)

i 2024

31. Ma

Prasentation zum
Drei-Monats-Bericht 2024

DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG

T

R |

| e .r.r.r.rnr.rj...rnrur.wr
s e
............ Sk L

o e e B S |



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.
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Highlights im bisherigen Jahresverlauf 2024

= Funds From Operations (FFO) per 31.3. bei 2,5 Mio. € (+10%)

= Annualisierter FFO (,,run rate”) aktuell bei 11,3 Mio. € bzw. 2,35 € je Aktie;

= Verkauf des Fachmarktzentrums Blidelsdorf fiir 6,7 Mio. € mit einem Sondergewinn
von 1,5 Mio. € und Uber 3 Mio. € Liquiditatszufluss nach Steuern

= Bedeutende Vermietungserfolge u.a. in Gardelegen und Nordsteimke:
Investitionen von 1,5 Mio. € steigern Nettomieten um 650 T€

= Komfortable Liquiditat ermoglicht vorzeitige Tilgung teurer variabler Darlehen
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Nettoergebnis
in Mio. €

0,9 0,9

3M/2023 3M/2024

B Ergebnis —a—EPSin €

Funds from Operations (FFO)
in Mio. €

!

3M/2023 3M/2024
W FFO —#—FFO / Aktie in €
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Falligkeitenspiegel inkl. Tilgungen

in Mio. €
Kennzahlen (stand: 31.03.2024) -
q q 30 1,62%
Anzahl Finanzierungspartner 36 823% 308% 5 1. ’
3,09%
Bankdarlehen 160 Mio. € 20 5 639%
=" 216% 174%
@ Zinssatz 2,70% 10 I I 3,50%
2,40%
@ Anfangstilgung 4,06% 0 0 I
. . 9 A0 AN D O O NN NN
VA I 2 A S 2 I A
@ Zinsbindung 6,1 Jahre S DA A A A A A SO
Verschuldungsgrad (LTV) 60%

W Variabel/Ablosung wg. Verkauf B Auslauf Zinsbindung
Hm 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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PORTFOLIO
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Standorte 65
Nettokaltmieten (annualisiert) 24 Mio. €
Vermietbare Flache 277.149 m?
Vermietungsquote 96%
@ Restlaufzeit (WALT) 4,8 Jahre
Portfoliowert 283 Mio. €

= Rund 80% der Nettokaltmieten
stammen von bonitatsstarken Filialisten

= Vertrage mit Ankermietern
haben Uberdurchschnittliche Laufzeiten

= Nur ein Mietvertrag macht > 4% der Gesamtertrage aus
und alle , Top 10“-Vertrage zusammen nur 20%

= 2023 erfolgten funf Zukaufe (@) o
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PORTFOLIO

NN
e m Mietertrage nach Branche
EDEKA/Netto/trinkgut (A | [ES trinkgut 14 9,6 %
Kaufland/LIDL LS 6 9,1%
toom/Bl E toom" 5 9,0% Lebensmittel
38%
REWE/Penny REWE 10 86%
JYSK i 13 5,2 %
m ° konjunktur-
. vi . unabhangige Filialisten
KiK kik 12 3,4% Sonstige oo
AWG AWGC 6 3,0 %
H.H. Holding WOOLWORTH & 12 2,8%
Aldi Nord A 5 2,6% W Vo
i
NORMA 6 2,2 % Gesundheit
NORMA 6 ind
Takko TOKKO 7 20%
,Top 10“-Mietvertrage zusammen machen
Rossmann R%éﬁﬂﬂiﬂy 4 1,8 % I lediglich 22% der Gesamtertrage aus
/\/\
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Vermietungserfolge und Investitionen von 1,5 Mio. € steigern Nettomieten um 650 T€

= Leerstands-Abbau im HanseCenter Gardelegen

= VergroRerung der Kaufland-Mietflache auf rund 5.600 gm unterzeichnet
= Mietvertrag zur Ansiedlung eines Fitness-Studios auf gut 1.200 gm
= Vermietungsstand steigt ausgehend von nur gut 60% beim Kauf im April 2021 damit auf fast 90%

= Weitere Vermietungen im Portfolio

= Brand-Erbisdorf: Mietvertrag mit regionaler Getrankemarktkette kurz vor Abschluss
= Sangerhausen: letzte Leerflache an ein Sozialkaufhaus vermietet
= Wolfsburg-Nordsteimke: Mietvertrag zur Ansiedlung eines Fitness-Studios auf gut 1.500 gm

= Verlangerung Ankermietvertrage um @ gut 5 Jahre

= EDEKA in Harzgerode = LIDL in Traben-Trarbach
= Netto in Gorlitz = Norma in Florstadt und Gebhardshain
= Rossmann in Wolfsburg = toom in Zeitz

Vermietungsquote wird auf mehr als 96% steigen
Alle Verlangerungen zu Mieten iiber Niveau bei Kauf
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Transaktion/Verkauf
Fachmarktzentrum Bldelsdorf

Notarvertrag zum Verkauf fir 6,7 Mio. €
Jahresnettomiete aktuell rund 550 T€
Ankauf Ende 2016 fir 3,1 Mio. €

