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DEFAMA auf einen Blick

Ergebniskennzahlen

Angaben in T€

01.01.-31.03.2026

01.01.-31.03.2025

Umsatzerldse 7.687 7.390
Konzernergebnis 925 893
Ergebnis je Aktie (in €) 0,19 0,19
Funds From Operation (FFO) 2.602 2.698
FFO je Aktie (in €) 0,54 0,56
Bilanz
31.03.2026 31.12.2025

Bilanzsumme 261.650 257.333
Eigenkapital 48.371 47.446
Eigenkapitalquote (in %) 18,5 18,4
Nettoverschuldung 205.812 198.711
Liguide Mittel u. Wertpapiere 1.157 996
Weitere Finanzkennzahlen

Loan-to-Value-Quote (LTV, in %) 59,3 57,8
@ Zinssatz (in %) 3,27 3,19
@ Zinsbindung (in Jahren) 7,7 7.4
Net Asset Value (NAV) 146.764 144.175
Aktienzahl (in Stick) 4.800.000 4.800.000
NAYV je Aktie (in €) 30,57 30,04
Portfolio-Kennzahlen

Standorte 98 94
Nettomieten (annualisiert) 28.373 28.095
Vermietbare Flache (in gm) 329.171 324.310
Vermietungsquote (in %) 92,0 92,9

@ Restlaufzeit (WALT, in Jahren) 49 4,6

Titelseite: Lebensmittelmarkt Annaberg-Buchholz, Sachsen



Bericht Uber das erste Quartal 2026

Liebe Aktionare, Geschéftspartner und Freunde des Hauses,

mit diesem Quartalsbericht méchten wir Sie Uber die Entwicklung der DEFAMA Deutsche Fachmarkt
AG in den ersten drei Monaten 2026 informieren. Diese waren gepragt vom Erwerb weiterer Immobilien,
der Ubernahme mehrerer Objekte von den Verkaufern in die Eigenverwaltung, die VerauRerung bzw.
deren Vorbereitung fir das leere Teilobjekt Dinslaken sowie die Objekte Schwarmstedt und Sangerhau-
sen, die Arbeit an weiteren Zuk&aufen und bedeutenden Vermietungserfolgen nebst Umbauplanungen.

Umsatz und Ergebnis leicht gesteigert, FFO wegen Hammer/B1 ricklaufig

Im ersten Quartal 2026 erzielte die DEFAMA bei einem Umsatz von 7,7 (Vj. 7,4) Mio. € ein Ergebnis
vor Zinsen, Steuern und Abschreibungen (EBITDA) in Hohe von 4,9 (4,5) Mio. €. Dabei wurde ein
Ergebnis vor Steuern von 1,2 (1,2) Mio. € erwirtschaftet. Das Nettoergebnis betrug 925 (Vj. 893) T€. Die
Funds From Operations (FFO) erreichten 2,6 (2,7) Mio. €, entsprechend 0,54 (0,56) € je Aktie.

In den Zahlen enthalten waren im ersten Quartal 2026 die Ertrage von 90 Bestandsobjekten. Durch die
Insolvenz von Hammer und den Auszug des B1 Baumarkts in Dinslaken fehlten gegeniiber dem Vorjah-
reszeitraum rund 250 T€ an Mietertragen, die fast 1:1 auf den FFO durchschlugen und grof3teils noch
nicht kompensiert werden konnten. Im zweiten Quartal kommen die Objekte Elsenfeld, Ochsenhausen
und Voéhringen hinzu, zeitweise auch Diren und Osnabrick Il. Zum dritten Quartal folgen voraussichtlich
Adelsdorf, Freiberg und Hersbruck. Umgekehrt fallen die Ertrage diverser Verkaufsobjekte weg.

Ubernahme von Objekten in die Verwaltung, Vermietungserfolge und UmbaumaRnahmen

Operativ standen im ersten Quartal die Ubernahme von mehreren im Vorjahr erworbenen Objekten in
die Verwaltung und diverse Umbaumaf3nahmen im Vordergrund. Auch wurden etliche weitere Umbau-
Projekte angestoRen bzw. vorbereitet und mehrere neue langfristige Mietvertrage sind geschlossen
worden.

