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Finanzen

Portfolio

Personal

Aktie

Kennzahlen Intershop-Gruppe

2019 2018
Nettoliegenschaftsertrag Mio. CHF 73.9 78.2
Erfolg aus Verkauf Mio. CHF 7.4 82.0
Bewertungsveranderungen Mio. CHF 16.6 16.2
Betriebsergebnis (EBIT) Mio. CHF 88.9 166.7
Unternehmensergebnis vor Steuern (EBT) Mio. CHF 79.1 154.4
Reingewinn Mio. CHF 71.0 119.6
Geldfluss aus Geschaftstatigkeit Mio. CHF 36.0 23.1
Investitionen in Immobilien Mio. CHF 35.3 37.1
Bilanzsumme Mio. CHF 1'343.0 1'454.5
Immobilien Mio. CHF 1'312.8 1'302.7
Finanzverbindlichkeiten Mio. CHF 504.0 589.0
Eigenkapital Mio. CHF 666.1 690.1
Eigenkapitalrendite” 10.9% 19.3%
Eigenkapitalrendite exkl. Bewertungsveranderungen” 8.9% 17.3%
Anzahl Renditeliegenschaften 42 43
Anzahl Entwicklungsliegenschaften? 12 11
Vermietbare Flache inm? 565880  578'127
Bruttorendite 24 6.2% 6.3%
Nettorendite 2 5.4% 5.4%
Leerstandsquote? 8.0% 9.8%
Anzahl Mitarbeiter/-innen 72 70
Reingewinn pro Aktie® CHF 37.33 59.84
Reingewinn pro Aktie exkl. Bewertungsveranderungen” CHF 30.45 53.60
Eigenkapital pro Aktie (Net Asset Value, NAV)® CHF 354.33 347.69
Borsenkurs am Bilanzstichtag CHF 567.00 488.00
Dividende pro Aktie? CHF 25.00 22.00

1) Bezogen auf das durchschnittliche Eigenkapital der Berichtsperiode, siehe «Alternative Performancekennzahlen», S. 118

2) Angaben beziehen sich auf Renditeliegenschaften am Bilanzstichtag

4) Effektiver Jahres-Bruttomietertrag im Verhaltnis zum Marktwert am Bilanzstichtag, siehe «Alternative Performancekennzahlen», S. 118

)
)
3) Inklusive Promotionsliegenschaften
)
)

5) Effektiver Jahres-Bruttomietertrag abztiglich aller direkt zuordenbaren Liegenschaftsaufwendungen (exkl. Zinsen) im Verhaltnis zum Marktwert

am Bilanzstichtag, siehe «Alternative Performancekennzahlen», S. 118

6) Siehe «Reingewinn pro Aktie», S. 81

7) Ohne Berticksichtigung von Bewertungsveranderungen und der sich daraus ergebenden latenten Steuern, siehe «Reingewinn pro Aktie», S. 81

)
)
8) Siehe «Eigenkapital pro Aktie», S. 76
9) 2019: Antrag des Verwaltungsrats
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Uberblick

Aktionarsbrief

Sehr geehrte Aktionare, geschatzte Geschaftspartner und Mitarbeiter

Es ist uns eine grosse Freude, Sie Uber ein weiteres erfreuliches Geschaftsjahr informieren zu
kénnen:

— Der Reingewinn der Gruppe erreichte CHF 71.0 Mio. respektive CHF 37.33 pro Aktie, was
einer Eigenkapitalrendite von 10.9% entspricht. Damit liegt der Reingewinn 41% unter dem
ausserordentlichen Vorjahresergebnis.

— Das Eigenkapital reduzierte sich aufgrund des erfolgten Aktienriickkaufs auf CHF 666 Mio.
und betragt nun CHF 354.33 pro Aktie.

— Die Rentabilitat der Renditeliegenschaften blieb mit einer Nettorendite von 5.4% hoch.

— Die Leerstandsquote der Renditeliegenschaften reduzierte sich auf 8.0%.

— Die Gesamtperformance der Intershop-Aktie erreichte 20.7%.

— Der Verwaltungsrat beantragt der Generalversammlung eine um CHF 3 erhéhte Dividende
von CHF 25.

Gewinn je Aktie in CHF
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Die Fokussierung auf Rendite anstelle von Wachstum hat sich im Berichtsjahr erneut bewahrt,
was sich in der Uberdurchschnittlichen Eigenkapitalrendite zeigt. Intershop beabsichtigt, in der
Schweiz Immobilien mit einem Mehrwertpotenzial zu erwerben, dieses Potenzial zu erschliessen
und mittel- bis langfristig durch Verkauf zu realisieren. Fir das Berichtsjahr ergaben sich daraus
abgeleitet unverandert folgende operativen Ziele:

1. Akquisition neuer Objekte mit Mehrwertpotenzial

2. Reduktion der Leerstandsquote

3. Vorantreiben der Entwicklungen im eigenen Portfolio

4. Realisation erarbeiteter Mehrwerte durch Verkauf entwickelter Liegenschaften

Der Transaktionsmarkt in der Schweiz ist nach wie vor liquide, und Intershop hat eine Viel-
zahl von Angeboten gepriift. Die eingereichten Offerten wurden jedoch in den meisten Féllen
deutlich Gberboten, sodass nur zwei kleinere Arrondierungskaufe erfolgen konnten. Im Vorder-
grund der operativen Tatigkeit standen deshalb wiederum der Abbau von Leerstanden sowie
die Projektentwicklungen im eigenen Portfolio. Die Leerstandsquote der Renditeliegenschaften
reduzierte sich erfreulicherweise um 1.8 Prozentpunkte auf 8.0%. Unter Ausschluss der Transak-
tionen (like for like) belauft sich der Leerstandsabbau auf 2.0 Prozentpunkte. Die Projektentwick-
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Lagebericht 2019

lungen wurden vorangetrieben und befinden sich auf Kurs. Verkaufsseitig wurden der Verkauf
des «Werkhaus» in Winterthur abgewickelt und zwei weitere Verkaufe 6ffentlich beurkundet.
Gesamthaft resultierte ein Verkaufsgewinn von CHF 7.4 Mio., der jedoch substanziell unter dem
des Vorjahres von CHF 82 Mio. liegt.

Infolge der Verkaufe und der Entmietung einer grosseren Entwicklungsliegenschaft bildeten
sich die Mietertrage im Berichtsjahr erwartungsgemass auf CHF 82.8 Mio. zuriick. Dank strikter
Kostenkontrolle konnte der Liegenschaftsaufwand im Verhaltnis zum Liegenschaftsertrag nied-
rig gehalten werden und bewegt sich mit unter 11% nach wie vor auf sehr tiefem Niveau. Die
Brutto- und die Nettorendite des Renditeportfolios erreichten attraktive 6.2% respektive 5.4%.
Aus der Neubewertung des Portfolios durch KPMG resultierte eine Aufwertung von 1.3% res-
pektive CHF 16.6 Mio. Wie in den Vorjahren wurde das Bewertungsresultat durch Planungskos-
ten im tiefen einstelligen Millionenbereich reduziert.

Der Zinsaufwand hat sich deutlich um 20% zuriickgebildet. Darin enthalten ist erneut der Zu-
satzaufwand in Folge der Negativzinsen von mehr als CHF 1 Mio. Der starke Rickgang der
Ertragssteuern ist auf die Steuerreform (STAF) zurlckzufihren, welche die latente Steuerlast
gesamthaft um rund CHF 8 Mio. reduziert hat. Unter dem Strich resultierte ein erfreulicher
Reingewinn von CHF 71.0 Mio. Die Eigenkapitalrendite belduft sich wiederum auf tiber 10%.

In Anbetracht des anhaltend guten Geschaftsverlaufs hat der Verwaltungsrat entschieden, der
Generalversammlung eine um CHF 3 erhohte Dividende von CHF 25 pro Aktie zu beantragen.

Am Bilanzstichtag betrug das Eigenkapital der Gruppe CHF 666 Mio. und lagt damit, trotz der
Dividendenzahlung von CHF 41.3 Mio. und einem Aktienrtickkauf in der Hohe von CHF 51.5
Mio., nur gut 3% unter dem Stand des Vorjahres. Das anteilige Eigenkapital je Aktie (NAV) be-
tragt CHF 354.

Eigenkapital je Aktie (NAV) in CHF
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Im vorliegenden Geschaftsbericht 2019 verdffentlicht Intershop erstmalig einen umfassenden
Nachhaltigkeitsbericht nach den Standards der GRI (Global Reporting Initiative).

Die globale Konjunktur verlangsamte sich im Verlaufe des Berichtsjahres, wobei sich von den
grossen Wirtschaftsnationen nur die USA vergleichsweise robust entwickelte. Das Damokles-
schwert eines Handelskrieges zwischen USA und China schwebte unverandert Giber den Képfen,
wahrend beim Brexit die Wahlen im Dezember zu einer klareren Ausgangslage gefuhrt haben.
Dieses Umfeld veranlasste die Notenbanken, die Leitzinsen tief zu halten oder sogar, wie in den
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Generalversammlung und
Verwaltungsrat

USA, wieder zu senken und den Markt weiterhin mit betrachtlicher Liquiditadt zu versorgen.
Das unverandert tiefe Zinsniveau beeinflusste sowohl den Kapital- als auch den Immobilien-
markt. Anleger suchten Investitionsmoglichkeiten mit berechenbaren Cashflows und geringer
Volatilitdt. Die Nachfrage nach Immobilien verharrte auf hohem Niveau — insbesondere nach
langfristig vermieteten Core-Liegenschaften. Intershop nutzte diese Situation und verdusserte
ihren friheren Hauptsitz in Winterthur. Ferner wurden Kaufvertrage fur die Wohniberbauung
in Kilchberg und fur knapp einen Drittel der Landparzelle in Oberwinterthur unterzeichnet. Die-
se Transaktionen werden voraussichtlich 2020 abgewickelt. Die Akquisition neuer Objekte mit
Mehrwertpotenzial erwies sich in diesem Umfeld dagegen unverandert als schwierig. Es wurden
lediglich zwei kleine Transaktionen zur Arrondierung des Bestands getatigt.

Fortschritte in den Entwicklungen

Der Baubeginn des Promotionsprojekts «Gellertstrasse» in Basel erfolgte im Juni und zeitnah
startete der Verkauf der 30 Eigentumswohnungen. Zum Bilanzstichtag lagen fir 15 Wohnungen
beurkundete Kaufvertrage vor und drei weitere waren schriftlich reserviert. Ebenfalls eingetrof-
fen sind die Bewilligungen fur den Bau von rund 80 Eigentumswohnungen in Baden und die
Erstellung von zwei Hochhausanbauten in Basel. Ein wichtiger Meilenstein wurde in Wadenswil
erreicht, wo das Stimmvolk dem privaten Gestaltungsplan «AuPark» mit deutlicher Mehrheit
zugestimmt hat. Ebenfalls planmassig voran kommt die Sanierung und Aufstockung in Genf
sowie der Bau der Erschliessungsstrasse in Oberwinterthur-Neuhegi.

Steigende Nachfrage nach Mietflachen in Grosszentren

Trotz der leichten Abschwéachung der Konjunktur hat sich die Nachfrage nach gewerblichen
Flachen in den Grosszentren, insbesondere in Zdrich, splrbar verbessert. Die bereits bei den
Wohnflachen bekannte Zweiteilung des Marktes — eine tendenzielle Unterversorgung von be-
zahlbaren Flachen im innerstadtischen Umfeld gegeniiber einem zunehmenden Uberangebot
an peripheren und landlichen Lagen — zeigt sich nun auch auf dem Biromarkt. Intershop konnte
von der zunehmenden Nachfrage profitieren und reduzierte die Leerstandsquote im Berichtsjahr
substanziell von 9.8% auf 8.0%.

Am 9. Februar 2020 hat das Stimmvolk tber die Volksinitiative «Mehr bezahlbare Wohnungen»
abgestimmt, welche forderte, dass mindestens 10% aller neu gebauten Wohnungen im Eigen-
tum von Tragern des gemeinnltzigen Wohnungsbaus stehen mussen. lhr Scheitern sowohl am
Volks- als auch am Standemehr bedeutet, dass der sogenannte «freie» Mietwohnungsmarkt
nicht noch starker durch staatliche Vorgaben beeintrachtigt wird, was sowohl aus volkswirt-
schaftlicher Sicht als auch aus Sicht der «normalen» Mieter zu begrussen ist.

An der ordentlichen Generalversammlung 2019 wurden Dieter Marmet und Ernst Schaufelber-
ger fir ein weiteres Jahr als Verwaltungsrate bestatigt und ersterer wiederum zum Prasidenten
bestimmt. In den Verwaltungsrat neu hinzugewahlt wurde Kurt Ritz.
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Auf der Basis des ausserordentlich guten Abschlusses des Geschéftsjahres 2018 hat Intershop
im Frahjahr 2019 ein Rickkaufsangebot fir maximal 100000 eigener Aktien zum Preis von
CHF 515 unterbreitet. Der Aktienrlckkauf konnte erfolgreich abgeschlossen werden, und die
ordentliche Generalversammlung 2019 stimmte der Vernichtung der Aktien zu. Die Kapitalher-
absetzung ist im Juni 2019 im Handelsregister eingetragen worden.

Intershop blickt zuversichtlich in das laufende Geschéftsjahr. Nach dem deutlichen Ruickgang
des Mietertrags wird nun, unter Ausschluss von allfélligen Transaktionen, nur noch ein leichter
Ruckgang erwartet, obwohl von den Entwicklungsprojekten in Baden, Pfaffikon/SZ und Biel
mehr als CHF 2 Mio. Ertrag fehlen werden. Ein vorrangiger Schwerpunkt der operativen T&-
tigkeit bleibt, nebst den Entwicklungen, der Abbau von Leerstanden. Da der grésste Mieter im
World Trade Center Lausanne das Gebaude im Verlaufe des Jahres verlassen wird, geht Inter-
shop per Ende 2020 von einem Wiederanstieg der Leerstandsquote der Renditeliegenschaften
in die Grossenordnung von 10% aus.

Das Promotionsprojekt «Gellertstrasse» sollte Ende 2020 baulich abgeschlossen sein. Aus dem
Verkauf der Wohnungen erwartet Intershop einen Gewinn im tiefen zweistelligen Millionen-
bereich. Wie viele der Wohnungen im laufenden Geschéftsjahr Gbertragen werden kénnen, ist
zurzeit noch nicht absehbar. Der Transaktionsmarkt wird weiterhin eng verfolgt und attraktive
Gelegenheiten sowohl in der Akquisition als auch im Verkauf werden wahrgenommen.

