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EQUITY STORY

I P

DEFAMA kauft T i o S

X

etablierte Fachmarkt- und Einkaufszentren

mit bonitatsstarken Filialisten als (Anker-)Mieter
wenig Leerstand und/oder Investitionsbedarf
ObjektgrofRe meist zwischen 1 und 5 Millionen Euro Kaufpreis
uberwiegend in kleinen bis mittelgrol’en Stadten

Wir verfolgen eine ,,Buy-and-Hold“-Strategie mit dem Ziel,
nachhaltig zweistellige Eigenkapitalrenditen zu erwirtschaften.

Apolda, Thiiringen
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EQUITY STORY

Drei gute Griinde, warum wir diese Strategie verfolgen:

ObjektgrofSe in der Regel Zu klein fir
bei 1 bis 5 Millionen Euro institutionelle Investoren
Konzentration auf Keine Probleme durch
Nahversorgungszentren Online-Handel
Fokus auf kleine und Niedrige Kaufpreise
mittelgrolRe Stadte fir gute Standorte

[
T
]
)
)

Gunstiger Erwerb mangels
Wettbewerb auf Kauferseite

Nachhaltige Vermietbarkeit
der Objekte

Beste Chancen auf
dauerhaft hohe Rendite
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INVESTMENT CASE D= AIMA

I P

Wertschaffung auf mehreren Ebenen ()

Erwerb der Immobilien mit Anfangsrendite von 10% p.a.

Refinanzierung von > 80% der Investition mit ca. 4-5% p.a.

=)

Starkes Wachstum durch kontinuierliche Zukaufe

wenig Eigenkapital erforderlich,
entsprechend hohe EK-Rendite

FFO je Aktie
in€

1,82
1,60

1,32

Hebung von Ertrags-/Einsparpotenzialen in Objekten Lon L4

] . l !aﬁ, on
» FFO je Aktie +81% I a,,!d dw@” i
binnen vier Jahren l

2018 2019 2020 2021 2022

NN
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INVESTMENT CASE =)= — RXNIMA
_ NN
NAV je Akti
Wertschaffung auf mehreren Ebenen (ll) ffg '
22,80
= Aufwandiger Einzelkauf zu glinstigen Kaufpreisen 1686 oo
13,46
= Professionell gemanagte Portfolien werden - ] 54/@ sorfinf”
zu deutlich héheren Faktoren gehandelt I it Birserd™! I

NAV je Aktie +107% 2018 2019 2020 2021 2022
binnen vier Jahren

=)

Aktionare profitieren davon durch

Dividende je Aktie
in€

0,45
0,40

= jahrlich erhohte Dividenden I

= starken und krisenfesten Cash Flow / FFO Tt WWM Fienend murd 9
ihlioh ¢

= stetig steigenden Portfoliowert / NAV g l

2018 2019 2020 2021 2022

NN
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PORTFOLIO

I P

inkl. Mieterfolge
Kennzahlen (stand: 30.06.2023) - und anstehende

Indexierungen:

Standorte 63 21,2 Mio. €
Nettokaltmieten (annualisiert) 20,9 Mio. € <
Vermietbare Flache 256.396 m?
Vermietungsquote 94,0% D
@ Restlaufzeit (WALT) 4,7 Jahre

per 15.8.:
Portfoliowert 264 Mio. € 94.7%

= Rund 80% der Nettokaltmieten
stammen von bonitatsstarken Filialisten

= Vertrage mit Ankermietern
haben Uberdurchschnittliche Laufzeiten

= Nur ein Mietvertrag macht > 5% der Gesamtertrage aus
und alle , Top 10“-Vertrage zusammen nur 21%

= 2023 erfolgten bislang zwei Zukaufe (®) >
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PORTFOLIO D= AIMA
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Grofite Mieter MI Mietertrége nach Branche

Kaufland/LIDL 10,1 % I

Kfld

toom/B1 --| toomll 5 9,2%

EDEKA/Netto/trinkgut A% [E trinkgut 12 8,7 %

EDEKA

REWE/Penny REWE m 9 6,5 %
JYSK m 13 5,9 %

Lebensmittel
39%

konjunktur-
Aldi Nord ﬁ% 6 3,8% Sonstige unabhingige Filialisten
[ALDI] 9% 16%

KiK kik 11 3,6 %

Biro
H.H. Holding WOOLWORTH & 12  28% f| 2

Wohnen
NORMA norma IEERIPYTY [

G dhei
AWG AWGC 5 2,4 % e

Takko TAKKO 7 22%
™ ,Top 10“-Mietvertrage zusammen machen
Herkules-Baumarkt (Edeka) @ 1 1,9 % lediglich 21% der Gesamtertrige aus

NN
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PROJEKTENTWICKLUNG D= AIMA
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Investitionen im Bestandsportfolio

8 bei Arriozon
bestellen.

