburg 3.921 5% 456.608 5.700.000
Sangerhausen 2.524 5% 3% 157.505 1.520.000 1.760.000
Schmallenberg 6.743 14% 8% 650.191 8.420.000 8.540.000
Schneeberg 2.478 0% 0% 274.216 3.130.000 3.320.000
Sigmaringen 2.100 - 0% 114.000 -— 1.410.000
Sonnefeld 1.434 0% 0% 142.395 1.770.000 1.800.000
StaRfurt 3.180 5% 0% 283.736 3.140.000 3.130.000
Sternberg 1.234 0% 134.496 1.330.000
Templin 4.543 0% 0% 287.751 2.700.000 2.770.000
Traben-Trarbach 2738 1% 1% 205.438 2.610.000 2.630.000
Waldeck 2.379 0% 0% 203.181 2.400.000 2.440.000
Wildau 1472 0% 0% 196.022 2.360.000 2.380.000
Wittenburg 4.768 0% 0% 462.618 5.240.000 5.290.000
Wurzen 3.423 4% 161.994 1.790.000
146.594 4% 4% 11.975.460  108.450.000 137.260.000

1) nach Umbau

2) Wert vor kalkuliertem Capex von rund 9 Mio. € fir Umbaukosten
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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 2019, der Konzern-Gewinn-
und Verlustrechnung, dem Konzerneigenkapitalspiegel und der Konzernkapitalflussrechnung sowie
der Konzernsegmentberichterstattung fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2019 bis zum 31. Dezem-
ber 2019 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 2019 bis zum 31. Dezember 2019 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 2019 sowie seiner Ertragslage fur das Ge-

schéaftsjahr vom 1. Januar 2019 bis zum 31. Dezember 2019 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 fir 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 dafir 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 Verstolten 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 AulRerkraftsetzen interner Kontrollen be-

inhalten kbnnen.

e gewinne ich ein Verstandnis von dem fir die Prifung 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 22. April 2020
Y (
/ . . L !I.r"; QJZ-\._.‘
/V/qu..; 4&@1"' /5,{1‘/11 d}“\j

Maximilian Graf von Schwerin
Wirtschaftsprifer
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