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,WIir schiatzen Drogeriemarkte
ahnlich hoch ein wie den LEH"

Fachmirkte. Die Deutsche Fachmarkt (Defama) hat ehrgeizige Ziele. Bis 2030 soll
der Portfoliowert um 55% vergrofert und der FFO pro Aktie verdoppelt werden.
Fiir Vorstand Matthias Schrade ist seine Firma ein Profiteur der Zinswende.

,Wir sehen weitaus weniger Kaufer, die verldsslich und schnell agieren konnen.“

Immobilien Zeitung: Der Bau lahmt. Auch
Héndler, die dem Bau nachgelagerte Sorti-
mente verkaufen, bekommen das zu spiiren.
Jiingst hat mit der Briider Schlau Gruppe ein
Renovierungsspezialist Insolvenz in Eigen-
verwaltung beantragt. Die Baumarktkette
Hellweg schliefit zehn Standorte, das Mobel-
haus Roller geht Vermieter hart an, um die
Mieten zu driicken. Wie sehen Sie als Fach-
marktvermieter diesen Sektor?

Matthias Schrade: Ich weif3 nicht, ob man die
von Thnen genannten Branchen wirklich zu
einem Sektor zusammenfassen kann. Die
Probleme von Briider Schlau scheinen eher
unternehmensspezifisch. Bei Hellweg liest
man von Problemen, das stimmt, aber Horn-
bach geht es gut.

1Z: Wie viele Hammer-Filialen gehéren De-
fama?

Schrade: Drei, der Anteil an unseren Jahres-
nettomieten liegt unter 2%. Unseren einzigen
Baywa- bzw. Hellweg-Markt in Templin
haben wir verkauft. Mébel Roller ist bei uns
gar nicht vertreten.

1Z: Dafiir haben Sie unter anderem vier
Stand-alone-Markte von Jysk gekauft. Die
verkaufen auch Mébel.

Schrade: Um Jysk mache ich mir wenig Sor-
gen. Die haben 2023/24 einen Rekordumsatz
erzielt und ihr Ergebnis deutlich gesteigert.
Denen geht es eindeutig nicht schlecht. Im
Ubrigen ist Jysk vom Sortiment her deutlich
breiter aufgestellt.

1Z: Rollierend iiber die vergangenen zwolf
Monate hat Defama 27 Immobilien gekauft,
das ist mehr als das Doppelte des bisherigen

Schrade: Fiir uns war das noch nie ein Pro-
blem. Die Qualitit des Standorts ist entschei-
dend. Bei einigen unserer Non-Food-Mérkte

Rekords. Wie & Sie das W
personell?

Schrade: Wir haben in den vergangenen
18 Monaten unsere Mitarbeiterzahl auf rund
50 verdoppelt. Zudem haben wir eine zweite

ist ein L ittler direkt nebenan. Das ist
aus Kundensicht sehr wichtig.

1Z: Wer sind die typischen Kreditgeber von
Defama?

Fiihrungsel L und Teamlei
gen fiir die Bereiche kaufméannische Verwal-
tung, Technik, Personal und Buchhaltung
eingestellt.

1Z: Von wem kauft Defama vor allem?
Schrade: Viel Angebot kommt von Privatper-
sonen und geschlossenen Fonds. Haufig sind
es auch Family-Offices, zum Teil aus dem
Ausland, die nach einer zehnjihrigen Halte-
periode ihre Objekte abstoflen. Seit etwa
einem Jahr ist auch der Lebensmitteleinzel-
handel (LEH) auf dem Transaktionsmarkt
sehr aktiv, sowohl auf der Verkiufer- als auch
auf der Kéuferseite.

1Z: Warum?

Viele P ick haben
finanzielle Probleme und kénnen geplante
Projekte nicht fertigstellen bzw. neu begin-
nen. Hier springt der LEH ein und bringt die
Mirkte selbst zu Ende oder baut neu. Die
daflir notige Liquiditit kommt auch aus
Immobilienverkiufen.

1Z: Sind Fachmarktimmobilien ohne LEH
{iberhaupt noch finanzierbar?

Lokale Banken und Sparkassen.
Dadurch haben wir gleichzeitig eine Art Qua-
litdtskontrolle. Wenn eine lokale Bank einen
Standort nicht finanzieren will, lassen wir lie-
ber die Finger davon.

1Z: Wie viel liquide Mittel stehen Thnen fiir
Zukiufe zur Verfligung?

Schrade: Einschliellich Dispolinien, noch
nicht ausgezahlten Darlehen und in Kiirze
erwarteten Zufliissen aus dem Verkauf des
Fachmarktzentrums Templin rund 10 Mio.
Euro.