J  Umbau/Erweiterung von Mietflachen yr P L e
(J Reduzierung von Leerstand Sk : : '
J  Optimierung der Objekte

= Paketstationen
= Werbetafeln
= Parkraumbewirtschaftung

ESG-MaRRnahmen

(J Ladesaulen (aktuell 26 am Netz)
J  PV-Anlagen, CityBreeze

 Optimierung von Bestandsanlagen
= Aufzlige, Automatiktiren, barrierefreie Toiletten
= LED-Beleuchtung
= Heizungen, Liftungen etc.
= Fenster, Dacher etc.
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PROJEKTENTWICKLUNG D= AIMA
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Investitionen im Bestandsportfolio: Hamm (Westfalen) |
= Umbau fiur Penny, Backer und Reisebiiro "/
= Baukosten von rund 500 T€ / Ezfm. !
= Start der Umbaumalnahmen im Oktober 2021 3 7
= Erdffnung des Penny am 28. April 2022 S I

- S W C o
o T — Pt aT. :

Das etwas in die Jahre gekommene Nahversorgungszentrum ... ... wirkt mit der neuen Penny-Front jetzt wieder frisch und modern.

NN
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PROJEKTENTWICKLUNG D= AIMA
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Investitionen im Bestandsportfolio: Gardelegen

= Umbau fir Futterhaus

= Baukosten von rund 350 T€

Start des Umbaus im November 2021
Er6ffnung am 2. Juni 2022

Einheit 2

Fliche 818,32 m*
Verkehrsflache 57.42 m*
Nutzfliche 195.90 m*
Verkaufsraum 565.00m* .

EE

Bei unserem Kauf war die Flaiche im Rohbau-Zustand
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PROJEKTENTWICKLUNG
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Investitionen im Bestandsportfolio: Blidelsdorf

= Umbau und Dach-Ausbau fir Fitness-Studio

= Baukosten von rund 1,7 Mio. €

Start des Umbaus im Oktober 2021

Er6ffnung am 27. Dezember 2022

Restarbeiten und TEDi-Erweiterung bis Mai 2023 erfolgt

Auf einer Gesamtflache von mehr als 1.600 gm wurde ... ... ein hochwertiges neues Fitness-Studio geschaffen.

NN
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PROJEKTENTWICKLUNG D= AIMA
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Investitionen im Bestandsportfolio (Beispiele)

Gardelegen
= Umbau fir Futterhaus abgeschlossen insgesamt
= Umbau fir tedox lauft, Abschluss vorauss. Q4/2023 > 1 Mio. €
= Ansiedlung/Umbau Fitness-Studio in Planung, Abschluss vorauss. Q4/2023
Hof
= Erweiterung JYSK z.Z. Bauantrag, Abschluss vorauss. Q4/2023 insgesamt
= Bau eines Zusatzgebaudes in Planung, Bauantrag vorauss. Q1/2024 +/-1 Mio. €
Libbenau
= Schaffung neue Flache fur TEDi lauft, Abschluss vorauss. Q4/2023 insg. > 1 Mio. €
= Bauantrag VergréRerung Backer lduft, Abschluss vorauss. Q4/2023 (inkl. weitere
= Umbau flir neuen Blromieter l[auft, Abschluss vorauss. Q4/2023 Malnahmen)
Rendsburg
= Umbau Gemeinschaftspraxis abgeschlossen insgesamt
= Erweiterung Penny in Planung, Bauantrag vorauss. Ende 2023 >1 Mio. €
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KENNZAHLEN 2022 == AIMA
I

in Mio. €
CAGR CAGR in Mio. € +18%
+24% 257 +22%

218
179 -~ 171 _»
137
i I I I I

2018 2019 2020 2021 2022 2018 2019 2020 2021 2022
Nettoergebnis Funds from Operations (FFO)
in Mio. € in Mio. =€

D,

+34% 1 5,4 +24%

50" 7,1 /
2,5 3,6 0

- 3 I I I I I

2018 2019 2020 2021 2022 2018 2019 2020 2021 2022
1) inkl. Einmaleffekte aus Verkdufen /\/\
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KENNZAHLEN 2022 == AIMA
Ergebn?s je Aktie FFO ie Aktie
in€ in€
1,14 1,15 160 182
— 114 1,33 R