Die Finanzierungskosten werden sich voraussichtlich stabil entwickeln, wahrend sich der Steuer-
aufwand, der im Berichtsjahr von der Steuerreform profitierte, normalisieren wird. Die Entwick-
lung der Marktwerte der Liegenschaften und deren Einfluss auf den Abschluss 2020 sind zum
heutigen Zeitpunkt nicht abschatzbar. Unverdndert erwartet Intershop im Mehrjahresdurch-
schnitt eine Eigenkapitalrendite von mindestens 8%.

Fur Ihr Vertrauen in Intershop méchten wir Ihnen, sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktionare,
herzlich danken. Unser Dank gilt auch allen unseren Kundinnen und Kunden sowie unseren
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, die durch ihren Einsatz und ihr Kénnen einen weiteren guten
Abschluss ermdglicht haben.

N ¢ )

Dieter Marmet Cyrill Schneuwly
Prasident des Verwaltungsrats Chief Executive Officer

Zurich, 18. Februar 2020
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Immobilienportfolio

Das Umfeld fur Immobilienunternehmen hat sich wahrend des Berichtsjahres kaum veréandert.
Die Zinssatze bewegen sich auf historischen Tiefstwerten und die Zahl der von Negativzinsen
betroffenen Anleger nimmt eher noch zu. Da die SNB ungeachtet aller Folgen ihrer Geldpolitik
die Negativzinsen beibehalt, ist das Interesse an Realwerten weiter angewachsen. Immobilien
mit berechenbaren Cashflows, historisch tiefer Volatilitat und einem teilweisen Teuerungsschutz
bleiben sehr gesucht. Insbesondere Core-Gewerbeobjekte und vermeintlich risikoarme Wohn-
objekte stehen ganz oben auf der Einkaufsliste vieler institutioneller Anleger. Zunehmend erwer-
ben aber auch weniger erfahrene Investoren die fir Intershop interessanteren Core-Plus- und
Value-Add-Obijekte, deren Entwicklung entsprechendes Know-how und Erfahrung bedtrfen. Da
aus unserer Sicht die Preise solcher Objekte die damit ibernommenen Risiken nicht ausreichend
entschadigen, wurde auf grossere Zukaufe verzichtet. Zwei kleinere Arrondierungskaufe konn-
ten jedoch abgeschlossen werden. In Rombach wurden die Stockwerkeinheiten eines Miteigen-
tlmers Ubernommen. Ferner konnte an der Oststrasse in St. Gallen ein alteres, kleineres Objekt
erworben werden. Es grenzt an die sich im Eigentum der Intershop befindliche Oststrasse 25 und
erhoht die Flexibilitat bei einer zuklnftigen Entwicklung der Liegenschaften an diesem Standort.

Im Berichtsjahr wurde der frihere Hauptsitz an der Zircherstrasse in Winterthur veraussert.
Der Kaufvertrag war bereits Ende 2018 unterzeichnet worden, der Eigentumstbertrag erfolgte
jedoch erst nach Abschluss der Sanierungsarbeiten. Fiir die von Intershop vor gut drei Jahren er-
stellte Wohnuberbauung in Kilchberg wurde ebenfalls ein Kaufvertrag beurkundet. Da ein Vor-
kaufsrecht besteht, erfolgt die Eigentumslbertragung erst 2020. Ebenso unterzeichnet wurde
ein bedingter Kaufvertrag tber knapp 16’500 m? unserer Landparzelle in Oberwinterthur. Dem
potenziellen K&ufer wurde zusatzlich ein Kaufrecht fur weitere rund 11500 m? eingerdumt.

Obwohl die Konjunktur im Verlaufe des Berichtsjahres abflachte, stieg die Nachfrage nach Bu-
roflachen an innerstadtischen Lagen der Grossstadte splrbar an. Dies im Gegensatz zu den
peripheren Standorten, an denen immer noch ein deutlicher Angebotsiiberhang feststellbar ist.
Zwar verliert die Nachfrage an Dynamik, da aber auch die Produktion neuer Flachen ricklaufig
ist, die bewilligte Investitionssumme in Buroflache ist auf den tiefsten Stand seit mehr als 10
Jahren gesunken, scheint die Absorption auch mittelfristig gut abgestttzt. Der eher regional
orientierte Markt flr gewerbliche und industrielle Flachen entwickelte sich weiterhin stabil.
Demgegentber steht der Detailnandel unverandert vor grossen Herausforderungen, auch wenn
sich die Situation seit 2015, als der Euro-Mindestkurs aufgegeben wurde, Jahr fur Jahr etwas
verbessert hat. Wie bereits in den Vorjahren entwickelte sich der Lebensmittelhandel besser als
der «Non-Food»-Bereich, in dem insbesondere die Bekleidungsindustrie weiterhin Umsatze an
den Online-Handel verliert.

Intershop hat schon seit mehreren Jahren darauf hingewiesen, dass sich das Wohnsegment
negativ entwickeln konnte. Die vom BFS verdffentlichte Leerwohnungsziffer erreichte Mitte
2019 mit 1.66% den hochsten Stand seit der Immobilienkrise Ende der 1990er Jahre. Das
Uberangebot besteht jedoch nicht flichendeckend. In dem fir Intershop relevanten unteren
und mittleren Preissegment in stadtischen Zentren ist Wohnraum nach wie vor gesucht. Der
Angebotstiberhang an Wohnungen befindet sich weitgehend an peripheren Standorten oder
im hochpreisigen Segment.
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Portfolio nach Nutzungsarten (Basis Mietertrage in der Berichtsperiode)

I Detailhandel, Gastronomie

Wohnen

Verkaufsbedingter Riickgang des Mietertrags und tiefere Leerstandsquote

Bedingt durch die Verkdufe in den letzten Jahren — in den letzten drei Jahren wurden Lie-
genschaften mit einer Sollmiete von rund CHF 9 Mio. verdussert — hat sich der Mietertrag
zurlickgebildet. Trotz erfreulicher Vermietungserfolge konnten diese Abgange ertragsmassig
nur teilweise kompensiert werden. Der Mietertag reduzierte sich um CHF 5.1 Mio. respektive
um 5.8% auf CHF 82.8 Mio. Mietzinsanpassungen laufender Vertrdge waren nur in Einzelfallen
maoglich. Unter Ausschluss der Zu- und Abgénge («like-for-like») entwickelte sich der Ertrag der
Renditeliegenschaften mit einer Steigerung von 1.2% erfreulich. Der Mieter der Entwicklungs-
liegenschaft in Baden hat die Gebaude Ende Mai 2019 verlassen, sodass im Vorjahresvergleich
fast CHF 1 Mio. Ertrag fehlt.

Die Leerstandsquote der Renditeliegenschaften konnte im Berichtsjahr um rund 18% auf 8.0%
reduziert werden. Bei der Beurteilung der Leerstandsquote ist zu berticksichtigen, dass relativ
hohe Leerstande eine Folge der Strategie sind, schwierige Objekte mit oftmals grossen Leer-
standen zu erwerben, zu entwickeln und am Ende des Prozesses vermietet zu veraussern. Im
Berichtsjahr konnten insbesondere in modernen, zentrumsnahmen Gewerbeimmobilien die
Leerstande substanziell abgebaut werden. Sowohl der «Patio» an der Uetlibergstrasse als auch
der «Puls 5», beide in Zurich, sind nun nahezu vollvermietet.

Entwicklung der Leerstandsquote in %
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Renditeliegenschaften

Nach Abschluss der Sanierungsarbeiten wurde die Liegenschaft an der Zurcherstrasse 15-21 in
Winterthur Ende Januar 2019 an den Kaufer Ubertragen. Erworben werden konnten demge-
genlber 10% der Stockwerkeinheiten der Liegenschaft in Rombach. Sie befindet sich nun im
Alleineigentum der Intershop. Das Baugesuch fur die Verdichtung auf dem Areal der Wohn-
hochhauser in Basel «Albanteich-Promenade» wurde bewilligt. Intershop plant, im Herbst 2020
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mit dem Bau der zwei Hochhausanbauten mit insgesamt 64 Wohnungen zu beginnen und
gleichzeitig die Fassaden, die Erschliessung und die Fallstrénge der bestehenden Hochhduser
mit 250 Wohnungen zu sanieren.

Die Sanierung und Aufstockung der Rue de Lausanne 42+44 in Genf startete im 2. Quartal 2019
und sollte im Sommer 2020 abgeschlossen werden.

Entwicklungsliegenschaften

Am 8. Juli 2019 hat der Gemeinderat Wadenswil der Teilrevision der Nutzungsplanung und
dem dazugehdrenden privaten Gestaltungsplan «AuPark» zugestimmt. Nach Ergreifen des
Behordenreferendums wurde das Projekt am 17. November 2019 dem Stimmvolk von Wa-
denswil zur Urnenabstimmung unterbreitet und erhielt eine deutliche Zustimmung von mehr
als 60%. Die Unterlagen wurden im Januar 2020 dem Amt fiir Raumentwicklung des Kantons
Zirich zur Genehmigung eingereicht. Intershop erwartet, dass der Gestaltungsplan im Som-
mer 2020 Rechtskraft erhalt.

Die der Erschliessung der Landparzelle in Oberwinterthur-Neuhegi dienende «Fabrikstrasse»
wird, mit Ausnahme des Deckbelags, im laufenden Semester fertiggestellt. Auf einer Teilpar-
zelle von rund 13'250 m? ist die Erstellung einer Produktionshalle vorgesehen. Die entspre-
chende Baubewilligung wurde im Februar 2020 eingereicht. Die Halle soll bis Ende 2021 ge-
baut und anschliessend langfristig vermietet werden. Fir eine Grundsttcksflache von knapp
16’500 m? wurde ein bedingter Kaufvertrag zum Preis von CHF 750/m? unterzeichnet. Der
Erwerber beabsichtigt die Erstellung eines Datacenters. Sofern alle Bedingungen erfullt wer-
den, ist die Abwicklung der Transaktion im laufenden Jahr vorgesehen. Der Kaufer hat sich
ferner ein entschadigungspflichtiges Kaufrecht auf weiteren rund 11'500 m? fur eine allfallige
Erweiterung seines Unternehmens gesichert. Erworben wurde ein kleines, alteres Objekt an
der Oststrasse 23 in St. Gallen. Die Liegenschaft grenzt direkt an den bisherigen Bestand von
Intershop und verbessert damit die Méglichkeiten bei einer zuktnftigen Entwicklung.

Nachdem der Mieter die Gewerbeliegenschaft in Pfaffikon/SZ Ende 2019 gerdaumt hat, wird
das Objekt umfassend saniert und zur Mehrmieternutzung vorbereitet. Die Bauarbeiten star-
teten Anfang dieses Jahres.

Promotionsliegenschaften
Die Erstellung der drei Mehrfamilienhduser mit 30 Wohnungen an der Gellertstrasse in Basel
kommt planmaéssig voran und wird voraussichtlich Ende 2020 abgeschlossen. Am Bilanzstich-
tag war der Verkauf von 15 Wohnungen beurkundet und fur drei weitere Wohnungen lagen
schriftliche Reservationen vor.

Die Baubewilligung zur Erstellung von rund 80 Eigentumswohnungen an der Rdmerstrasse in
Baden ist im November 2019 eingetroffen. Erste Rickbauarbeiten wurden noch im Berichtsjahr
gestartet. Baubeginn des Rohbaus sowie Verkaufsstart ist im Frihjahr 2020 vorgesehen.
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Unverandert hohe Nettorendite des Portfolios

Der Mietertrag von Intershop ist 2019 im Vergleich zur Vorjahresperiode wegen der 2018 und
2019 getatigten Liegenschaftsverkaufe um 5.8% auf CHF 82.8 Mio. gesunken. Dank der erziel-
ten Vermietungserfolge fiel die Reduktion allerdings geringer aus als erwartet. Die Bruttorendite
des Portfolios von Renditeliegenschaften betrug 6.2%.

Hauptsachlich aus dem Verkauf der Zircherstrasse 15-21 in Winterthur resultierte ein Erfolg von
CHF 7.4 Mio. Der Ubrige Ertrag hat sich um 5.1% auf CHF 4.8 Mio. erhoht, wobei der Anstieg
primar auf einen einmaligen Effekt zurlickzuftihren ist.

Der Liegenschaftsaufwand konnte um 8.3% reduziert werden und lag bei tiefen 10.8% des
Mietertrags. Die Uberproportionale Reduktion im Vergleich zum Ertrag ist durch nicht verrechen-
bare Nebenkosten aus Vorjahren, die tiefer ausfielen als erwartet, begriindet. Die Nettorendite
der Renditeliegenschaften, die sich aus den effektiv vereinnahmten Mietertrdgen abzlglich der
liegenschaftsbezogenen Kosten ergibt, betrug 5.4%, ein wiederum herausragender Wert.

Nettorendite Renditeliegenschaften in %

2015 2016 2017 2018 2019
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Trotz des von 70 auf 72 Mitarbeitende gestiegenen Personalbestands sank der Personalaufwand
wegen tieferer erfolgsabhangiger Entschadigungen um 4.6%. Der administrative Aufwand, der
auch die Kapitalsteuern enthélt, erhéhte sich aufgrund verschiedener Projekte wie beispielsweise
der Kapitalherabsetzung erwartungsgemadss leicht um 4.5% auf CHF 2.9 Mio.

Die Beurteilung des Marktwerts des Immobilienportfolios erfolgte per 31. Dezember 2019 erneut
durch KPMG Real Estate. Die wesentlichen Werttreiber waren Veranderungen der Mietsituation,
getatigte respektive neu geplante Investitionen sowie tiefere Diskontierungssatze. Wie im Vor-
jahr wurden Wohnliegenschaften und langfristig vermietete Gewerbeliegenschaften tendenziell
aufgewertet, wahrend Objekte mit grosseren Leerstanden und einem hoheren zukinftigen Inves-
titionsbedarf eher an Wert eingebUsst haben. Nach Abzug der in der Berichtsperiode getatigten
Investitionen erhohte sich der Marktwert des Portfolios um CHF 16.6 Mio. respektive 1.3%. Da-
bei lag der kapitalgewichtete durchschnittliche nominale Diskontierungssatz bei 4.85% (Vorjahr
5.06%) fur Renditeliegenschaften und bei 5.56% (5.77%) fir Entwicklungsliegenschaften. Da
die Effekte von Planungs- und Entwicklungsprojekten erst nach Vorliegen einer rechtsgultigen
Baubewilligung in der Bewertung berticksichtigt werden kénnen, wurde das Bewertungsresultat
im Berichtsjahr durch aufgelaufene Projektkosten um CHF 1.2 Mio. negativ beeinflusst. Die Band-
breite der nominalen Diskontierungssatze hat sich mit 3.2% bis 6.7 % gegenuber der Beurteilung
per Ende 2018 mit 3.8% bis 6.9% ausgeweitet.
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Der Zinsaufwand reduzierte sich wegen der im Vergleich zum Ende der Vorjahresperiode um
CHF 85 Mio. gesunkenen Verschuldung sowie der tieferen Zinssdtze um CHF 2.5 Mio. auf
CHF 9.9 Mio. Darin enthalten sind Zusatzbelastungen fir Hypotheken mit einer Zinsabsicherung
von CHF 1.2 Mio. (CHF 1.2 Mio.), die aufgrund der Negativzinsen angefallen sind. Wie im Vorjahr
wurde ein Finanzertrag von rund CHF 0.1 Mio. erwirtschaftet.