IZ: Tm Handel erleben wir eine Verengung
der Mieterstruktur. Im LEH gibt es noch vier
Konzerne, bei Tiernahrung dominieren Fut-
terhaus und Fressnapf, bei Drogeriemirkten
beschrinkt sich die Auswahl auf dm und
Rossmann. Wie gehen Sie mit diesen oligo-
polistischen Strukturen um?

Im Juni 2025 erworben: Koppelstandort
von Aldi und dm in Dresden.
Quelle: Defama Deutsche Fachmarkt AG

Anfang 2025 mit rund 30% Leerstand
erworben: Fachmarktzentrum mit
Edeka in Havelberg (Sachsen-Anhalt).
Quelle: Defama Deutsche Fachmarkt AG

Schrade: Das ist doch schon lange so. Wenn
vor zehn Jahren irgendwo ein Lebensmittel-
discounter ausgezogen ist, hatte der Vermie-
ter auch nicht die grofle Auswahl. Im Droge-
riesegment wiirde ich auch Budni und Miiller
nicht ganz vergessen. Ubrigens sind Droge-
riemérkte sehr stabile Mieter. Weder Ross-
mann noch dm haben bei uns bisher jemals
einen Standort verlassen.

1Z: Ich habe den Eindruck, ein neu geplantes
Fachmarktzentrum ohne Drogeriemarkt gibt
es gar nicht mehr.

Schrade: Drogeriemirkte sind heute deutlich
grofler, kein Vergleich mit der Zeit, als noch
Schlecker-Standorte den Markt prigten. Sie
sind gerade in kleineren Stidten letztlich
mehrere Fachgeschifte in einem. Drogerie,
Parfiimerie, Spielzeugladen, Tierbedarf,
Reformhaus. Sie haben damit eine ganz
andere Versorgungsfunktion.

1Z: Defama hatjiingst ein Portfolio gekauft, zu
dem auch acht Drogeriemirkte gehoren.
Bewegen sich Drogeriemirkte aus Vermieter-
sicht auf Augenhéhe mit dem LEH?
Schrade: Wir schitzen Drogeriemirkte von
der Bonitdt und der Frequenzkraft dhnlich
hoch ein wie den LEH. Drogeriemérkte sind
ein viel grofferer Kundenmagnet als noch vor
20 Jahren. Als Immobilienprodukt bleiben
LEH-Mirkte aber eine Klasse fiir sich. Fiir
neuwertige, langfristig vermietete LEH-
Mirkte werden Spitzenpreise gezahlt. Die
sind fiir uns jenseits von Gut und Bése. Dafiir
investieren wir meist in dltere Objekte oder in
Single-Tenant-Immobilien (Gebéude, die
nur an einen Mieter vermietet sind, d. Red.)
mit Mietern wie Jysk, AWG oder einem
Getrankehdndler. Die wiederum scheiden bei
institutionellen Investoren aus.

1Z: Sie kaufen relativ gerne Fachmarktzentren
mit einem oder wenigen Mietern, richtig?

Schrade: Ja, wir bevorzugen Objekte mit
wenigen Mietern, da sie einfacher zu priifen
und zu verwalten sind. Eine Mindestgrofie
bei den Nettokaltmieten muss aber gegeben
sein.

1Z: Die da wire?

Schrade: Unsere offizielle Untergrenze liegt
bei 100.000 Euro, wobei es dann auch wirk-
lich nur ein oder zwei Mieter sein sollten.
Einen gewissen Sockelaufwand fiir die Ver-
‘waltung gibt es pro Standort und Mieteinheit
ja immer, deshalb diirfen einzelne Objekte
nicht zu kleinteilig sein.

,Wenn eine lokale
Bank einen Standort
nicht finanzieren will,
lassen wir lieber die
Finger davon.”

Matthias Schrade

Quelle: Defama

1Z: Wie haben sich die gestiegenen Zinsen auf
Defama ausgewirkt?

Schrade: Fiir uns ist das positiv, wir sind lang-
fristig finanziert. Unsere durchschnittliche
Zinsbindung liegt bei rund acht Jahren. Seit
der Zinswende sehen wir aufferdem in unse-
rem Segment weitaus weniger Kaufer, die ver-
ldsslich und schnell agieren konnen.

1Z: Welche Ziele hat Defama?

Schrade: Unsere Planung ,Defama 2030“
siehtvor, den Portfoliowert von 323 Mio. Euro
(Ende 2024) auf 500 Mio. Euro zu steigern, die
annualisierten Mieteinnahmen von 26,8 Mio.
Euro auf 42 Mio. Euro und die Funds From
Operations (FFO) von 10 Mio. auf 19 Mio.
Euro bzw. 4 Euro pro Aktie (2024: 2,09 Euro)
zu erhohen. Wir wollen unser Wachstum der
vergangenen Jahre linear fortschreiben.

1Z: Herr Schrade, wir danken Thnen fiir das
Gesprich.

Das Interview fiihrte Christoph von Schwa-
nenflug.