0,48

2018

CAGR
+8%

0,

2019 2020 2021
Dividende je Aktie
in€

56 0,62 I

2022

0,54
048 01 ™
I Ois I I I

2018

2019

2020

2021

2022

1,01

2018 2019 2020 2021 2022

Leitgedanken fiir die Expansion

= Unternehmenswachstum nicht als Selbstzweck, sondern
stets mit klarem Ziel der (Aktien-)Wertsteigerung

= Primarer Fokus auf die Verbesserung des FFO je Aktie

= Weitere FFO-Erhohung aus eigener Kraft
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KENNZAHLEN H1/2023 == ANIMA
Portfol_iowert Qm;atz
245 264 95 -

30.06.2022 30.06.2023

H1/2022 H1/2023
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KENNZAHLEN H1/2023
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[
T
]
)
»

Nettoergebnis
in Mio. €

1,8

1,5
H1/2022 H1/2023

I Ergebnis —a—EPSin €

Funds from Operations (FFO)
in Mio. €

05
: i

H1/2022 H1/2023
W FFO —=—FFO / Aktie in €
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FINANZIERUNG =)
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= XIMIA

Falligkeitenspiegel inkl. Tilgungen

Kennzahlen (stand: 30.06.2023) - in Mio. €

30 5
Anzahl Finanzierungspartner 36 162%
414% 3,09% 379
Bankdarlehen 149 Mio. € 20
a,84% 198% 2,63% 2, 16% 1,74%
@ Zinssatz 2,45%
I 2,40%

@ Anfangstilgung 4,16% N

Zinsbindun 5,4 Jahre P QP » Q0 'b° B &
z : RO gt Ut
Verschuldungsgrad (LTV) 58%

B Variabel/Ablosung wg. Verkauf B Auslauf Zinsbindung
B Tilgungen Zins der Auslaufe

= Finanzierung Uber lokale/regionale Banken und Sparkassen mit hoher Standort-Expertise

= Breit diversifizierte Finanzierungsstruktur: keine Bank mit > 12% Anteil an der Gesamtverschuldung

= Annuitatendarlehen mit langfristig gesicherten glinstigen Zinsen (,,viele Jahre Ruhe®)
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AKTUELLE ENTWICKLUNG == AAMA

_/\/\
Nachhaltigkeit SUSTAINABLE
DEVELOPMENT
DEFAMA unterstitzt die Ziele fiir Nachhaltige Entwicklung der UN. G ‘,“"ALS
Einige beispielhafte Malinahmen sind aufgefiihrt.
= Armut beenden: - Sicherung gunstiger Einkaufsmoglichkeiten im landlichen Raum &

- Unterstlitzung lokaler Projekte, die finanzschwacheren Menschen helfen it

Gesundes Leben: - GroRzugige Regelungen und Arbeitszeitmodelle flr Mitarbeiter J i
- Luftfiltergerate, kostenlose Schnelltests, flexible Home Office-Regelung ""\/\'

Moderne Energie: - Kooperation mit EnBW zur Ausstattung der Objekte mit E-Ladesaulen
- Nur noch Firmenwagen mit Elektroantrieb werden angeschafft

Nachhaltige Stadte: - Wichtige Funktion als Nahversorger flir Lebensmittel, Arztpraxen etc.
- Enge Zusammenarbeit mit Kommunen betreffend lokale Beddrfnisse

SofortmaRBnahmen - Nur ,griiner Strom* in allen Biiros, Objekte auf Okostrom umgestellt Kz
zum Klimaschutz: - Strikter Verzicht auf Flige, moglichst viele Termine per Videokonferenz L & 2

NN
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AKTUELLE ENTWICKLUNG == AAMA
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Marktumfeld (I): energetische Sanierung gewinnt an Bedeutung

Objekte der DEFAMA im Schnitt ,,nur” ~20 Jahre alt, viel jiinger und moderner
als typische Bestande von Immobilien-AGs mit vielen dlteren Wohnungen

Handelsimmobilien haben eine relativ einfacher Gebaudestruktur

= |m Verhaltnis zur Flache nur wenige Raume, Fenster, Heizkorper etc.
= Weniger aufwandig energetisch zu modernisieren als Wohnimmobilien

Energetische Sanierung erfolgt im Zuge von Modernisierungen ohnehin

= Keine grofle Einmalbelastung, steckt in laufenden Umbauten mit drin
= Umsetzung erfolgt teilweise durch die Mieter selbst

Warmepumpe fiir Futterhaus Gardelegen

Beispiele fiir durchgefiihrte Mallnahmen

= Bldelsdorf: Einbau Liftungen mit Warmeriickgewinnung bei Fitness-Studio und TEDi, Erneuerung der Fenster beim Fitness-Studio
= Gardelegen: Einbau einer Warmepumpe bei Futterhaus

