
ANALYSE 09:30 Uhr, 29.11.2024

DEFAMA - Erste deutsche Immobilienaktie mit
neuem Allzeithoch!
Die DEFAMA-Aktie konnte als erste deutsche Immobilienaktie wieder ein neues
Allzeithoch erklimmen. Trademate-Leser können sich freuen, die Aktie ist
Bestandteil des Musterdepots "Deutsche Aktien".
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Erwähnte Instrumente

Bald will Vorstandschef Matthias Schrade einen erneuerten Plan vorlegen und dann seine
Wachstumsambitionen für die kommenden Jahre mit neuen Planzahlen unterlegen. Das
wird wieder einmal spannend. Die Wachstumsprognose für 2025 wird bereits vorzeitig
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erreicht und das trotz des rauen Umfelds am Immobilienmarkt. Die DEFAMA segelt da
vergleichsweise entspannt durch und hat auch keine Finanzierungsschwierigkeiten bei
neuen Objekten. Es wird Zeit, erneut einen Blick auf die Aktie zu werfen.

Allzeithoch ist nicht das Ende der Fahnenstange
Die DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG bleibt auf ihrem stabilen Wachstumskurs und setzt
dabei klare strategische Akzente für die kommenden Jahre. Mit Blick auf 2025 und die
Folgejahre zeichnet sich ein vielversprechender Ausblick ab, der durch operative Erfolge
und eine optimierte Finanzierungsstrategie untermauert wird.

Für das laufende Geschäftsjahr erwartet DEFAMA einen Jahresüberschuss nach HGB von
4,8 Mio. EUR, wovon etwa 1,1 Mio. EUR aus Verkäufen resultieren. Die Funds From
Operations (FFO) sollen auf 10,3 Mio. EUR ansteigen, verglichen mit 9,7 Mio. EUR im
Vorjahr. Der annualisierte FFO wird bereits zum Jahresende auf 12,3 Mio. EUR geschätzt.
Für die Dividende plant das Unternehmen eine weitere Erhöhung auf über 0,57 EUR je
Aktie, was die aktionärsfreundliche Politik bekräftigt​.

Ein wichtiger Wachstumstreiber für das erste Quartal 2025 wird die Übernahme von zehn
neuen Objekten sein. Diese sollen unmittelbar einen signifikanten Ertragssprung
ermöglichen und die Basis für ein nachhaltig höheres Ergebnisniveau legen​. Eine
Kapitalerhöhung ist derzeit nicht geplant und auch nicht nötig. DEFAMA hat ausreichend
Mittel, um aus eigener Kraft zu wachsen.

DEFAMA hatte sich ursprünglich einmal ambitionierte Ziele für das Jahr 2025 gesetzt. Der
Portfoliowert sollte 350 Mio. EUR erreichen. Die annualisierten Nettomieten wurden auf 28
Mio. EUR geschätzt, während der FFO mindestens 13 Mio. EUR oder über 2,70 EUR je Aktie
betragen sollte. Das Unternehmen strebt an, diese Ziele sogar vorzeitig zu erreichen,
gestützt auf die dynamische Entwicklung bei Zukäufen und dem aktiven Management
bestehender Immobilien​. Bereits im Dezember 2024 soll daher eine neue Guidance
verkündet werden. Diese dürfte dann bis zum Jahr 2028 reichen.

Erfolgsfaktoren und Strategie
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Die Wachstumsstrategie von DEFAMA basiert weiterhin auf einer klaren „Buy-and-Hold“-
Philosophie. Die Konzentration auf Nahversorgungszentren in kleineren und mittelgroßen
Städten, ergänzt durch selektive Verkäufe und gezielte Investitionen, ermöglicht
nachhaltige Eigenkapitalrenditen. Mit einer Rekordzahl potenzieller Kaufobjekte in Prüfung
und einem gestärkten Transaktionsteam zeigt sich DEFAMA bestens gerüstet für die
Herausforderungen des Marktes​.

Zudem profitiert das Unternehmen von niedrigen Kaufpreisfaktoren, die eine hohe
Finanzierungsquote ermöglichen. Dies überkompensiert die gestiegenen Zinsen und führt
zu einer verbesserten FFO-Rendite auf das Eigenkapital. Dabei wird auf Kapitalerhöhungen
bewusst verzichtet, was die Aktionäre vor Verwässerung schützt und langfristigen Wert
schafft​.

Fazit: DEFAMA steht vor einem weiteren Meilensteinjahr. Die kontinuierliche Steigerung der
operativen Kennzahlen und die stringente Umsetzung der Wachstumsstrategie
untermauern das Potenzial des Unternehmens, den eingeschlagenen Kurs nachhaltig
fortzusetzen. Mit einer klaren Vision für 2025 und darüber hinaus bleibt DEFAMA ein
verlässlicher Akteur im Bereich Handelsimmobilien und ein attraktives Investment für
langfristig orientierte Anleger. Rücksetzer auf 27 bis 28 EUR bei der 
erachte ich dann wieder als kaufenswert. Hinterherlaufen würde ich dem Kurs derzeit nicht
um jeden Preis. Im Musterdepot hatten wir zu 21 EUR investiert und fühlen uns mit der
Position weiterhin wohl.
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Handle Aktien für 0 € Ordergebühren bei SMARTBROKER+

ab 500 € Ordervolumen über gettex, zzgl. marktüblicher Spreads, Zuwendungen, Steuern
und SEC Gebühr. Nutze über 2.500 Aktiensparpläne für 0€ Ordergebühren von A wie
Adidas bis Z wie Zoom.

Offenlegung wegen möglicher Interessenkonflikte: Der Autor ist in den folgenden
besprochenen Wertpapieren bzw. Basiswerten zum Zeitpunkt der Veröffentlichung dieser
Analyse investiert: DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG (long)
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Immobilien-Aktien und ETFs als Alternative zur Immobilie als 
Kapitalanlage


Gibt es Investitionen in Immobilien ohne großes Risiko und hohen Verwaltungsaufwand?
Spannende Alternativen zur direkten Immobilienanlage bieten Unternehmen, wie die
Defama AG und die Hamborner REIT AG in Deutschland sowie Realty Income und Vici…
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