In Apolda und Schneeberg findet mit Netto bzw. ALDI jeweils eine VergréRerung der Mietflachen statt
und Uberdies eine moderne Neuaufstellung, etwa durch Umstellung der Heizung auf Warmepumpe. Die
entsprechenden Bauantrage sind bereits gestellt. In Apolda soll spatestens 2027 und in Schneeberg
bereits ab Sommer 2026 umgebaut werden. In Melsungen findet beim Herkules-Baumarkt ebenfalls
eine energetische Aufwertung statt. Grundlage sind jeweils langfristige neue Mietvertrage, die Ende
2025 geschlossen wurden. In Bergkamen investiert DEFAMA gemeinsam mit JYSK, um die Verkaufs-
flache zu vergrof3ern, und hat dazu den Mietvertrag ebenfalls langfristig neu abgeschlossen.

In Heinsberg steht DEFAMA kurz vor dem Abschluss eines neuen langfristigen Mietvertrags mit
EDEKA. Neben der Modernisierung und Vergréf3erung der vom Mieter genutzten Flache innerhalb des
Gebaudes wird hier auch die Mall umgestaltet werden, was den Standort fir alle Mieter attraktiver
macht. Der Bauantrag wurde seitens EDEKA bereits gestellt, die MalBhahmen sollen noch in diesem
Jahr durchgefuhrt werden.

In Zeitz, dem flachen- und mietertragsmaRig groften Objekt von DEFAMA, konnte nach der schon
2024 erfolgten langfristigen Verlangerung mit toom nun auch ein neuer langfristiger Vertrag mit Kauf-
land geschlossen werden. Hier sollen gemeinsam mit Kaufland rund 6 Mio. € in eine grundlegende
Modernisierung investiert werden. Diese beinhaltet die Umstellung der Heizung auf eine Warmepumpe,
neue Luftungsanlage und Kiahlmdbel mit einer modernen Warmertckgewinnung sowie die Umstellung
der Parkplatzbeleuchtung auf LED.



Insgesamt wird DEFAMA in die genannten Projekte rund 5 Mio. € investieren. Durch die erfolgten Ver-
tragsverlangerungen wurden jahrliche Mietertrdge von mehr als 2 Mio. € langfristig gesichert. Bezogen
auf die jeweiligen Laufzeiten von durchschnittlich gut 10 Jahren entspricht dies Mieterlésen von insge-
samt Uber 22 Mio. €. Unter den erwdhnten Mietverhaltnissen finden sich vier der ,, Top 12“-Mietvertrage
des gesamten Portfolios von DEFAMA einschlie3lich des mit Abstand grof3ten Einzelvertrags Gberhaupt.

In Stelle wurde ein neuer langfristiger Mietvertrag mit Fressnapf fir eine als Leerstand erworbene
Flache von 430 gm geschlossen. Das Obijekt ist damit jetzt voll vermietet. In Freudenstadt wurde ein
neuer Mietvertrag mit Café Wetzel fir eine Teilflache von gut 400 gm des ehemaligen A.T.U ge-
schlossen, fiir die tbrigen Flachen laufen Verhandlungen. In Héhn wurde bereits ein Mietvertrag mit
einem Fitness-Studio unterzeichnet, welcher eine kinftige Vollvermietung sicherstellt. Hier gibt es
auch mit anderen Mietern Gesprache mit dem Ziel, das Objekt umfassender neu aufzustellen.

In Osnabriick wurde fiir die ehemalige Hammer-Flache, welche aufgrund der Insolvenz des Mieters
seit Jahresanfang leer steht, ein neuer langfristiger Vertrag unterzeichnet. REWE richtet dort einen
,Z00Royal“-Markt ein. Mit Gber 2.100 gm handelt es sich um eine der gré3ten Leerflachen im Bestand
von DEFAMA. Der Umbau soll nach Vorliegen der Baugenehmigung noch in diesem Jahr abgeschlos-
sen werden und fihrt ab 2027 zu einem Mietniveau Uber dem beim Erwerb durch DEFAMA.