Der Steueraufwand ist im Vorjahresvergleich deutlich von CHF 34.8 Mio. auf CHF 8.1 Mio.
gesunken. Neben dem tieferen Gewinn waren die nach der Steuerreform (STAF) beschlossenen
Steuersatzreduktionen in mehreren Kantonen, die eine Reduktion der latenten Steuern um CHF
8.3 Mio. zur Folge hatten, die wesentlichen Treiber.

Der Gewinn nach Steuern lag 40.6% unter dem herausragenden, durch Verkdufe gepragten,
Vorjahreswert und betrug CHF 71.0 Mio., was einer Eigenkapitalrendite von 10.9% entspricht.

Aktives Bilanzmanagement und starke Bilanz mit Eigenkapitalquote von 49.6%

Mit dem Verkauf der Liegenschaft in Winterthur resultierte eine Reduktion des Bilanzwerts der
Immobilien, die durch die Investitionen in das Bestandsportfolio kompensiert wurde. Im Februar
zahlte Intershop die féllige Anleihe Uber CHF 125 Mio. aus den flussigen Mitteln zurtick. Da-
durch reduzierten sich die verzinslichen Finanzverbindlichkeiten gegentiber 31. Dezember 2018
um CHF 85 Mio. auf CHF 504 Mio., und der durchschnittliche Zinssatz hat sich von 1.97% per
Jahresende auf 1.79% vermindert bei einer durchschnittlichen Restlaufzeit von 64 Monaten.

Mit dem Ruckkauf von 5% der eigenen Aktien im Volumen von CHF 51.5 Mio. mit anschliessen-
der Kapitalherabsetzung wurde die Eigenkapitalausstattung optimiert. Trotz des Aktienrlck-
kaufs und einer Dividendenausschiittung von CHF 41.3 Mio. verminderte sich das Eigenkapital
lediglich um CHF 23.9 Mio. Es resultierte eine Eigenkapitalquote von 49.6%.

Durchschnittlicher Zinssatz der Finanzverbindlichkeiten in % (inkl. Anschlussfinanzierungen)

3
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Unterdurchschnittliche Performance der Intershop-Aktie

Der Total Return der Intershop-Aktie im Jahr 2019, das heisst die Verdnderung des Borsenkurses
zuzlglich der bezahlten Dividende, belief sich auf 20.7% und lag damit im Gegensatz zum Ge-
schaftsjahr 2018 deutlich unter dem Vergleichsindex SXI Swiss Real Estate Shares TR mit 40.2%.
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Stabiles Aktionariat

Ende 2019 hatte Intershop 1°101 eingetragene Aktionare. Meldepflichtige Grenzwerte wurden
durch die AXA Leben AG sowie die Grapal Holding AG unter- bzw. Gberschritten. Der Dispobe-
stand ist seit Jahresende von 16.1% auf 14.0% gesunken. Unverdndert werden rund 98% der
mit Stimmrecht eingetragenen Aktien von Aktiondaren mit Domizil in der Schweiz gehalten.

Il Pensionskassen,

14% 18% O vt ioebutiot =/ et re oo tet Aot SO erbeet sttt et
1%
Family Offices, sonst. jur. Personen
10%
I \VVR/Management
1% Naturliche Personen

I Banken, Fonds, Investmentgesellschaften

47%
I Dispobestand

eigene Aktien
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Portfolio

Mieter

Reingewinn
(in CHF Mio.)

2019 im Uberblick

CHF 1.3 Mrd.

Bildungswesen

Gewerbe, Logistik

Detailhandel, Gastronomie

Kanton Waadt

Kanton Ztrich

Sauvin Schmidt

restliche Mieter

2015 2016 2017 2018 2019
I Vermietung Bewertungsveranderungen
I Verkauf Assoziierte Gesellschaft

Steuereffekt STAF
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2019 2018
Portfoliowert CHF 1’313 Mio.  CHF 1'303 Mio. Anstieg aufgrund von Akquisitionen, Investitionen
und Aufwertungen Ubersteigt Effekt der Verkdufe
Nettoliegenschaftsertrag CHF 73.9 Mio.  CHF 78.2 Mio. Reduktion wegen Verkdufen mehrerer Liegenschaf-
ten in den Jahren 2018 und 2019
Liegenschaften 54 54 Verkauf einer Renditeliegenschaft und Kauf einer
Entwicklungsliegenschaft
Leerstandsquote der 8.0% 9.8% Reduktion der Leerstandsquote trotz des Verkaufs
Renditeliegenschaften einer nahezu vollvermieteten Liegenschaft
Nettorendite der 5.4% 5.4% Stabile Nettorendite der Renditeliegenschaften
Renditeliegenschaften
Eigenkapitalrendite 10.9% 19.3% Eigenkapitalrendite erneut deutlich Gber der Ziel-
grosse von 8% im Mehrjahresdurchschnitt
Eigenkapitalquote 49.6% 47 4% Anstieg aufgrund Reduktion der Verschuldung und
Verkirzung der Bilanz
NAV pro Aktie CHF 354.33 CHF 347.69 Steigerung um 1.9% trotz Ausschittung einer
Dividende von CHF 22 pro Aktie und negativem Ef-
fekt aus Aktienrtckkauf
Reingewinn pro Aktie CHF 37.33 CHF 59.84 Reduktion um 37.6% wegen ausserordentlich ho-
hem Gewinn aus Verkaufen im Vorjahr
Reingewinn pro Aktie CHF 30.45 CHF 53.60 Reduktion um 43.2% wegen tieferem Gewinn aus
ohne Bewertungsveranderungen Verkaufen; Basis fur die Dividende
Dividende pro Aktie CHF 25.00 CHF 22.00 Entspricht einer attraktiven Rendite von 4.4% auf
Antrag des dem Borsenkurs per 31.12.2019
Verwaltungsrats
Total return pro Aktie 20.7% 4.7% Total return basiert auf der Dividendenrendite und

dem Kursgewinn; der SXI Swiss Real Estate Shares

TR wurde dieses Jahr nicht erreicht (40.2%, Vorjahr:

-2.0%).
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Konzernstruktur

Bedeutende Aktionére

Kapitalstruktur

Die Intershop Holding AG ist eine Immobiliengesellschaft, die sich auf den Kauf, die Entwick-
lung und den Verkauf von Immobilien in der Schweiz konzentriert. Die operative Konzern-
struktur ergibt sich aus der folgenden Grafik:

Intershop Holding AG
Holdinggesellschaft

Immobiliengesellschaften Dienstleistungsgesellschaften
- De Bary & Co. AG - Centre St Roch —

- Einkaufszentrum Herti AG Yverdon-les-Bains S. A.

- EZ Volketswil AG - Intershop Bau AG

- SGI City Immobilien AG - Intershop Management AG

- SGI Promotion AG - Realconsult AG

- SGI Schweizerische Gesellschaft - WTCL Services SA

fur Immobilien AG

Mit der operativen Verwaltung aller Gesellschaften der Gruppe ist die Intershop Management
AG beauftragt. Sie beschaftigt mit 39 Mitarbeitern die Mehrheit der 72 Angestellten inklusive
der Gruppenleitung. Details zu den einzelnen Gruppengesellschaften sowie die Beteiligungsver-
héltnisse sind auf den Seiten 114 und 115 dargelegt. Mit Ausnahme der Intershop Holding AG
ist keine Gruppengesellschaft kotiert.

Die Intershop Holding AG hat ihren Hauptsitz in Zurich/Schweiz. Die Aktien des Unternehmens
sind an der SIX Swiss Exchange (Valorennummer: 27377479; ISIN: CH0273774791) kotiert. Die
Borsenkapitalisierung per 31. Dezember 2019 betrug CHF 1'077 Mio.

Es bestehen keine Kreuzbeteiligungen mit anderen Gesellschaften.

Folgende Aktiondre waren per 31. Dezember 2019 im Aktienregister mit einer Beteiligung von
mindestens 3% eingetragen oder haben eine entsprechende Offenlegung gemass FinfraG ge-

meldet:

(in %) 31.12.2019
Patinex AG, Wilen (Martin und Rosmarie Ebner) 35.1
AXA Leben AG, Winterthur 3.8
Relag Holding AG, Hergiswil 3.5
Hansjorg Graf, Wollerau (direkt und indirekt) 3.2

Die AXA Leben AG hat gemass Finanzmarktinfrastrukturgesetz (FinfraG) am 3. April 2019 das
Unterschreiten der Schwelle von 5% mitgeteilt. Hansjorg Graf hat, direkt und indirekt tber
die Grapal Holding AG gehalten, am 4. April 2019 das Uberschreiten des Grenzwerts von 3%
gemeldet. Alle meldepflichtigen Transaktionen sind ersichtlich unter: https://www.six-exchan-
ge-regulation.com/de/home/publications/significant-shareholders.html.

Das Aktienkapital betrug per Ende 2019 CHF 19 Mio. und setzte sich aus 1"900°000 Namen-
aktien zu nom. CHF 10 zusammen, die voll dividendenberechtigt sind.

Es besteht weder genehmigtes noch bedingtes Kapital.
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Die Struktur der per 31. Dezember 2019 im Aktienregister eingetragenen Aktionare prasentierte

sich wie folgt:

Kapitalveranderungen der
letzten drei Geschaftsjahre

Beschrankungen der Uber-
tragbarkeit und Nominee-
Eintragungen

Wandel- und Optionsrechte

Verwaltungsrat

Anzahl eingetragene Aktien Anzahl Aktiondre  Anzahl Aktien in %
1 bis 100 707 28'493 1.5
101 bis 1'000 291 96'218 5.1
1’001 bis 10000 84 273'853 14.4
10’001 bis 100000 18 567'833 29.9
Gber 100'000 1 667'000 35.1
Total eingetragen 1101 1633397 86.0
Nicht eingetragen 266'603 14.0
Total Aktien 1900'000 100.0
Region Anzahl Aktionéare Eingetragene Stimmberechtigte in %
Aktien Aktien
Schweiz 1'045 1'529'630 1'507'527 97.9
Europa (ohne Schweiz) 44 90'150 30176 2.0
Rest der Welt 12 13'617 1'305 0.1
Total eingetragen bzw. 1101 1633397
stimmberechtigt 1'539'008 100.0
Nicht eingetragen bzw. 266'603
nicht stimmberechtigt 360'992
Total Aktien 1'900°000 1900000

Die ordentliche Generalversammlung vom 4. April 2019 beschloss auf Antrag des Verwal-
tungsrats eine Kapitalherabsetzung von CHF 20 Mio. auf CHF 19 Mio. durch Vernichtung von
100000 Namenaktien. Diese waren zuvor im Rahmen eines 6ffentlichen Ruckkaufsangebots
von der Gesellschaft erworben worden. In den letzten drei Geschéftsjahren haben keine weite-
ren Kapitalveranderungen stattgefunden.

Die Ubertragbarkeit der Namenaktien ist nicht beschrankt. Nominees werden ohne Stimmrechte
ins Aktienregister eingetragen. Vereinbarungen mit Nominees beziiglich Eintragungsvorausset-
zungen bestehen nicht.

Am Bilanzstichtag waren keine Wandelanleihen oder von der Intershop-Gruppe ausgegebenen
Optionsrechte ausstehend.

An der ordentlichen Generalversammlung vom 4. April 2019 wurde Kurt Ritz als Nachfolger des
verstorbenen Charles Stettler in den Verwaltungsrat gewahlt. Wiedergewahlt wurden sowohl
Dieter Marmet als Président als auch Ernst Schaufelberger als Mitglied.

Zudem erfolgte an der gleichen Versammlung die Wahl aller Verwaltungsrate in den Vergttungs-
ausschuss. Eine weitere Aufgabenteilung innerhalb des Verwaltungsrats ist nicht vorgesehen.

Der Gesamtverwaltungsrat hielt im Berichtsjahr nebst der konstituierenden Sitzung vier ordent-
liche Sitzungen ab. Dartber hinaus wurden eine ausserordentliche Sitzung sowie zwei Telefon-
konferenzen abgehalten und zwei Zirkulationsbeschlisse gefasst. Die ordentlichen Sitzungen
dauerten in der Regel einen halben Tag, wobei die Vorbereitungssitzung fur die Generalver-
sammlung rund zwei Stunden in Anspruch nahm. Zusatzlich fand im Berichtsjahr ein eintagiger
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Kompetenzregelung

Informations- und Kontroll-
instrumente

Strategieworkshop statt. Ausser vier Absenzen, bedingt durch das Ableben von Charles Stettler,
waren die Verwaltungsrate an allen Sitzungen und Beschlussfassungen prasent. Zu Beginn der
ordentlichen Sitzungen tagte der Verwaltungsrat in der Regel jeweils rund eine Stunde ohne Teil-
nahme der Geschaftsleitung, wobei der CEO zu einzelnen Traktanden hinzugezogen wurde. An-
schliessend nahm die gesamte Geschaftsleitung an den ordentlichen Sitzungen teil. Ebenfalls
vollstdndig anwesend war die Geschaftsleitung am Strategieworkshop. Der Vergitungsaus-
schuss hielt zwei Sitzungen im Rahmen der ordentlichen Verwaltungsratssitzungen ab.

Alle Entscheidungen des Verwaltungsrats werden gemeinsam von allen Mitgliedern getroffen,
wobei Art. 20 der Statuten die Stimmenmehrheit der anwesenden Mitglieder verlangt. Bei Stim-
mengleichheit entscheidet der Prasident beziehungsweise der Vorsitzende, bei Wahlen das Los.

Die Zusammensetzung des Verwaltungsrats als auch weitere Informationen zu einzelnen Ver-
waltungsraten sind auf den Seiten 26 und 27 ersichtlich.