Objekt wurde fiir ca. 2 Mio. € in den letzten
Jahren von DEFAMA modernisiert
Hauptmieter ist ein Fitness-Studio

Weitere Mieter sind TEDi, Jeans Fritz, Sonnenstudio, Kreativmarkt, Biomarkt, Blumenladen,
Tupperware-Studio, Imbiss, Zahnarzt-Praxis und Dental-Labor

Einziges Objekt, dessen Mieterstruktur von Einzelgeschaften statt von Filialisten gepragt ist
Positiver Ergebniseffekt von rund 1,5 Mio. € vor Steuern

Liquiditatszufluss von Gber 3 Mio. € nach Steuern und Ablésung der Bankfinanzierung
Veraulerung leicht unter Gutachterwert von 6,89 Mio. € per Ende 2022, aber oberhalb des
durchschnittl. gutachterlichen Portfolio-Bewertungsfaktors auf die Nettomiete per Ende 2023

cooD OO0 00D

NN
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Investitionen im Bestandsportfolio (Beispiele)

Gardelegen
= Umbau fir Futterhaus abgeschlossen insgesamt
= Umbau fir tedox l[auft, Abschluss vorauss. Juli 2024 > 1 Mio. €
= Umbau fir Fitness-Studio lauft, Abschluss vorauss. Q3/2024
Hof
= Erweiterung JYSK abgeschlossen insgesamt
= Bau eines Zusatzgebaudes in Planung, Bauantrag vorauss. 2024 +/-1 Mio. €
Libbenau
= Schaffung neue Flache fur TEDi lauft, Abschluss vorauss. Juni 2024 insg. > 1 Mio. €
= Bauantrag VergréRerung Backer lduft, Abschluss vorauss. Q3/2024 (inkl. weitere
= Umbau fir neuen Biromieter ISS World abgeschlossen Malnahmen)
Rendsburg
= Umbau Gemeinschaftspraxis abgeschlossen insgesamt
= Erweiterung Penny in Planung, Bauantrag vorauss. 2024 > 1 Mio. €
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Starkes Wachstum ohne Kapitalerhohungen moglich (I)

= DEFAMA braucht wenig Eigenkapital fiir die getatigten Akquisitionen

= Finanzierung von Zukaufen durch Cash Flow, Revalutierungen und selektive Verkaufe

= Weder Kapitalerhohungen noch Anleihen, Schuldscheindarlehen o.a. geplant

= Re-Allokation von Kapital als Schliissel zu starker FFO-Steigerung ohne Verwasserung

= Organisches Wachstum aus eigener Kraft

» DEFAMA wachst unabhangig vom Kapitalmarkt
NN
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Starkes Wachstum ohne Kapitalerhohungen maoglich (ll)

“Verkauto 2022 | | zukauro 2023
2 Anzahl 5
6,8 Mio. € (Ver-)Kaufpreise 28 Mio. €
0,4 Mio. € NKM p.a. 3,2 Mio. €
0,2 Mio. € FFO p.a. > 0,9 Mio. €
Eyon @,,m/ duroh

FFO-Rend® of & s wrw’w&“o/bt’/

X o melre 0 )
Freigesetzte Porlhrestti" Investiertes

Liquiditat Eigenkapital I
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Ziele fiir 2024

= Jahrestberschuss (HGB): >5 Mio. €

(zzgl. zusatzl. Verkauf)

= Funds From Operations (FFO): 10,6 Mio. €

= Annualisierter FFO: 12 Mio. €

= Dividende: > 0,57 € je Aktie

/\/\
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Portfoliowert

Mittelfristplanung ,,DEFAMA 2025“

in Mio. €
verdffentlicht am 24.10.2022 350
2 283
= Portfoliowert erreicht 350 Mio. € 179
= Annualisierte Mietertrage von 28 Mio. € I I
= Mind. 13 Mio. € FFO bzw. > 2,70 € je Aktie 2020 2021 2022 2023 2025e

Nettomieten (annualisiert)

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

in Mio. € 131
281
30
24 97
20,1 8,6 ’
20 444 169 7,1
, 5,9 o I
[ ] >2,70
10 I 133 160 182 _2.01/,
0 . . l
2020 2021 2022 2023  2025e 2020 2021 2022 2023 2025
1) Annualisiert zum Jahresende /\/\
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DEFAMA weiter auf Wachstumskurs

= 3,2 Mio. € zugekaufte Mieten in 2023: hochster Wert der Firmengeschichte
= Annualisierter FFO (,,run rate”) aktuell bei 11,3 Mio. € bzw. 2,35 € 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:
,SWir 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 25,60 €

2) Stand 31.12.2023. Die groRten uns bekannten Investoren innerhalb des

H ici H Streubesitz sind Ennismore European Smaller Companies Fund, Fam. Winkler,
MarktkapltaIISIerung 122’9 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.
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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

31. Mai 2024
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Deutsche Fachmarkt AG
Nimrodstr. 23

13469 Berlin

www.defama.de - "'agg,{l,m I}
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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