Portfolio umfasst aktuell 98 Standorte

Am 6.2. unterzeichnete DEFAMA Kaufvertrage Uber drei Immobilien in Hersbruck und Adelsdorf (beide
Bayern) sowie in Freiberg (Sachsen) mit vermietbaren Flachen von zusammen rund 3.400 gm. Lang-
jahrige Mieter der 2006 gebauten Objekte sind ALDI Sud im 20 km 6stlich von Nirnberg gelegenen
Hersbruck und Wirth in Freiberg, rund 30 km westlich von Dresden. Der etwa 2000 erbaute Fach-
markt im 30 km ndérdlich von Nirnberg gelegenen Adelsdorf ist an einen E-Bike-Handler vermietet. Die
jahrlichen Mietertréage belaufen sich auf gut 300 T€. Der saldierte Kaufpreis betréagt 3 Mio. €.

Am 12.2. schloss DEFAMA Kaufvertrage tber zwei weitere Immobilien in Diren (Nordrhein-Westfalen)
und Osnabriick (Niedersachsen) mit vermietbaren Flachen von zusammen rund 2.300 gm. Langjéhriger
Mieter beider Objekte ist Netto. Die jahrlichen Mietertrage belaufen sich auf gut 530 T€. Der saldierte
Kaufpreis betragt 5,5 Mio. €. Zum Quartalsende bestand das Portfolio der DEFAMA-Gruppe aus 98
Objekten mit 28,4 Mio. € annualisierter Jahresnettomiete, die zu 92% vermietet sind.

VerauBBerung der Objekte Sangerhausen, Schwarmstedt und des leeren Teilobjekts Dinslaken

DEFAMA hat fur die Objekte Sangerhausen, Schwarmstedt und das leerstehende Geb&aude des ehe-
maligen B1 Baumarkts in Dinslaken jeweils notarielle Verkaufsvertrdge unterzeichnet. Die Verdul3e-
rung der beiden ersteren erfolgt aufgrund der geringen Grol3e bzw. kleinteiligen Mieterstruktur, mit
dem Teilobjekt Dinslaken trennt sich DEFAMA von der rund 6.700 gm umfassenden und mit Abstand
gréRten Leerstandsflache im Portfolio.

Die Kaufpreise fur die drei Objekte summieren sich auf 6,1 Mio. €. Dem stehen abgehende Nettokalt-
mieten von 225 T€ pro Jahr gegenuber. Mit Abwicklung der drei Verkaufe, welche bis Ende des zwei-
ten Quartals 2026 stattfinden durften, flieRen DEFAMA nach Tilgung der jeweiligen Bankdarlehen ins-
gesamt rund 2 Mio. € an Liquiditat zu.

NAV Klettert auf 30,57 € je Aktie

Durch das Ergebnis des ersten Quartals 2026 hat sich der ,Innere Wert" (Net Asset Value, kurz NAV)
unserer Aktie in den letzten drei Monaten weiter erhdht. Nach 30,04 € je Aktie zum Ende des Jahres
2025 belief sich der NAV per 31.3. auf 30,57 € je Aktie. Effekte aus den Zukaufen sowie dem Vollzug
der VerauBBerung des Objekts Sangerhausen und des Teilobjekts Dinslaken sind darin noch nicht ent-
halten. Diese werden aufgrund der Verkaufspreise nahe dem Gutachterwert jedoch gering sein. Auch
erfolgte wie Ublich keine unterjahrige Neubewertung des Bestandsportfolios.