Mitglieder des Verwaltungsrats durfen gemass Art. 23 der Statuten nicht mehr als vier weitere
Mandate in borsenkotierten Gesellschaften und dartber hinaus nicht mehr als zwolf Mandate in
sonstigen Rechtseinheiten, die zum Eintrag ins Handelsregister verpflichtet sind, wahrnehmen.

Alle Verwaltungsrate werden jahrlich einzeln fur die Dauer eines Jahres neu gewahlt. Es gibt
keine Amtszeitbeschrankungen.

Mit Ausnahme der unten aufgefiihrten Aufgaben hat der Verwaltungsrat samtliche Kompeten-
zen an die Geschaftsleitung delegiert:

— Alle nicht Gbertragbaren Aufgaben gemass Artikel 716a Abs. 1 OR;

— Festlegung und Modifikation der Strategie und Anlagepolitik der Gesellschaft;

— Investitionsentscheide in neue Geschaftsfelder;

— Strategische Beteiligungen und Partnerschaftsvereinbarungen (Joint-Ventures);
— Investitionen und wiederkehrende Verpflichtungen tber einem definierten Wert;
— Geldanlage- und Finanzpolitik (insbesondere Kapitalmarkttransaktionen);

— Grundsatze der Finanzierungen;

— Abnahme des Budgets;

— Genehmigung des PR-Konzepts;

— Personalentscheide und Kompensation auf Stufe Geschéftsleitung.

Der Verwaltungsrat erhalt monatlich einen kommentierten Konzernabschluss. Im Rahmen
dieses Reportings wird er auch tber wichtige operative Veranderungen informiert. Mit dem Ma-
nagement-Informations-System (MIS) steht ein Informationsmittel zur Verfligung, das die Ent-
wicklung auf Stufe jeder einzelnen Immobilie aufzeigt und dem Verwaltungsrat mehrmals jahr-
lich zugestellt wird. Ausgewahlte Liegenschaften, allfallige operative und finanzielle Risiken und
wichtige Geschaftsvorfalle werden an jeder ordentlichen Verwaltungsratssitzung besprochen.
Ebenso werden regelmassig der Fortschritt der Entwicklungsprojekte und die Finanzierungs-
und Liquiditatsplanung eingehend diskutiert. Ferner erhalt der Verwaltungsrat jahrlich ein Risi-
koinventar, das die gréssten Risiken und deren mogliche Einfllsse darstellt, sowie eine Zusam-
menfassung der im Rahmen des internen Kontrollsystems (IKS) resultierenden Feststellungen.
An allen Verwaltungsratssitzungen ist die Geschéftsleitung in der Regel vollstandig anwesend.
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Eine interne Revision existiert aufgrund der Grésse der Unternehmung nicht. Fur allfallig not-
wendige Abklarungen oder Prifungen werden deshalb Dritte oder die Revisionsstelle manda-
tiert, was im Berichtsjahr jedoch nicht der Fall war.

Geschéftsleitung Die Geschéftsleitung besteht aus vier Mitgliedern. Detaillierte Informationen tber die Mitglieder
der Geschaftsleitung sind auf den Seiten 28 und 29 ersichtlich.

Es bestehen keine Vertrage mit Dritten betreffend Geschéaftsfihrungsaufgaben.

Mitglieder der Geschaftsleitung dirfen gemass Art. 31 der Statuten nicht mehr als zwei Manda-
te in borsenkotierten Gesellschaften und dartber hinaus nicht mehr als vier Mandate in sonsti-
gen Rechtseinheiten, die zum Eintrag ins Handelsregister verpflichtet sind, wahrnehmen.

Entschadigungen, Der Verwaltungsrat erhalt ein fixes Honorar pro Geschéftsjahr. Die Barauszahlung erfolgt jeweils
Beteiligungen und Darlehen im darauf folgenden Fruhjahr. Allenfalls notwendige ausserordentliche Leistungen kénnen se-
parat vergUtet werden.

Die Entschadigung der Mitglieder der Geschéftsleitung setzt sich zusammen aus einem
Basissalar, einer erfolgsabhangigen Vergltung sowie einer leistungsabhangigen Vergitung. Das
Basissalar wurde im Berichtsjahr monatlich ausbezahlt, wéhrend die erfolgs- und die leistungs-
abhangigen Vergitungen nach dem Vorliegen des Abschlusses im darauf folgenden Frihjahr
vergltet werden. Das Entschadigungsmodell wird im Detail im Vergutungsbericht auf den Sei-
ten 32 bis 35 beschrieben.

Sowohl die Entschadigungen des Verwaltungsrats als auch der Geschaftsleitung werden auf
Vorschlag des Vergitungsausschusses vom Verwaltungsrat festgelegt und jahrlich neu beurteilt
(inkl. Aktienprogramm). Auf den Beizug eines externen Beraters wird verzichtet. Das Verwal-
tungsratshonorar wird prospektiv von Generalversammlung zu Generalversammlung und die
maximale Entschadigung der Geschaftsleitung fur das folgende Geschaftsjahr der Generalver-
sammlung zur Genehmigung unterbreitet.

Die Entschadigung der einzelnen Mitglieder des Verwaltungsrats blieb im Berichtsjahr unveran-
dert. Aufgrund des im Vergleich zum Vorjahr tieferen Ergebnisses ist die Entschadigung an die
Mitglieder der Geschaftsleitung gesamthaft gesunken.

Es bestehen keine Darlehen an oder Burgschaften respektive Sicherheitsleistungen zugunsten
von aktuellen oder ehemaligen Organmitgliedern oder ihnen nahestehende Personen.

Weitere Angaben zu Vergutungen und Aktienbesitz des Verwaltungsrats und der Geschéftslei-
tung sind im VergUtungsbericht (Seiten 32 bis 35) offengelegt.
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Mitwirkungsrechte der
Aktionare

Kontrollwechsel
und Abwehrmassnahmen

Stimmrechtsbeschriankung und -vertretung

Jede Aktie, deren Eigentiimer oder Nutzniesser im Aktienbuch als Aktionar mit Stimmrecht ein-
getragen ist, hat eine Stimme. Es bestehen keine Stimmrechtsbeschrankungen. Die Vertretung
an der Generalversammlung ist gemass Art. 12 der Statuten mit schriftlicher Vollmacht méglich.
Die Stimmrechtsvertretung durch den unabhangigen Stimmrechtsvertreter, welche auch mittels
elektronischer Weisungserteilung moglich ist, ist in Art. 13 der Statuten geregelt.

Statutarische Quoren
Es gibt keine vom Gesetz abweichende Regelung.

Einberufung der Generalversammlung
Es gibt keine vom Gesetz abweichende Regelung.

Traktandierung

Aktionare, die Aktien im Nennwert von einhundertneunzigtausend Franken vertreten, kénnen
gemass Art. 8 der Statuten die Traktandierung eines Verhandlungsgegenstandes verlangen. Der
entsprechende Antrag muss mindestens vier Wochen vor der Generalversammlung schriftlich
unter Angabe des Verhandlungsgegenstandes und der Antrage des Aktiondrs eingereicht wer-
den.

Eintragung im Aktienbuch

Der Verwaltungsrat kann gemdass Art. 6a der Statuten die Genehmigung der Eintragung als
stimmberechtigter Aktiondr oder stimmberechtigter Nutzniesser in folgenden Fallen verweigern:
a) bei auslandischen Erwerbern, wenn die Eintragung die Gesellschaft daran hindern kénnte,
durch Bundesgesetze geforderte Nachweise Uber die Zusammensetzung des Kreises der Aktio-
nare zu erbringen;

b) wenn der Erwerber trotz Verlangens der Gesellschaft nicht ausdricklich erklart, dass er die
Aktien im eigenen Namen und auf eigene Rechnung erworben hat und halten wird.

Der Stichtag fur die Eintragungen im Aktienbuch im Hinblick auf die Teilnahme an der General-
versammlung wird gemass Art. 12 der Statuten vom Verwaltungsrat festgelegt. Dieser Stichtag
wird den Aktionaren spatestens mit der Einladung zur Generalversammlung bekannt gegeben.

Angebotspflicht

Es besteht gemaéss Art. 5 der Statuten keine Pflicht fir Aktiondre, bei Erreichung des Schwellen-
werts von 33 1/3% der Stimmrechte ein Ubernahmeangebot geméss FinfraG zu unterbreiten
(opting-out).

Kontrollwechselklauseln

Es bestehen weder Abgangsentschadigungen noch Vertrage mit ungewohnlich langer Laufzeit
im Sinne von Art. 7.2 RLCG (Richtlinie Corporate Governance der SIX Swiss Exchange), die Mit-
glieder des Verwaltungsrats oder der Geschaftsleitung vor unerwiinschten Ubernahmen schiit-
zen sollen. Im Rahmen des Kaderbeteiligungsprogramms von der Geschéftsleitung bezogene
Aktien werden ungeachtet der vereinbarten Sperrfrist frei gegeben, wenn die Intershop Holding
AG Ubernommen wirde.
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Revisionsstelle Revisionsstelle ist die PricewaterhouseCoopers AG. lhre Vorgangerin wurde am 21. Juli 1992 als
Revisionsstelle im Handelsregister eingetragen.

Leitender Revisor

Seit dem Geschéftsjahr 2015 zeichnet Sandra Bohm Uglow als leitende Revisorin verantwortlich.
Der leitende Revisor darf das Mandat gemass Art. 730a OR wahrend maximal sieben Jahren
ausliben.

Honorare

Das gesamte Revisionshonorar fir den Geschaftsabschluss per 31. Dezember 2019 betragt
CHF 177'300. Fur andere Dienstleistungen wurden im Geschaftsjahr zusatzlich CHF 6°000 be-
zahlt.

Aufsichts- und Kontrollinstrumente gegeniiber der Revision

Im Zusammenhang mit der Prifungsplanung 2019 hat die Revisionsstelle einen umfassenden
Bericht zuhanden des Verwaltungsrats erstellt, worin insbesondere die wesentlichen Geschéfts-
risiken und Pruffelder aus Sicht der Revisoren dargestellt wurden. Daneben finden sich darin na-
here Erlauterungen zum Priafungsumfang, den Anforderungen, Erwartungen und dem Honorar.
Dieser Bericht wurde an einer Sitzung zwischen der Gesellschaft und der Revisionsstelle be-
sprochen und dem Gesamtverwaltungsrat in der folgenden Verwaltungsratssitzung unterbreitet.
Intershop beurteilt jahrlich die Zusammenarbeit mit der Revisionsstelle und deren Leistung und
Uberwacht die Einhaltung der gesetzlichen Limite bezlglich der Mandatsleitung.

Der Gesamtverwaltungsrat trifft sich einmal jahrlich anlasslich der Besprechung des Jahres-
abschlusses mit der Revisionsstelle und informiert sich Uber die Prifungshandlungen und
Erkenntnisse, die ihm in einem umfassenden Bericht bereits im Voraus zur Kenntnis gebracht
worden sind. Dabei werden sich abzeichnende Verdnderungen auf gesetzlicher oder regulato-
rischer Ebene sowie deren Einflisse auf die Intershop-Gruppe eingehend erldutert. Bei Bedarf
kann die Revisionsstelle auch zu weiteren Sitzungen hinzugezogen werden.

Informationspolitik Die Gesellschaft informiert halbjahrlich im Rahmen der finanziellen Berichterstat-
tung Uber den Geschaftsgang. Die Konzernrechnung wird nach Swiss GAAP FER er-
stellt. Im Weiteren werden wichtige Veranderungen als Ad-hoc-Publikation ver-
offentlicht  (https://www.intershop.ch/news).  Interessenten  kénnen  sich  fur  die
elektronische  Zustellung von  Ad-hoc-Publikationen und  Geschéaftsberichten  unter
https://intershop.ch/unternehmen/kontakt-/-anfahrtsplan/kontakt-/-adressen registrieren. \Wei-
tere Informationen Uber die Gesellschaft und Immobilien sind unter «www.intershop.ch» ab-
rufbar.

Kontaktpersonen fiir Investor Relations sind Cyrill Schneuwly und Thomas Kaul, Intershop Holding
AG, Giessereistrasse 18, CH-8031 Zurich, Telefon +41 44 544 10 00, info@intershop.ch.
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Mitglieder des Verwaltungsrats Dieter Marmet, 1966, Schweizer, Ziirich
Ausbildung lic. oec. publ., Volkswirt
Beruflicher Hintergrund — Unternehmenspublizist,
Zurcher Kantonalbank, 1993-1994
— Berater, Wiest & Partner, ZUrich, 1994-1998
— Partner, Wiest & Partner AG, Zirich, 1999-2005
— Managing Partner, Wiest & Partner AG, ZUrich,
2005-2010
— Geschaftsfuhrer und Inhaber, Senozon (Schweiz) AG,
Zurich, 2012-2013
Heutige Tatigkeiten — Selbststandiger Unternehmensberater
— Prasident des Verwaltungsrats, Real Estate Digital AG,
Wollerau
— Président des Verwaltungsrats, SI Stradun Immobilien
AG, Winterthur, seit Januar 2020
— Mitglied des Verwaltungsrats, Rakali AG, Zrich
Verwaltungsrat Intershop — Nicht-exekutives Mitglied seit 2010
— Prasident seit 2011
— Gewahlt bis zur Generalversammlung 2020

Kurt Ritz, 1963, Schweizer, Fehraltorf
Ausbildung — Lehre als Hochbauzeichner
— Architekturstudium, Hochschule fur Technik und Architek-
tur, Luzern
—Volks- und Betriebswirtschaftsstudium, Universitat Bern
— Eidg. dipl. Immobilien-Treuhander, SVIT
Beruflicher Hintergrund — Architekturbtro Balzani, Brig, 1979-1983
— Suter + Suter, Generalplanung, Zdrich, 1987-1989
— PricewaterhouseCoopers AG, Zurich, 1995-Mérz 2019
— Ubernahme Leitung des Immobilienteams PwC Schweiz,
2002
— Aufnahme in PwC Partnership, 2004
— Real Estate Sector Leader fir PwC Schweiz, 2006
— PICO (Geschéftsstellenleiter) Zurich, 2010
— Wahl zum Mitglied des Swiss Oversight Board der PwC
Schweiz, 2013
— Leitung «Deals Team» und Mitglied der Geschéftsleitung
«Advisory Services», 2013

Heutige Tatigkeiten — Prasident des Verwaltungsrats, Imufin AG, Volketswil, seit
Juli 2019
— Mitglied des Verwaltungsrats, Warteck Invest AG, Basel,
seit Mai 2019
— Mitglied des Verwaltungsrats, Seewarte Holding AG, Zug,
seit Juli 2019