= Llbbenau: Einbau einer Verschattung zur Senkung der Kihllast und Umstellung auf stromsparende LED-Beleuchtung bei ISS

= Radeberg: Einbau Kalteanlage mit Warmerlickgewinnung bei EDEKA, Einbau von Warmepumpen bei ALDI, DM, Biomarkt

= Wittenburg: Dachsanierung mit starkerer Dammung zur Senkung der Heiz- und Kihllast

NN
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AKTUELLE ENTWICKLUNG == AAMA
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Marktumfeld (Il): steigende Zinsen und anziehende Inflation

91% unserer Mietertrage sind durch Wertsicherungsklauseln inflationsgeschitzt
Inflation bewirkt positive Effekte fiir den FFO durch Indexmieterhohungen

Kein Refinanzierungsrisiko dank durchschnittlicher Zinsbindung von 5,4 Jahren
Weder Anleihen noch Schuldscheindarlehen ausgegeben

Ankaufe weiterhin lukrativ durch groRe Spanne zwischen Anfangsrendite und Zinsen
Geringe Auswirkungen durch steigende Baukosten, Materialmangel o.a.

Bilanzierung nach HGB; daher keine GuV-Belastung, Covenant-Risiken 0.3. bei niedrigerem NAV

DEFAMA wird von den aktuellen Trends
tendenziell eher profitieren
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AKTUELLE ENTWICKLUNG == AAMA
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DEFAMA riistet sich fiir beschleunigtes Wachstum

Auslagerung der Objektverwaltung an HEICO Property Partners GmbH, Wiesbaden

Partner mit tiber 20 Jahre Erfahrung, verwaltet > 450 Objekte (v.a. Handel) mit Wert von > 6 Mrd. €

HEICO Ubernimmt u.a. Wartung/Instandhaltung, Mangelbearbeitung, BK-Abrechnungen, Mahnwesen

Ermoglicht flir DEFAMA die Fokussierung auf reine Weiterentwicklung des Portfolios, v.a.
Vermietung, Umbaumalinahmen, An- und Verkauf von Objekten

In klirzerer Zeit konnen nun wesentlich mehr Objekte in den Eigenbestand Gibernommen werden

Ubergabe aller Objekte ist sukzessive bis Anfang 2023 erfolgt

» DEFAMA wird Chancen des
veranderten Marktumfelds nutzen
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Transaktion/Kauf
Fachmarktzentrum in Thiringen

O Baujahr: 1980/ 1993

J  GrundstlicksgroRe: 15.689 m?

(d  Vermietbare Flache: 6.766 m?

O Vermietungsstand: 97%

(J Nettomiete (IST): ca. 500 T€ p.a.

J  Kaufpreis: n.n. !

J  Mieter sind u.a. ACTION, Carglass, Hammer, JYSK, ein Zoomarkt und ein Fitness-Studio
(1 Direkt benachbart findet sich ein LIDL-Markt

1) wird nach erfolgter Kaufpreiszahlung veroffentlicht
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Transaktion/Kauf
Nahversorger in Niedersachsen

O Baujahr: 2013

J  GrundstlicksgroRe: 5.376 m?

d  Vermietbare Flache: 1.130 m?

O Vermietungsstand: 100%

(J Nettomiete (IST): 130 T€ p.a.

D Kaufpre|5- 1’26 MIO. € Markoldendorf, Niedersachsen

1 Erwerb zum 9,7-fachen der IST-Miete

(J  Mieter des Objekts ist Netto Marken-Discount

J  Lokal gut positionierter Nahversorger in einem Vorort von Einbeck
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AUSBLICK )= = AAIMA
_/\/\
Ziele fuir 2023
= Jahrestberschuss (HGB): 4,0 Mio. €
(zzgl. Verkauf)
= Funds From Operations (FFO): 9,8 Mio. €
2,04 € je Aktie
= Annualisierter FFO: 11 Mio. €
= Dividende: > 0,54 € je Aktie
/\/\
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AUSBLICK

= XXM

=)

)

Mittelfristplanung ,,DEFAMA 2025“
verdffentlicht am 24.10.2022

= Portfoliowert erreicht 350 Mio. €

= Annualisierte Mietertrage von 28 Mio. €

= Mind. 13 Mio. € FFO bzw. > 2,70 € je Aktie

Nettomieten (annualisiert)
in Mio. €

30 28

169 20,1
20 ,
12,0 14,4
10 I I
0

2019 2020 2021 2022  2025e

Portfoliowert
in Mio. €

257
218
179
137 I I

2019 2020 2021 2022 2025e

350

Funds from Operations (FFO)
in Mio. €/ in € je Aktie
13

86
ey 1 l
4,6 O L] g >270

114 133 160 41./.