Ausblick

Mit insgesamt funf Zukaufen im ersten Quartal setzte sich die Transaktionstéatigkeit im Jahr 2026 erneut
auf Rekordniveau fort — noch nie zuvor war im saisonal bedingt ruhigen Auftaktquartal mehr als ein einzi-
ger Objektkauf beurkundet worden. Umgekehrt wurden fir die Objekte Sangerhausen, Schwarmstedt
und das Gebaude des ehemaligen B1 Baumarkts in Dinslaken jeweils notarielle Verkaufsvertrage unter-
zeichnet. Die VeraufRerung der beiden ersteren erfolgt aufgrund der geringen Grof3e bzw. kleinteiligen
Mieterstruktur, mit dem Teilobjekt Dinslaken trennt sich DEFAMA von der mit Abstand grof3ten Leer-
standsflache im Portfolio.

Da sich weiterhin zahlreiche Objekte zu attraktiven Preisen in der Ankaufpriifung befinden, ist der Vor-
stand optimistisch, dass im Gesamtjahr 2026 erneut ein hohes Kaufvolumen erreicht wird. Zudem be-
finden sich diverse Umbauprojekte in Planung oder Umsetzung, die in der Folge zu erhdhten Miet-
ertrdgen fuhren werden. An ahnlichen MafRnahmen zur Weiterentwicklung von Bestandsobjekten arbei-
ten wir kontinuierlich, was zusétzliche Mietsteigerungspotenziale erschliel3t. Dariiber hinaus ergeben
sich durch die Inflation immer wieder Indexmietanpassungen.

Daher bestatigt DEFAMA die fir das Geschaftsjahr 2026 gesetzten Ziele eines Jahrestiberschusses von
mindestens 5 Mio. €, Funds From Operations (FFO) von mindestens 10,8 Mio. €, einer Erhéhung der
Vermietungsquote auf Gber 96% und einer weiteren Dividendenerhéhung. Durch die Zahlen des ersten
Quartals und die jingsten Vermietungserfolge wurde hierfir schon eine gute Grundlage gelegt.

Zentrale Herausforderung fur 2026 bleibt die Kompensation der wegfallenden 1 Mio. € im FFO durch
die Hammer-Insolvenz und B1-Auszug. Aufgrund der langen Vorlaufzeiten zur Vermietung sowie
Umbauphasen und mietfreier Zeiten ist dies mit den Leerstandsflachen selbst nicht realisierbar, zumal
die Finanzierung ja unverdndert weiterlauft. Die Lucke soll vielmehr durch das Zusammenspiel von
zusatzlichen Ertragen aus neu erworbenen Objekten, erhdhten Mieten im Bestand und unterproportio-
nalen Kostensteigerungen geschlossen werden.

Basis des Erfolgs von DEFAMA bleibt auch in Zukunft zum einen die konzerninterne Verwaltung und
standige Weiterentwicklung des Portfolios gemeinsam mit den Mietern, zum anderen die solide Finan-
zierung primar mit lokalen Banken und Sparkassen. Da Instrumente wie Anleihen, Schuldscheindarle-
hen und Ahnliches stets gemieden und die Objekte grundsatzlich langfristig finanziert wurden — per
Ende Mérz 2026 lag die durchschnittliche Zinsbindung bei 7,7 Jahren — sieht sich DEFAMA als Profiteur
des aktuellen Marktumfelds, in dem die verlassliche Abwicklung bei Transaktionen zuletzt oft wichtiger
als der héchste Preis war.

Wichtig fur die Finanzierung des Wachstums ist die Realisierung des Aufvalutierungspotenzials, das aus
durchgefihrten Umbaumaf3nahmen mit eigenen Mitteln und der oftmals weit fortgeschrittenen Tilgung
bei seit langerer Zeit im Bestand befindlichen Objekten folgt. Hier konnten in den ersten Monaten 2026
etliche gréRRere Erfolge verzeichnet werden. Bei mehreren grof3en Objekten steht die Hebung des Po-
tenzials noch aus, was bedeutende Liquiditatszufliisse mit sich bringen wiirde. Zudem verfigt DEFAMA
Uber erhebliche ungenutzte Kreditlinien und ist damit in der Lage, bei Bedarf unabhangig von Finan-
zierungszusagen fur Kaufobjekte zu agieren.