— Beratermandat fiir den Anlageausschuss der BVK
Verwaltungsrat Intershop — Nicht-exekutives Mitglied seit April 2019
— Gewahlt bis zur Generalversammlung 2020
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Ernst Schaufelberger, 1954, Schweizer, Au (Wadenswil)
Ausbildung — Notariatslehre und Vorlesungsbesuch an der rechts- und
staatswissenschaftlichen Fakultat der Unversitat Zarich
— Inhaber des Wahlfahigkeitszeugnisses als Notar
Beruflicher Hintergrund — Notariat Zirich-Unterstrass, Notar-Stellvertreter, 1981-1984
— Treuhandgesellschaft, Mandatsleitung in Erb-, Sachen-, Ge-
sellschafts- und Steuerrecht, 1985-1990
—Intrag AG, Diverse Funktionen innerhalb des Bereichs
Immobilienfonds, 1990-1999
— Swiiss Life Reals Estate Partners AG, CEO, Kreation und
Aufbau verschiedener fokussierter Immobiliengefasse und
zugehoriger Managementorganisation, 2000-2003
— AXA Investment Managers Schweiz AG, Leiter Real Assets
Schweiz sowie zeitweise gleiche Funktion in Deutschland
und Osteuropa, Mitglied des Verwaltungsrats und stell-
vertretender Geschéaftsfuhrer und Mitglied verschiedener
Boards ausldndischer Gesellschaften und Managementor-
ganisationen im Zusammenhang mit Investitionen der AXA
Gruppe, 2005 bis Januar 2019
Heutige Tatigkeiten — Président des Verwaltungsrats, Zurcher Freilager AG,
Zurich
— Prasident des Stiftungsrats, Serata, Stiftung fur das Alter,
Thalwil
— Vizeprasident des Stiftungsrats und Vorsitzender des Anla-
geausschusses, AXA Anlagestiftung, Winterthur
— Mitglied des Verwaltungsrats, Swisshaus AG, Lenzburg, seit
Februar 2019
— Mitglied des Stiftungsrats, Stiftung Waldegg, Zurich
Verwaltungsrat Intershop — Nicht-exekutives Mitglied seit 2018
— Gewahlt bis zur Generalversammlung 2020

Keiner der Verwaltungsrate hatte in den drei dem Geschaftsjahr vorangegangenen Jahren so-
wie im Geschaftsjahr 2019 eine operative Funktion in der Intershop-Gruppe oder stand mit der
Gruppe in einer wesentlichen geschéftlichen Beziehung.
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Mitglieder der Geschaftsleitung  Cyrill Schneuwly, 1963, Schweizer, Hittnau

Ausbildung Betriebsokonom FH, dipl. Wirtschaftsprifer
Beruflicher Hintergrund — Tatigkeit beim Schweizerischen Bankverein, Zurich,
1980-1987
— Wirtschaftspriifung und -beratung, Zurich,
1990-1995

— Corporate Controller bei internationaler
Dienstleistungs- und Handelsgruppe, Baar,
1995-1997

— Chief Financial Officer der Intershop-Gruppe,
1998-2008

— Mitglied des Investment Committee der Corestate Capital
AG, Zug, 2013-2016

— Mitglied des Verwaltungsrats, mobilezone holding ag,
Regensdorf, 2009-2018

Heutige Tatigkeiten — Chief Executive Officer der Intershop-Gruppe, seit 2008

— Mitglied des Investment Committee der AFIAA Anlagestif-

tung fur Immobilienanlagen im Ausland, Zurich, seit 2018

Christian Baldinger, 1965, Schweizer, Freienbach/SZ
Ausbildung Architekt HTL, Wirtschaftsingenieur NDS FH
Beruflicher Hintergrund — Selbststandiger Architekt, 1992-1993
— Architekt/Projektleiter, heutige
TK Architekten AG, Zurich, 1995
— Leitender Architekt, Kamata AG, Baar, 1996-1997
— Leitender Architekt und Gesellschafter,
Kamata GmbH, Zurich, 1997-1999
— Geschaftsfuhrer, Baldinger Architekten GmbH, Zurich,
1999-2004
— Leiter Entwicklung der Intershop-Gruppe,
2004-2007
Heutige Tatigkeiten — Leiter Bau und Entwicklung der Intershop-Gruppe, seit
2008
— Keine Tatigkeiten oder Interessensbindungen ausserhalb
der Intershop-Gruppe
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Thomas Kaul, 1970, Schweizer, Uster
Ausbildung lic. oec., Betriebswirt
Beruflicher Hintergrund — Corporate Finance Advisor, UBS AG, ZUrich,
1996-2000
— Stv. CFO, Zublin Immobilien Holding AG, Zurich,
2001-2004

— Chief Financial Officer, Ziblin Immobilien Holding AG,
Zurich, 2005-2006
— Real Estate Private Equity Investment Manager,

Sal. Oppenheim jr. & Cie. Corporate Finance (Schweiz) AG,

Zurich, 2007-2010
— Chief Financial Officer, Gutta International AG,
Zug, 2010-2012
Heutige Tatigkeiten — Chief Financial Officer der Intershop-Gruppe, seit 2012
— Keine Tatigkeiten oder Interessensbindungen ausserhalb
der Intershop-Gruppe

Andreas Wirz, 1970, Schweizer, Ziirich

Ausbildung Dipl. Architekt ETH
Beruflicher Hintergrund — Selbststandiger Architekt, 1994-1997
— Consultant, Wuest & Partner AG, Zurich,
1998-2006

— Investment Advisor, Rossberg Capital AG,
Zug, 2006-2007

— Interimsmanagement flr private Immobiliengesellschaft,
2008

— Mitglied des Verwaltungsrats der Corestate Capital AG,
Zug, 2013-2016

— Mitglied des Aufsichtsrats der Corestate Capital Holding
S.A., Luxemburg, 2015-2016

Heutige Tatigkeiten — Leiter Portfolio-Management der Intershop-Gruppe, seit

2008

— Keine Tatigkeiten oder Interessensbindungen ausserhalb
der Intershop-Gruppe

29
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Weitere Kadermitarbeiter
der Intershop-Gruppe

Intershop Management AG

Centre St Roch -
Yverdon-les-Bains S.A.

Realconsult AG

WTCL Services SA

Alberto Acampora, Mitglied des Kaders, Projektleiter Bau und Entwicklung
Christian Bianda, Mitglied des Kaders, Projektleiter Bau und Entwicklung
Philippe Burkhard, Mitglied des Kaders, Rechnungswesen

Marc Essig, Mitglied der Direktion, Leiter Rechnungswesen

Rudolf Graf, Mitglied des Kaders, Bewirtschaftung

Yannick Pietro Hartmann, Mitglied des Kaders, Portfolio-Management

lan Keeble, Mitglied der Direktion, Leiter Controlling

Susanna Langhart, Mitglied des Kaders, Bewirtschaftung

Mireille Lehmann, Mitglied des Kaders, Projektleiterin Bau und Entwicklung*
Markus Lisibach, Mitglied der Direktion, Projektleiter Bau und Entwicklung
Jasmin Nold-Eugen, Mitglied des Kaders, Bewirtschaftung

Bruno Werner Rechsteiner, Mitglied des Kaders, Bewirtschaftung

Pascale Uehli, Mitglied der Direktion, Leiterin Bewirtschaftung

Vivianne André, Leiterin Objektverwaltung Centre St Roch, Yverdon

Christian Strebel, Geschaftsftihrer

Thibault Goinere, Geschaftsfuhrer

* ab Januar 2020
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Festsetzungsverfahren

Vergitung Verwaltungsrat

Der vorliegende Vergtitungsbericht legt in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen und regula-
torischen Bestimmungen (Obligationenrecht, Verordnung gegen tbermassige Vergitungen bei
borsenkotierten Aktiengesellschaften (VegiV) und Kotierungsreglement der SIX Swiss Exchan-
ge) und den Statuten die Vergutungspolitik fur den Verwaltungsrat sowie die Geschaftsleitung
der Intershop-Gruppe dar. Ferner werden die effektiven Vergltungen des Berichtsjahres sowie
der Aktienbestand jedes Mitglieds ausgewiesen.

Intershop verfolgt eine erfolgs- und leistungsabhéngige, transparente und auf das langfristige
Gedeihen der Gesellschaft ausgerichtete Vergtungspolitik. Entsprechend wird den Geschéfts-
leitungsmitgliedern angeboten, die vom Unternehmenserfolg abhédngige Vergltung in Aktien
der Intershop Holding AG, die mit einer mehrjahrigen Sperrfrist belegt sind, zu beziehen.

In den Statuten ist festgelegt, dass der Verwaltungsrat der ordentlichen Generalversammliung
jeweils prospektiv den maximalen Gesamtbetrag seiner Vergltung fur die folgende Amtsperiode
zur Genehmigung unterbreitet. Sollten unvorhersehbare Ereignisse zu ausserordentlichen Belas-
tungen der Verwaltungsrate fihren, kann der Verwaltungsrat an der Generalversammlung ab-
weichende und zuséatzliche Vergttungsantrage fur die gleiche oder andere Zeitperioden stellen.

Fur die Amtsdauer von der Generalversammlung 2019 bis zur Generalversammlung 2020 be-
zieht der Verwaltungsrat ein Fixhonorar in bar im Rahmen des an der Generalversammlung 2019
bewilligten Gesamtbetrags von CHF 0.4 Mio.

Die Mitglieder der Geschaftsleitung beziehen ein Basissalar sowie eine erfolgs- und eine
leistungsbezogene Vergltung. Fir das Berichtsjahr wurden diese Vergitungen auf Vorschlag
des Vergltungsausschusses vom Verwaltungsrat unter Beriicksichtigung der vertraglichen
Vereinbarungen und der von der Generalversammlung bewilligten maximalen Gesamtent-
schadigung bestimmt. Hierfur beantragte der CEO fur die Ubrigen Mitglieder der Geschéftslei-
tung die leistungsbezogene Vergitung als auch allféllige Vergttungsanpassungen und nahm
an der diesbezlglichen Besprechung des Vergtitungsausschusses als Gast ohne Stimmrecht teil.
Bei der Beurteilung seiner eigenen Leistung und seiner Vergiitung war der CEO nicht anwesend.
Der VergUtungsausschuss verzichtete auf den Beizug eines externen Beraters.

An der ordentlichen Generalversammlung 2020 wird der Verwaltungsrat prospektiv fir das
Geschéftsjahr 2021 die Bewilligung eines Vergttungsrahmens fur die Geschéftsleitung und den
sich daraus ergebenden maximalen Gesamtbetrag der Geschaftsleitungsvergiitung beantragen.
Die maximale Gesamtentschadigung der Geschaftsleitung im Geschaftsjahr 2020 wurde von der
ordentlichen Generalversammlung 2019 unverandert auf CHF 3.7 Mio. festgelegt.

Der Verwaltungsrat besteht aus der statutarisch geforderten Mindestanzahl von drei Mit-
gliedern. Mit Ausnahme des gesetzlich geforderten Vergitungsausschusses, in den alle Ver-
waltungsrate durch die Generalversammlung gewahlt wurden, bestehen keine Ausschisse.
Das Honorar entschadigt deshalb auch die Mitwirkung im Vergltungsausschuss.
Der Prasident bezieht aufgrund der grosseren zeitlichen Beanspruchung ein doppelt so hohes
Honorar wie die ordentlichen Verwaltungsrate. Eine erfolgsbezogene Entschadigung ist nicht
vorgesehen.
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Vergiitung Geschaftsleitung Die Gesamtvergitung der Geschaftsleitung setzt sich wie folgt zusammen:
1) Basissalar
2) vom Unternehmenserfolg abhangige Vergiitung
3) leistungsabhangige Vergitung
Hinzu kommen noch sonstigen VergUtungen, bei denen es sich im Wesentlichen um Arbeit-
geberbeitrdge an die Pensionskasse sowie an die Sozial- und Personalversicherungen handelt.

Basissalar
Das Basissalar wird monatlich an die Mitglieder der Geschéftsleitung ausbezahlt und ist Basis fur
die Pensionskassenbeitrage.

Vom Unternehmenserfolg abhédngige Vergiitung

Die erfolgsabhangige Vergutung orientiert sich an einer oder mehreren Erfolgskennzahlen, die
vom Verwaltungsrat im Voraus festgelegt werden. Sowohl! fur das abgeschlossene als auch fur
das laufende Geschaftsjahr bestimmt sich die erfolgsabhangige Vergutung anhand der erzielten
Eigenkapitalrendite (ROE). Liegt diese unter 5%, so besteht kein Anspruch auf eine erfolgs-
abhangige Vergiitung. Bei einer Eigenkapitalrendite zwischen 7% und 8% wird die verein-
barte Zielvergtung (20% des Basissalars) ausbezahlt, wahrend bei einer Eigenkapitalrendite
von mindestens 10% das Maximum erreicht wird, das 40% des Basissaldrs betragt. Bei einer
Eigenkapitalrendite zwischen 5%-7% bzw. 8%-10% steigt die erfolgsabhangige Vergitung
linear an. Aufgrund der im Berichtsjahr erzielten Eigenkapitalrendite von 10.9% erhalten die
Geschéftsleitungsmitglieder 40% des Basissalars.

Erfolgsabhangige Vergiitung in Prozent des Basissaldrs in Abhangigkeit der erzielten Eigenka-

pitalrendite (ROE):

100%
80%
60%
40%

20%

0%

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14%
Eigenkapitalrendite (ROE)

I Erfolgsabhingige Vergiitung in Prozent des Basissalars

Leistungsabhangige Verglitung

Der Verwaltungsrat spricht den Mitgliedern der Geschaftsleitung ferner eine leistungsabhangi-
ge VergUtung nach freiem Ermessen zu. Dabei beurteilt er die Leistungen und den Erfolg jedes
einzelnen Mitglieds der Geschaftsleitung, ohne dass schriftliche Vorgaben oder Zielvereinba-
rungen bestehen. Die maximale leistungsabhdngige Vergltung betragt 60% des Basissalars.
Im Berichtsjahr erreichten die leistungsabhangigen Vergitungen zwischen 40% und 52% des
Basissalars.