2019 2020 2021 2022 2025e
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AUSBLICK =)
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DEFAMA weiter auf Wachstumskurs

= Ankaufvolumen in 2022 mit 29 Mio. € uber typischem Niveau

= Annualisierter FFO (,,run rate”) aktuell bei 10,5 Mio. € bzw. 2,18 € je Aktie
= Vergrollerte personelle Kapazitat fir Immobilientransaktionen

= Potenziell kiinftig erhéhtes jahrliches Ankaufvolumen

= Prifung selektiver Verkaufe, z.B. nach Abschluss langfristiger Mietvertrage

Unsere Erfolgsstrategie lautet unverandert:
L,Wir kaufen, um zu behalten”
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Kursentwicklung seit Erstnotiz Aktionarsstruktur 2
28 €
26%
20 €
12 € 2%
4€ 72%
Jul.16  Jul.17  Jul.18  Jul.19  Jul.20  Jul.21  Jul.22  Jul.23
WKN / ISIN A13SUL / DEOOOA13SUL5
Borsen Minchen (m:access), Frankfurt, XETRA ® MSC Invest GmbH / M. Schrade
Aufsichtsrat
Aktienzahl 4.800.000 Inhaberstammaktien o.N.
Streubesitz
Aktueller Kurs 1 22,00 €

2) Stand 31.12.2022. Die groRten uns bekannten Investoren innerhalb des

H ici H Streubesitz sind Ennismore European Smaller Companies Fund, Fam. Winkler,
MarktkapltaIISIerung 105’6 Mio. € Geminus GmbH, HW Capital GmbH, MACH Holding GmbH, LBBW, Lupus Alpha

Micro Champions Fonds, Share Value Stiftung, Spirit Asset Management und
der Value Opportunity Fonds.
1) XETRA-Schlusskurs am 21.08.2023

NN

Unternehmensprasentation DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG



INVESTMENTGRUNDE ) == NMA
__ NN
Hochprofitabel dank glinstiger Kaufpreise und schlanker Strukturen

Solide Finanzierung

Bodenstandiges Team

Aktionarsfreundlich

Wachstumsstark

Uber Objekt-Tochterfirmen mit lokalen Banken/Sparkassen

mit groBer Erfahrung im Bereich der Handelsimmobilien

mit hoher Transparenz und jahrlich steigende Dividende

durch Fokus auf spezielle Nische mit wenigen Mitbewerbern
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KONTAKT D= AIMA
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Deutsche Fachmarkt AG
Nimrodstr. 23
13469 Berlin

www.defama.de

Matthias Schrade
Vorstand

Telefon  +49(0)30/5557926-0
Mail schrade@defama.de
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Warnhinweis zu zukunftsgerichteten Aussagen

Die in diesem Dokument enthaltenen Informationen oder Meinungen wurden nicht unabhangig nachge-
pruft, und es wird keine ausdriickliche oder stillschweigende Zusicherung oder Gewahr hinsichtlich ihrer
Eignung, Richtigkeit oder Vollstandigkeit ibernommen bzw. darf sich der Empfanger nicht auf diese ver-
lassen.

Dieses Dokument kann Aussagen Uber zukiinftige Erwartungen und andere zukunftsgerichtete Aussagen
enthalten, die auf den derzeitigen Ansichten und Annahmen des Managements basieren und mit be-
kannten und unbekannten Risiken und Unsicherheiten verbunden sind, die bewirken kdnnen, dass die
tatsachlichen Ergebnisse und Ereignisse wesentlich von den in den zukunftsgerichteten Aussagen enthal-
tenen abweichen.

Weder die Deutsche Fachmarkt AG noch ein mit ihr verbundenes Unternehmen oder ihre Berater oder
Vertreter konnen in irgendeiner Weise (bei Fahrlassigkeit oder anderweitig) flir Verluste, die durch die
Benutzung dieses Dokuments, seines Inhalts oder in irgendeinem Zusammenhang mit diesem Dokument
entstehen, haftbar gemacht werden.

Dieses Dokument stellt kein Angebot und keine Einladung zum Kauf oder zur Zeichnung von Aktien dar
und es bildet auch keinerlei Grundlage oder verlassliche Aussage im Zusammenhang mit einem Vertrag
oder einer Verpflichtung jeglicher Art.
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