Unsere diesjahrige Hauptversammlung findet am 13. Juli 2026 in Berlin wieder als hybride Veranstaltung

statt. Neben der Teilnahme vor Ort erfolgt eine Live-Ubertragung ins Internet, wobei jeder Zuschauer
auch Fragen per Video oder im Chat stellen kann. Hierzu méchten wir Sie herzlich einladen.

Berlin, 28. Mai 2026

Matthias Schrade Matthias Stich
- Vorstand - - Vorstand -



Konzernbilanz der DEFAMA
per 31.03.2026 (alle Angaben in €)

AKTIVA

A. Anlagevermdgen
I. Immaterielle Vermdgensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen

Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke
2. Bauten
3. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung
4. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau

lll. Finanzanlagen
1. Wertpapiere des Anlagevermdgens

B. Umlaufvermégen
I. Vorrate
1. Unfertige Leistungen

II. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
2. Sonstige Vermégensgegenstande

[ll. Liquide Mittel und Wertpapiere

1. Kassenbestand, Bundeshankguthaben, Guthaben
bei Kreditinstituten und Schecks

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Summe Aktiva

PASSIVA

A. Eigenkapital

B. Riuckstellungen
1. Steuerrtickstellungen
2. Sonstige Rickstellungen

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten ggu. Kreditinstituten

2. Erhaltene Anzahlungen

3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
4. Sonstige Verbindlichkeiten

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Summe Passiva

31.03.2026

73.108

40.593.056
209.965.865
1.069.080
3.279.878

146

304.135

1.438.041
2.286.029

1.157.480

1.482.862

261.649.680

31.03.2026

48.371.243

1.100.785
1.492.353

206.969.721
0

1.185.729
2.508.423

21.426

261.649.680

31.12.2025

77.324

40.124.379
207.179.591
991.848
3.663.605

146

276.348

1.645.912
1.248.839

995.928

1.129.200

257.333.120

31.12.2025

47.446.207

1.711.526
1.319.885

199.706.825
1.950.000
1.528.593
3.640.243

29.841

257.333.120



Konzern-GuV der DEFAMA
fur den Zeitraum vom 01.01.2026 bis 31.03.2026 (alle Angaben in €)

1-3/2026
Umsatzerltse 7.686.594
Bestandsveranderungen 27.786
Sonstige betriebliche Ertrage 461.340
Personalaufwand 912.078
Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.378.699
Ergebnis vor Zinsen, Steuern u. Abschreibungen (EBITDA) 4.884.943
Abschreibungen 1.962.021
Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 2.922.922
Finanzergebnis -1.703.158
Ergebnis vor Steuern (EBT) 1.219.764
Steuern vom Einkommen und Ertrag 190.991
Ergebnis nach Steuern 1.028.773
Sonstige Steuern 103.737
Periodenliberschuss 925.036

Finanzkalender

13. Juli 2026

August 2026

21.-24. September 2026
11./12. November 2026
November 2026

23.-25. November 2026
Februar 2027 Vorlaufige Jahreszahlen 2026
Mai 2027 Geschaftsbericht 2026

Halbjahresbericht 2026

Baader Investment Conference, Miinchen
Minchner Kapitalmarkt Konferenz, Miinchen
Neun-Monats-Bericht 2026

Ordentliche Hauptversammlung, Berlin (hybrid)

Deutsches Eigenkapitalforum, Frankfurt (hybrid)

1-3/2025
7.389.805
116.340
134.266
825.620
2.297.630
4517.161
1.805.627
2.711.534
-1.538.276
1.173.258
182.835
990.423

97.755

892.668



DEFAMA Deutsche Fachmarkt AG
Nimrodstr. 23
D-13469 Berlin

Tel.: 030 /5557926 -0
E-Mail: info@defama.de
Internet: www.defama.de