Bezug der vom Unternehmenserfolg abhdngigen Vergiitung in Aktien
Die Mitglieder der Geschéftsleitung haben die Moglichkeit, die erfolgsabhangige Vergtitung
ganz oder teilweise in Aktien der Intershop Holding AG zu beziehen, welche fiir mehrere Jahre
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gesperrt sind (Kaderbeteiligung). Aktuell betragt die Sperrfrist, d.h. die Dauer, wahrend der das
Geschéftsleitungsmitglied nicht tber die Aktien verfiigen kann, funf Jahre. Der Bezugspreis ent-
spricht dem Borsenschlusskurs des Bezugstages. Abhéngig von der erzielten Eigenkapitalrendite
erhoht sich der in Aktien beziehbare Anteil. Bei einer Eigenkapitalrendite von mindestens 6%
erhoht sich der in Aktien beziehbare Betrag um 50%, bei einer Rendite von mindestens 7%
verdoppelt er sich.

Maximale Vergiitung
Die maximale Vergutung, die ein Mitglied der Geschaftsleitung bei einer Eigenkapitalrendite von
mindestens 10% erhalten kann, sieht bei einer Barauszahlung wie folgt aus:

100%
80%
60%

100%

40%

max. 60%

20% max. 40%

0% ; -
Basissalar erfolgsabhangige

Vergutung*

leistungsabhangige
Vergutung

*im Falle eines Bezugs in Aktien maximale Verdoppelung

Im Falle eines vollstandigen Bezugs der erfolgsabhangigen Vergutung in Aktien und einer ma-
ximalen leistungsabhangigen Vergitung betragen diese zusammen maximal 140% des Basis-
salars.

Fur das Berichtsjahr wurden dem Verwaltungsrat die folgenden Vergitungen ausbezahlt:

(in CHF 1'000) Honorar Sonstige Total Total

Vergltungen® 2019 2018
Dieter Marmet, Prasident 150 10 160 159
Ernst Schaufelberger, Mitglied 75 3 78 80
Kurt Ritz, Mitglied 75 5 80 n/a
Charles Stettler, Mitglied n/a n/a n/a 40
Total Verwaltungsrat? 300 18 318 279

1) Arbeitgeberbeitrag an Sozial- und Personalversicherungen (AHV, ALV usw.)
2) Von der Generalversammlung genehmigt wurden maximal CHF 0.4 Mio. (Vorjahr CHF 0.4 Mio.)

Fur das Berichtsjahr wurden der Geschaftsleitung die folgenden Vergitungen ausbezahlt:

(in CHF 1'000) Basissalar erfolgs-  leistungs-  sonstige  Total Total
abhéngige abhangige Verg- 2019 2018
Vergiitung Vergutung  tungen”

Cyrill Schneuwly, CEO 500 400 200 171 1271 1377

Total Geschaftsleitung? 1'263 1’010 570 427 3270 3'471

1) Arbeitgeberbeitrag an Pensionskasse, Sozial- und Personalversicherungen (AHV, ALV, UVG, KKT usw.) sowie geldwerte Leistungen
2) Von der Generalversammlung genehmigt wurden maximal CHF 3.7 Mio. (Vorjahr CHF 3.7 Mio.)
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Da sich die Mitglieder der Geschaftsleitung erst nach Publikation des Abschlusses entscheiden
mussen, ob sie den in Aktien beziehbaren Anteil der Vergltung ganz oder teilweise in Aktien be-
ziehen, wird in der obigen Tabelle der erwartete Bezug ausgewiesen. Diese beinhaltet beim CEO
einen Bezug in Aktien von CHF 0.4 Mio. (67% der variablen Vergltungen) und fir die gesamte
Geschéftsleitung einen Bezug in Aktien von CHF 1.0 Mio. (64% der variablen Vergltungen).

Die vom Steueramt bewilligten Pauschalspesen sind in der ausgewiesenen Vergiitung nicht ent-
halten, da diese Auslagenersatz darstellen. Sie betrugen im Berichtsjahr zwischen CHF 12240
und CHF 21600 je Mitglied der Geschaftsleitung.

Die Arbeitsvertrage der Mitglieder der Geschéftsleitung sind unbefristet und auf maximal 12
Monate kiindbar. Es wurden keine Abgangsentschadigungen vereinbart.

Aktienbeteiligung Verwaltungsrate und Mitglieder der Geschéftsleitung sind per Bilanzstichtag wie folgt an der
Intershop Holding AG beteiligt:

(Anzahl Aktien) 31.12.2019 31.12.2018
Dieter Marmet, Prasident 3000 3000
Ernst Schaufelberger, Mitglied 200 0
Kurt Ritz, Mitglied 100 n/a
Cyrill Schneuwly, CEO 6'392 7'092
Christian Baldinger, Leiter Bau und Entwicklung 2'147 2114
Thomas Kaul, CFO 3'000 2'792
Andreas Wirz, Leiter Portfoliomanagement 4'200 4'295
Total 19039 19'293

Die von der Geschaftsleitung im Rahmen der Kaderbeteiligung erworbenen gesperrten Aktien
werden bei einem Austritt des Mitarbeiters nicht frei gegeben. Die Sperrfrist wird jedoch aufge-
hoben, wenn das Arbeitsverhaltnis aufgrund von Pensionierung, Tod oder Invaliditat aufgelost
wird oder dem Arbeitnehmer aufgrund einer Umstrukturierung gekindigt wird. Ebenfalls frei
gegeben werden die Aktien im Falle einer Dekotierung oder fir den Fall, dass die Intershop
Holding AG Ubernommen wird. Die Verfligungseinschrankung hat keinen Einfluss auf den Be-
zug der Dividende, auf die Bezugsrechte bei Kapitalerhéhungen und auf die Ausibung des
Stimmrechts.

Organdarlehen Es bestehen keine Darlehen an oder Burgschaften respektive Sicherheitsleistungen zugunsten
von aktuellen oder ehemaligen Organmitgliedern oder ihnen nahestehende Personen.
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Bericht der Revisionsstelle

an die Generalversammlung der Intershop Holding AG

Zirich

Wir haben den Vergitungsbericht der Intershop Holding AG flir das am 31. Dezember 2019 abgeschlossene Geschafts-
jahr geprift. Die Priifung beschrankte sich dabei auf die Angaben nach Art. 14 bis 16 der Verordnung gegen ibermas-
sige Verglitungen bei bérsenkotierten Aktiengesellschaften (VegiiV) auf den Seiten 34 und 35 (Vergltungen 2019).

Verantwortung des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat ist fiir die Erstellung und sachgerechte Gesamtdarstellung des Vergiitungsberichts in Ubereinstim-
mung mit dem Gesetz und der Verordnung gegen liberméassige Verglitungen bei borsenkotierten Aktiengesellschaften
(VeglV) verantwortlich. Zudem obliegt ihm die Verantwortung fiir die Ausgestaltung der Vergiitungsgrundsatze und die
Festlegung der einzelnen Vergltungen.

Verantwortung des Priifers

Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage unserer Priifung ein Urteil zum beigefiigten Vergiitungsbericht abzugeben.
Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit den Schweizer Priifungsstandards durchgefiihrt. Nach diesen Stan-
dards haben wir die beruflichen Verhaltensanforderungen einzuhalten und die Priifung so zu planen und durchzufiihren,
dass hinreichende Sicherheit darlber erlangt wird, ob der Verglitungsbericht dem Gesetz und den Art. 14 bis 16 der Ve-
glV entspricht.

Eine Priifung beinhaltet die Durchfiihrung von Priifungshandlungen, um Prifungsnachweise fir die im Vergiitungsbe-
richt enthaltenen Angaben zu den Vergltungen, Darlehen und Krediten gemass Art. 14 bis 16 VeglV zu erlangen. Die
Auswahl der Prifungshandlungen liegt im pflichtgem&ssen Ermessen des Priifers. Dies schliesst die Beurteilung der
Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher Darstellungen im Vergiitungsbericht ein. Diese
Priifung umfasst auch die Beurteilung der Angemessenheit der angewandten Bewertungsmethoden von Vergiitungsele-
menten sowie die Beurteilung der Gesamtdarstellung des Verglitungsberichts.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grund-
lage fiir unser Prifungsurteil zu dienen.

Priifungsurteil

Nach unserer Beurteilung entspricht der Vergiitungsbericht der Intershop Holding AG fiir das am 31. Dezember 2019
abgeschlossene Geschaftsjahr dem Gesetz und den Art. 14 bis 16 der VegUV.

PricewaterhouseCoopers AG
M. cwbtm&b

Sandra B6hm Philipp Gnadinger
Revisionsexpertin Revisionsexperte
Leitende Revisorin

Winterthur, 18. Februar 2020

PricewaterhouseCoopers AG, Bahnhofplatz 17, Postfach, 8400 Winterthur
Telefon: +41 58 792 71 00, Telefax: +41 58 792 71 10, www.pwe.ch

PricewaterhouseCoopers AG ist Mitglied eines globalen Netzwerks von rechtlich selbstandigen und voneinander unabhangigen Gesellschaften.
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Vorwort

Sehr geehrte Aktionare, geschatzte Geschaftspartner und Mitarbeiter

Fur das abgeschlossene Geschéftsjahr publiziert Intershop erstmalig einen umfassenden Nach-
haltigkeitsbericht, der Einblick gibt in die wertschépfenden Grundlagen des Unternehmens.
Erstmalig bedeutet jedoch nicht, dass wir uns in der Vergangenheit nicht mit dem Thema aus-
einandergesetzt hatten. Seit Jahren analysieren wir alle grésseren Renovierungs- und Bauvor-
haben unter ausgewdhlten Nachhaltigkeitskriterien und setzen die gewonnenen Erkenntnisse
um, soweit dies 6konomisch sinnvoll méglich ist. So sind samtliche unserer Promotionsprojekte
der letzten Jahre nach dem Minergie-Standard erstellt worden. Auch umfassende Gebaude-
sanierungen erreichten relevante Nachhaltigkeitslabels. Zum Beispiel erhielt die Immobilie in der
Edenstrasse 20 in Zurich die LEED Platin Zertifizierung.

Neben der Energieeffizienz legen wir grossen Wert auf ein gutes Arbeitsklima und Arbeitssicher-
heit, was sich in einer seit Jahren sehr tiefen Fluktuationsrate und geringen Ausfallen aufgrund
von Arbeitsunféllen zeigt. Wir investieren viel in die Aus- und Weiterbildung unserer Mitarbeiter
und bieten ihnen durch Teilzeitbeschaftigung grosstmaogliche Flexibilitat. Dies widerspiegelt sich
auch in der Ausbildung von aktuell vier Lernenden.

Eine ausgepragte Kundenorientierung hat uns schon vor Jahren veranlasst, die Wertschopfungs-
kette zu vertiefen, indem wir immer mehr Kontaktpunkte zu unseren Kunden durch eigene
motivierte Mitarbeitende wahrnehmen. Unter diesem Aspekt wurde bereits vor mehr als 10
Jahren mit dem Insourcing des Facility Managements begonnen. Der regelmadssige Austausch
mit den grosseren Mietern gibt uns einen Einblick in ihre Bedirfnisse und Feedback zu unseren
erbrachten Leistungen. Wir handeln stets zuverlassig und korrekt, sodass es bisher keine Unter-
suchungen oder Strafverfahren gegen Intershop gab.

Wir mochten nun mehr Gber unsere Aktivitdten und das Engagement zur Nachhaltigkeit berich-
ten. In mehreren Workshops haben wir uns deshalb mit dem Thema auseinandergesetzt, um ab-
zuklaren, nach welchem Standard Intershop zukinftig berichten moéchte. Nebst der Bekanntheit
des Standards war fur uns von zentraler Bedeutung, dass sich die entsprechenden Richtlinien mit
unserer Strategie und den Besonderheiten unserer Geschaftstatigkeit in Einklang bringen lassen.
Mit den Standards der GRI (Global Reporting Initiative™) haben wir uns fur einen Standard ent-
schieden, der nicht nur auf 6kologische Themen fokussiert, sondern das Thema Nachhaltigkeit
umfassend interpretiert. Mit der Entwicklung des Nachhaltigkeitsmanagements von Intershop
wird sich auch der Bericht in Zukunft weiterentwickeln.

Intershop nimmt ¢kologische und soziale Verantwortung wahr, um die langfristige Wertschop-
fung des Unternehmens zu sichern.

C ﬁ
Cyrill Schneuwly
Chief Executive Officer
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Integrierte Wertschopfung mit Wirkung

Ressourcen

Finanzen
« Zugriff auf Eigen- und Fremdkapital
« Investitionsfahigkeit durch positiven Cashflow

Immobilien &Bau

« Akquisition von Objekten mit Entwicklungspotenzial

« Balanciertes Portfolio im Bestand
« Kontrollierte Zusammenarbeit mit Lieferanten
im Bauprozess

Kunden
« Fokussierte Kunden- und Marktorientierung

Mitarbeitende
« On-the-Job-Training und gezielte
Weiterentwicklung

Umwelt
» Gebaude und Areale mit 6kologischem
Optimierungspotenzial

Gesellschaft

« Kontinuierlicher Austausch mit Behorden und Anwohnern

Nachhaltigkeit und
wesentliche Themen

Wirkung

Finanzen

- Hohe Eigenkapitalrendite

« Nachhaltiger Return-on-investment

- Aktie mit attraktiver Dividendenrendite

Immobilien &Bau

« Wertsteigerung der Immobilien
« Angebot mit sehr gutem
Kosten-Nutzen-Verhaltnis

Kunden

) - Breites Angebot an Lebens- und Arbeitsraum

Agiler « Hohe Zufriedenheit der Kaufer und Mieter
Problemléser mit und langfristige Kundenbindung

Fokus auf Wert-

steigerung Mitarbeitende

« Zufriedene und langjahrige Mitarbeitende
« Gesteigerte Arbeitsmarktfahigkeit

Umwelt

« Optimierte Ressourcennutzung in Geb&uden
» Marktkonforme nachhaltige Immobilien

« Reduktion Altlastenbelastungen

Gesellschaft
- Stadtebauliche Aufwertung fur 6ffentliche
Hand und Nachbarschaft

Ein zentraler Aspekt des Geschaftsmodells von Intershop ist die Wertsteigerung von Immobi-
lienobjekten durch Entwicklung. Dabei sind die Entwicklungsprojekte oftmals mit spezifischen
Herausforderungen verbunden, die mit hoher Agilitat geldst werden mussen. Dies gelingt nur,
wenn alle Ressourcen, auf die Intershop fur ihre Geschaftstatigkeit zurlickgreift, moglichst wir-
kungsvoll in die Geschéftsprozesse eingebunden werden. Diese umfassen finanzielle Ressourcen
ebenso wie den Zugriff auf Immobilienobjekte am Markt, eine hohe Kunden- und Marktorien-
tierung, agile Mitarbeitende mit hoher Eigenverantwortung sowie die Fahigkeit, mit dkologi-
schen Anforderungen und gesellschaftlichen Erwartungen umzugehen. Dies bedeutet gleich-
zeitig, dass Intershop auf eine langfristige Wertschopfung ausgerichtet ist. Konkret wird diese
nicht nur am finanziellen Erfolg und den entwickelten Immobilienobjekten gemessen, sondern
auch am Wert, den Intershop fiir Kunden, Mitarbeitende, Umwelt und Gesellschaft schafft. Das
integrierte Nachhaltigkeitsverstandnis von Intershop ist in der vorstehenden Abbildung zusam-
mengefasst, die das Unternehmen als eine auf mehrdimensionale Wertschépfung ausgerichtete
Organisation beschreibt.

Nachhaltigkeit umfasst eine breite Palette von wirtschaftlichen, ékologischen und sozialen The-
men. In der Umsetzung der GRI Standards ging es in einem ersten Schritt darum, die wesentli-
chen Themen zu bestimmen, Gber die berichtet werden soll. Im Berichtsjahr hat die Geschafts-
leitung mit der Unterstltzung externer Experten eine Wesentlichkeitsanalyse durchgefuhrt.
Externe Stakeholder wurden nicht explizit befragt. Deren bekannte Interessen wurden von der
Geschaftsleitung in der Beurteilung beriicksichtigt. In einem Workshopprozess wurden unter-
nehmens- und branchenspezifische Themen sowie die von den GRI Standards vorgeschlagenen
Themen gepriift. Dabei wurden die Themen so umschrieben, dass sie méglichst gut zum Unter-
nehmen passen. Die Wesentlichkeit wurde anhand der Relevanz fiir den langfristigen Geschafts-
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erfolg, fur Stakeholder und hinsichtlich der Auswirkungen auf eine nachhaltige Entwicklung
beurteilt. Das Ergebnis der Wesentlichkeitsanalyse ist in der folgenden Abbildung dargestellt
(GRI 102-46, GRI 102-47):

Wesentliche 6konomische, 6kologische und soziale Auswirkungen fiir Intershop (GRI 101)

« Rentabilitdt vor Wachstum
«Hohe Attraktivitat fur Investoren

« Agiler Problemléser mit Fokus auf
Wertsteigerungsobjekte

« Ausgepragte Kundenorientierung

+ Objektfokussierte Ressourcen- «\Verantwortungsvolle Geschafts-
optimierung tatigkeit
« Attraktiver Arbeitgeber mit guten
Entwicklungsmaoglichkeiten

«Hohe Eigenverantwortung der

und gutes Preis-Leistungs-Verhéltnis Mitarbeitenden

«Schlanke Prozesse mit hoher In-
house-Kompetenz

Verantwortungsvolle
Geschaftstatigkeit

Die genannten wesentlichen Themen werden in der Nachhaltigkeitsberichterstattung behan-
delt. Ubertragen auf die GRI Standards werden folgende Themen als wesentlich betrachtet (GRI
102-47): Wirtschaftliche Leistung, Beschaffungspraktiken, Korruptionsbekampfung,
Wettbewerbswidriges Verhalten, Energie, Emissionen, Umwelt-Compliance, Beschafti-
gung, Aus- und Weiterbildung, Kundengesundheit und -sicherheit, Sozio6konomische
Compliance. Managementansatze und Kennzahlen zu den genannten GRI-Themen sind eben-
falls in der Berichterstattung integriert.

Zu den wichtigsten Stakeholdern von Intershop gehéren Mieter, Kaufer, Mitarbeitende, Akti-
ondare, sowie Behorden und Lieferanten (GRI 102-40). Die Stakeholder ergeben sich aus den
Geschaftsaktivitdten und der Wertschopfungskette des Unternehmens. Sie sind entweder von
den Auswirkungen der Geschaftstatigkeit betroffen oder beeinflussen die Geschaftstatigkeit
massgeblich (GRI 102-42). Dank der schlanken Unternehmensstruktur sind Geschéftsleitung
und viele der Mitarbeitenden regelmassig im Austausch mit unterschiedlichen Stakeholdern.
Dabei definiert die individuelle Geschéftsbeziehung zu den Stakeholdern die Regelmassigkeit
des Austauschs. Zusatzlich setzt Intershop auf eine offene Informationskultur und informiert
Stakeholder und die Offentlichkeit durch Nachrichten, Pressemitteilungen, Prasentationen,
Konferenzen und Generalversammlungen, sowie Geschéaftsberichte (GRI 102-43). Zu den wie-
derholt gedusserten Anliegen der Stakeholdergruppen gehoren beispielsweise das Bereitstellen
von gemeinschaftlich genutzter Infrastruktur fr Mieter, wie zum Beispiel Duschen und Elektro-
ladestationen. Im Zusammenhang mit grossen Entwicklungsprojekten wird ein vertiefter Dialog
mit Behorden und verschiedenen Anspruchsgruppen gefthrt. Fur das Projekt «AuPark» wur-
den u. a. die Einwendungen beziiglich Verkehrskonzept und Energieversorgung sowie die von
Naturschiitzern aufgebrachten Punkte in Bezug auf Moorschutz und Lichtemissionen in den
Gestaltungsplan eingearbeitet. Aktionarsvertreter haben im Geschéaftsjahr zudem das Bedurfnis
nach einer umfassenderen Nachhaltigkeitsberichterstattung gedussert (GRI 102-44).

Werte und Grundsatze
Intershop nimmt gesellschaftliche und individuelle Verantwortung wabhr, ist einem fairen Wett-
bewerb und dem freien Markt sowie fair gestalteten Geschaftsbeziehungen verpflichtet. Au-
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sserdem strebt das Unternehmen einen nachhaltigen und an der Zukunftsfahigkeit ausgerich-
teten Unternehmenserfolg an, der fur Share- und Stakeholder mittel- bis langfristig Mehrwerte
schaffen soll. Die langfristige Wertschépfung steht somit im Zentrum des unternehmerischen
Handelns. Zufriedene Kunden — insbesondere zufriedene, langjahrige Mieter — sind die Basis
einer erfolgreichen langfristigen Geschéaftsentwicklung. Entsprechend stehen die jeweiligen
Bedurfnisse von Mietern, Kaufern oder Dienstleistungsempfangern im Mittelpunkt. Intershop
ist stetig bemuht, wirtschaftlich attraktive, anspruchsgerechte und nachhaltige Produkte und
Dienstleistungen anzubieten.

Basis fur die Umsetzung der Werte und Grundsatze im Unternehmensalltag sind eine offene
Kommunikations- und Diskussionskultur sowie eine flache Hierarchie. Die Organisation und die
Prozesse sind auf eine risiko-, ressourcen- und kostenbewusste Unternehmenstatigkeit ausge-
richtet. Die Verantwortung fur die Einhaltung der zentralen Unternehmenswerte ist in einem
Verhaltenskodex (Code of Conduct) geregelt, der auf der Webseite (www.intershop.ch/unter-
nehmen/verhaltenskodex) 6ffentlich zur Verfigung steht. Nachhaltigen Aspekten, wie Umwelt-
ressourcen, Energieverbrauch und Emissionen, Umgang mit den verschiedenen Stakeholdern
sowie Mitarbeiterzufriedenheit und -entwicklung widmet Intershop besondere Beachtung. Sie
sind in den Geschaftsprozessen verankert; unter anderem in der Erarbeitung, Diskussion und
Umsetzung von Investitionsantragen.

Rentabilitat vor Wachstum

Rentabilitat ist die Basis fur die langfristige Wertschopfung fur Share- und Stakeholder. Investi-
tionen in neue Immobilien und Entwicklungsprojekte missen die Anforderungen an die Wert-
schopfung und insbesondere Eigenkapitalrentabilitat erfullen. Im Sinne der Unternehmensziel-
setzung, im Mehrjahresdurchschnitt eine Eigenkapitalrendite von mindestens 8% zu erreichen,
muss in der Regel jede einzelne Akquisition dieser Zielsetzung gentigen. Die Ausrichtung auf die
Eigenkapitalrentabilitat wird zudem durch die vom Unternehmenserfolg abhangige Vergutung
der Geschéftsleitung, die unter anderem auch an die Eigenkapitalrentabilitdt gebunden ist, ge-
férdert. Die langfristige Ausrichtung des Managements auf die Aktiondrsinteressen wird zudem
durch die Moglichkeit zur Aktienbeteiligung und einer Sperrfrist von funf Jahren unterstitzt.
Herausfordernd fur Intershop ist, dass die heutige Situation auf dem Immobilienmarkt, gepaart
mit der konsequenten Umsetzung der Rentabilitdtsanforderungen fir Akquisitionen, Kaufe von
neuen Immobilien schwierig machen. Somit wird das gegenwartige Marktumfeld primar fur
Verkaufe genutzt und die Umsetzung von Entwicklungen im eigenen Portfolio vorangetrieben.

Hohe Attraktivitat fiir Investoren

Unternehmenszweck ist die Wertschdpfung mit Immobilienanlagen fir die Aktionare. Intershop
ist bestrebt, den Aktionadren eine indirekte Immobilienanlage mit einer attraktiven Rentabilitat
zu bieten und diese primar mittels Dividendenausschittungen am Erfolg partizipieren zu las-
sen. Die Unternehmensstrategie basiert auf der Kombination eines ertragsstarken Portfolios
von Renditeliegenschaften mit dem Wertschopfungspotenzial von Entwicklungsliegenschaften.
Eine bewusste Steuerung der Risiken auf dem Immobilienmarkt und der Finanzierungsstruktur
sind zentrale Saulen in der Umsetzung der Strategie. Intershop hat in den letzten Jahren die an-
gestrebte Eigenkapitalrendite von 8% im Mehrjahresdurchschnitt erreicht. In jedem der letzten
zehn Geschaftsjahre wurde eine Eigenkapitalrendite von tber 10% erwirtschaftet, wobei der
Durchschnittswert 11.6% betrug.
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Kundenorientierte Leistungen

Compliance und Gesellschaft

Fur Intershop als borsenkotiertes Unternehmen ist die Einhaltung aller Rechtsvorschriften von
grosster Bedeutung. Zudem ist Korruption mit den Zielsetzungen und Wertvorstellungen des
Unternehmens nicht vereinbar. Eine unternehmensspezifische Corporate Governance bildet die
Basis fur die langfristige Unternehmensentwicklung unter Berlcksichtigung der Interessen der
Stakeholder. Die Umsetzung von Compliance-Themen erfolgt im Unternehmensalltag durch
Richtlinien, Weisungen und Schulungen. So existieren bereits seit 2006 Bestimmungen zur Kor-
ruptionsbekampfung und seit 2012 ein Verhaltenskodex. Zudem werden fiir spezifische Rechts-
gebiete wie Umwelt, Altlasten und Bauvorschriften regelmdssig externe Spezialisten zugezogen.

Im Jahr 2019, wie in den Vorjahren, gab es keine Bussgelder oder nicht-monetdre Sanktionen
aufgrund von Nichteinhaltung von Gesetzen oder Vorschriften. Intershop war auch in keine
Verfahren aufgrund wettbewerbswidrigen Verhaltens oder Verstéssen gegen das Kartell- und
Monopolrecht involviert. Dartiber hinaus wurden keine Korruptionsfalle registriert.

Intershop verhalt sich politisch neutral und unterstitzt deswegen keine politischen Parteien.
Zuwendungen an gemeinnUtzige Organisationen beliefen sich unverandert auf CHF 2'500 im
Jahr. Im Berichtsjahr, wie auch im Vorjahr betrieb Intershop kein Sponsoring. Um eigene Interes-
sen besser wahrnehmen zu kénnen, ist Intershop Mitglied im VIS Verband Immobilien Schweiz,
Schweizerischen Verband der Immobilienwirtschaft SVIT und Hauseigentimerverband Schweiz
sowie einigen kleineren lokalen Verbanden und Vereinen.

Agiler Problemléser mit Fokus auf Wertsteigerungsobjekte

Intershop zeichnet sich durch ein integriertes Geschaftsmodell entlang der gesamten Wert-
schopfungskette mit internen Kompetenzen in Asset Management, Property Management,
Bau- und Entwicklung und Facility Management aus. Dadurch kann Intershop einerseits agil
auf die Bedurfnisse des Mieters eingehen und anderseits mit der Bildung von interdisziplinaren
Projektteams Wertsteigerungspotenziale bei Akquisitionen sowie bei Entwicklungsprojekten
analysieren und erarbeiten. Aufgrund der relativ kleinen Unternehmensgrésse kennt das Ma-
nagement-Team alle Liegenschaften im Detail und bringt Know-how und Erfahrung ein. Durch
die lange Betriebszugehorigkeit von vielen Schlisselmitarbeitern wird die kontinuierliche Um-
setzung von Wertsteigerungsprojekten geférdert, was insbesondere flr Entwicklungsprojekte
mit mehrjdhriger Planungs- und Bewilligungsphase relevant ist. Im Geschaftsjahr 2019 wurden
verschiedene Entwicklungsprojekte vorangetrieben und bedeutende Meilensteine erreicht. De-
tails sind im Lagebericht (Seiten 10 bis 12) beschrieben.

Ausgepragte Kundenorientierung und gutes Preis-Leistungs-Verhaltnis

Kunden sind private, o6ffentliche und kommerzielle Mieter in Liegenschaften, private Kéufer von Ei-
gentumswohnungen in Promotionsobjekten sowie institutionelle und private Investoren als Kaufer
von Renditeliegenschaften. Fur die Kommunikation mit den Kunden nutzt Intershop verschiedene
Instrumente wie Websites, Inserate und Broschiiren. Eine zentrale Rolle spielt allerdings der per-
sonliche Kontakt mit dem Kunden, aber auch mit beauftragten Architekten, Planern und Maklern.

Das integrierte Geschaftsmodell mit breiter Inhouse-Kompetenz ermoglicht schnelle Reaktions-
zeiten in der Vermietung und zeichnet sich durch eine starke Kundenorientierung mit eigenen
Property- und Facility Management-Leistungen vor Ort aus. In einzelnen Liegenschaften werden
weitergehende Leistungen fur Mieter angeboten. Im World Trade Center in Lausanne sind bei-
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spielsweise Serviced Offices, Telefon- und Postservice, Sitzungszimmer und Konferenzraume sowie
Co-Working-Arbeitsplatze verfligbar. Intershop fokussiert sich in der Vermietung und im Verkauf
von Eigentumswohnungen auf das untere und mittlere Preis-Segment. Dabei wird zum Beispiel
bei der Erstellung von Eigentumswohnungen durch einen hohen Standardisierungsgrad ein at-
traktives Preis-Leistungs-Verhaltnis erreicht. Das Qualitdtsmanagement fir Entwicklungsprojekte
umfasst auch Gesundheits- und Sicherheitsaspekte. Dabei werden die Vorgaben von Bund, Kan-
tonen, Suva, SIA, Feuerpolizei etc. sowie fallweise interne Anforderungen umgesetzt. Zudem
wird auf Barrierefreiheit und Aussenraumgestaltung geachtet. Gesundheitsaspekten im Arbeits-
und Wohnbereich werden ebenfalls beriicksichtigt. Im Jahr 2019, wie in den Vorjahren, gab es
keine Verstosse gegen Vorschriften im Zusammenhang mit den Auswirkungen von Produkten
und Dienstleistungen auf die Gesundheit und Sicherheit der Kunden.

Pragmatisch gesteuerte Schlanke Prozesse mit hoher Inhouse-Kompetenz

Wertschépfungskette Die Organisation von Intershop zeichnet sich dadurch aus, dass die Wertschdpfungskette mit
hoher Inhouse-Kompetenz und schlanken Prozessen gefiihrt wird. Mit kurzen Entscheidungs-
wegen bis hin zum Verwaltungsrat wird einerseits ein agiles Agieren am Transaktionsmarkt er-
moglicht. Durch das fundierte Fachwissen kénnen andererseits Entwicklungsprojekte, fir deren
Risikoanalyse und -bewertung interdisziplindres Handeln erforderlich ist, effizient umgesetzt
werden. Die enge Zusammenarbeit von Property Management, Bau- und Entwicklung bis hin
zum Facility Management erméglicht auch schnelle Reaktionszeiten beispielsweise zur Prasen-
tation von kundenspezifischen Losungen in der Vermietung.

Die effizienten Prozesse und schnellen Entscheidungswege werden durch flache Hierarchien und
eine offene Diskussionskultur gelebt. So kénnen beispielsweise Bewirtschafter und Projektleiter
an wochentlichen Sitzungen mit der Geschaftsleitung sowie den Abteilungsleitern Probleme
adressieren sowie Ideen und Projekte vorstellen und interdisziplinar diskutieren.

Ein internes Kontrollsystem (IKS) gewahrleistet die regelmassige Priifung der internen Prozesse
auf Funktionalitat und Effizienz. Daraus resultieren Vorschldge zur Verbesserung der Prozesse,
die im Rahmen von Mitarbeiterinformationen und -schulungen umgesetzt werden.

Lieferkette und Beschaffungspraktiken

Der vielfaltige Lieferantenkreis einschliesslich der beauftragten Dienstleister und Partner bestim-
men einen bedeutenden Teil der von Intershop an die Kunden erbrachten Leistungen. Unter
anderem zahlen Bauunternehmer, Handwerker, Architekten, Planer, Makler, Bewirtschafter, Ver-
sorgungsunternehmen, Gebaudereiniger und Berater dazu. Bei der Auswahl steht neben dem
Preis und der Qualitat der Leistung auch die Verlasslichkeit sowie die Erfahrung im Zentrum.
Weitere Kriterien sind zudem die lokalen Kenntnisse sowie kurze Wege.

Aufgrund des Spektrums des Geschaftsmodells, das von grossen Neubauten und Arealentwick-
lungen Uber kleinere Renovationen bis hin zur Vermietung von Bestandsimmobilien reicht, und
der geografischen Streuung des Portfolios ist die Steuerung der jeweiligen projekt- und objektbe-
zogenen Lieferketten komplex. Einerseits kommen personlichen, langjéhrigen Beziehungen eine
grosse Bedeutung zu. Andererseits missen die Lieferantenauswahl sowie die Lieferkonditionen
den strengen Anforderungen eines institutionellen Umfelds gentigen. So mussen beispielsweise
fir Auftragsvergaben tber CHF 5'000 in der Regel drei Offerten eingeholt und vorgelegt werden.
Intershop ist ausschliesslich in der Schweiz tatig. Damit stammen die involvierten Lieferanten und
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Objektintegrierter
Umweltschutz

Dienstleister Uberwiegend aus den jeweiligen geografischen Regionen. 2019 hat Intershop mit
etwa 1'500 Lieferanten zusammengearbeitet. Zu den umsatzmassig grossten Lieferanten zahlen
Generalunternehmer, Planer, Bauunternehmungen, Versorgungswerke und Versicherungen. Von
den 50 Lieferanten mit dem gréssten Umsatz war nur einer ausserhalb der Schweiz domiziliert.

Objektfokussierte Ressourcenoptimierung

Beim Betrieb von Liegenschaften, aber auch bei neuen Bauvorhaben sowie grésseren Sanierun-
gen und Umbauten, sind die Schonung der nattrlichen Ressourcen sowie die Energieeffizienz
zentrale Kriterien. Entscheide haben in der Immobilienbranche sehr langfristige Auswirkungen,
daher spielen Umweltkriterien in der Immobilienentwicklung besonders bei grésseren Arealen
eine bedeutende Rolle. Effiziente Gebdude haben langfristig tiefere Kosten und eine hohere
Marktgangigkeit, weil Mieter und Investoren nachhaltige Gebaude nachfragen.

Das Portfolio von Intershop ist heterogen und umfasst von unter Beachtung von Nachhaltigkeitskri-
terien renovierten Renditeliegenschaften bis zu Entwicklungsarealen mit einer historischen Bausub-
stanz und einer alten Gebaudetechnik. Deshalb erfolgt die Nachhaltigkeitsbetrachtung und Res-
sourcenoptimierung objektfokussiert unter Berticksichtigung des Lebenszyklus der Liegenschaften.

Bei Renditeliegenschaften liegt der Fokus auf dem heutigen Betrieb. Das bestehende Portfolio
von Renditeliegenschaften wird kontinuierlich auf nachhaltigkeitsbezogene Optimierungsmass-
nahmen analysiert und im Rahmen von anstehenden Renovationen werden diese unter Beriick-
sichtigung von Nutzung und Lebenszyklus nachhaltig saniert. Zudem ist die Zertifizierung von
sanierten oder neu erstellten Immobilien beziehungsweise die Erfullung von Standards auch
ohne Zertifizierung fir die langfristige Werthaltigkeit von Bedeutung.

Bei den Entwicklungsliegenschaften, die teilweise vermietet sind, werden ebenfalls nachhaltig-
keitsbezogene Optimierungen umgesetzt. Der Hauptfokus beziuglich Nachhaltigkeitsaspekten
liegt aber auf Entwicklungsaspekten. Diese sind sehr verschiedenartig und umfassen unter ande-
rem Altlastenentsorgungen, langfristige gesellschaftsrelevante Aspekte von Arealentwicklungen
sowie Zertifizierungen von Neubauten.

Wahrend fur die Renditeliegenschaften in den nachsten Jahren die Ressourcenoptimierung mit
Zielsetzungen und einer Effektivitatsprifung weiter ausgebaut werden soll, wird fur die Entwick-
lungsliegenschaften an der bewahrten Beurteilung der Effektivitat auf Basis der individuellen
Projekte auf Objektebene festgehalten.

Intershop arbeitet mit erfahrenen externen Partnern zusammen und foérdert durch Aus- und
Weiterbildungen die Kompetenzen der Mitarbeitenden zur Ressourcenoptimierung.

Die 2018 fertiggestellten Eigentumswohnungen des Projekts «eden7» wurden im Miner-
gie-Standard erstellt. Die umfassend sanierte Liegenschaft an der Edenstrasse 20 in Zurich wur-
de 2018 mit der hochstmoglichen Auszeichnung «LEED Platinum» (Leadership in Energy and
Environment Design) zertifiziert. Auch fur die geplanten ca. 80 Eigentumswohnungen in Baden
wird ein Minergie-Standard angestrebt. Fir die Aufstockung und umfassende Sanierung der
Liegenschaft an der Rue de Lausanne in Genf streben wir ein SNBS-Zertifikat (Standard Nach-
haltiges Bauen Schweiz) in Silber an.



Nachhaltigkeitsbericht 2019 45

Im Berichtsjahr wurde bei der Liegenschaft Industriepark Oberwinterthur im Zusammenhang
mit der Weiterentwicklung des Areals die unbebaute Landparzelle von ca. 52’000 m? von etwa
8’000 Tonnen belastetem Material befreit, was einem Volumen von 3980 m3 oder etwa 400
Lastwagenladungen entspricht.

Im Berichtsjahr konnte der Energieverbrauch des analysierten Portfolios (76% der Renditelie-
genschaften) um 2.7% reduziert werden. Durch den teilweisen Ersatz von Ol durch Gas als
Warmeenergietrager hat sich die CO,-Intensitat pro m* Gberproportional um 5.3% vermindert.
2019, wie in den Vorjahren, gab es keine Geldstrafen oder nicht-monetare Strafen wegen Nicht-
einhaltung von Umweltgesetzen oder -vorschriften.

Energieverbrauch, Energieproduktion, CO -Emissionen und Wasserverbrauch

2019 2018 in %

Energieverbrauch
Strom MWh 5’501 5'412 1.6%
Warme

Fernwdrme MWh 4'955 4'962 -0.1%

Gas MWh 17787 16623 7.0%

o] MWh 6'724 8927 -24.7%
Total MWh 34'967 35'924 -2.7%
Stromintensitat kwh/m? 17 17 1.5%
Warmeintensitat kwh/m? 93 96 -3.5%
Energieintensitat kwh/m? 110 113 -2.8%
CO,-Emissionen

Gas tCOLe 4'057 3'791

Ol tCO,e 2'004 2'661
Total Scope 1 t CO2e 6'061 6'452

Strom t CO2e 550 541

Fernwdrme t CO2e 375 375
Total Scope 2 t CO2e 925 916
Total tCO.e 6986 7'369 -5.2%
CO2-Intensitat k CO,e/m? 22 23 -5.3%
Wasserverbrauch m? 228221 220'565 3.5%
Wasserintensitat m>3/m? 0.72 0.70 3.4%
Stromproduktion MWh 2'591 2'530 2.4%
CO_-Einsparung tCOLe 259 253
Datengrundlage
Anzahl Liegenschaften 32 32
Vermietbare Flache m? 316679 316’358

Grundlage bilden die Renditeliegenschaften, die in beiden Geschéftsjahren im Portfolio waren (like-for-like). Liegenschaften mit Einzelmietern
oder Stockwerkeigentiimergemeinschaften, bei denen Intershop keine operative Kontrolle austibt, wurden nicht beriicksichtigt. Total wurden
76% der Liegenschaften bzw. 76% der vermietbaren Flache des Gesamtportfolios der Renditeliegenschaften per 31.12.2019 fur die Analyse
berticksichtigt. Entwicklungsliegenschaften wurden nicht bertcksichtigt, da sich diese in der Regel in einer Transformation befinden und der
Fokus bezlglich der Nachhaltigkeit auf der Entwicklung und nicht auf dem aktuellen laufenden Betrieb liegt. Fiir einzelne Liegenschaften basiert
die Berechnung des Heizolverbrauchs nicht auf dem Stichtag 31.12.2019, sondern dem letzten Stichtag der Heiz- und Nebenkosten-Abrech-
nungsperiode. Bei einzelnen Liegenschaften, fur die zum Abschlussdatum noch keine Schlussrechnung der Versorgungswerke vorlag, wurden
einzelne Werte aufgrund der Vorjahreszahlen geschéatzt.
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Hohe Eigenverantwortung der
Mitarbeitenden

Zentral fur den Erfolg des Unternehmens sind die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. Fir die Umset-
zung der Wertschopfungsstrategie von Intershop sind qualifizierte Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
ter, unternehmerisches Handeln sowie ein adaquates Risiko- und Kostenbewusstsein von zentraler
Bedeutung. Intershop legt grossen Wert auf Eigenverantwortung, um unternehmerisches Handeln
zu fordern und die Arbeitszufriedenheit sowie das Engagement der Mitarbeitenden zu erhohen.
Die Eigenverantwortung wird durch eine offene Kommunikations- und Diskussionskultur sowie
durch die flache Hierarchie und die Uberschaubare Unternehmensgrosse gestarkt. Dank des direk-
ten Kontakts der Geschaftsleitung mit den Mitarbeitenden kann aufgrund ihrer Vorschlage und
Ideen sowie deren Umsetzung der Grad der Eigenverantwortung regelmassig beurteilt werden.

Im Verhaltenskodex und internen Weisungen ist der Umgang mit und zwischen den Mitarbei-
tenden geregelt und klargestellt, dass insbesondere die Diskriminierung jeglicher Art weder von
den Unternehmenswerten gedeckt ist noch geduldet wird. Die Fluktuationsrate ist historisch
tief und betrug fur alle Gruppengesellschaften 11% (Vorjahr 15%). 2019 waren zehn Eintritte
und acht Austritte zu verzeichnen, davon sieben mannlich und drei weiblich bzw. funf mannlich
und drei weiblich.

Attraktiver Arbeitgeber mit guten Entwicklungsmoglichkeiten

Da die Qualifikation der Mitarbeitenden zu einem wesentlichen Teil den Unternehmenserfolg si-
cherstellt, wird die Aus- und Weiterbildung besonders gefordert und unterstttzt. Im Berichtsjahr
haben die Mitarbeiter der Intershop-Gruppe an gesamthaft 207 Tagen (190 Tage) an Aus- und
Weiterbildungsmassnahmen teilgenommen. Das entspricht durchschnittlich 2.9 Ausbildungsta-
gen (2.7 Tage) pro Mitarbeitenden. Dabei werden neben tageweisen Aus- und Weiterbildungen
auch umfassende Ausbildungslehrgédnge wie zum Beispiel zur Erlangung des «Fachausweises
Immobilienbewirtschaftung» oder eines «Master of Advanced Studies (MAS) in Real Estate»
absolviert. Intershop fordert Aus- und Weiterbildung in Form von finanzieller Unterstttzung und
von zur Verfiigung gestellter Zeit. Dartber hinaus bildet Intershop regelmassig Lernende aus. Per
31.12.2019 waren vier Lernende in Ausbildung.

Jahrlich findet mit allen Mitarbeitenden ein strukturiertes Mitarbeitergesprach mit dem direkten
Vorgesetzten statt, das der gegenseitigen Beurteilung und der Zielfestsetzung dient.

Mitarbeiterstruktur

31.12.2019 in % 31.12.2018 in %
Beschaftigungsgrad
vollzeit 52 72% 50 71%
teilzeit 20 28% 20 29%
Total 72 70
Vollzeitaquivalente 65 64
Geschlecht
mannlich 46 64% 44 63%
weiblich 26 36% 26 37%

Total 72 70




Uber diesen Bericht
(GRI 102-48; 102-49)
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Geschlecht der Mitarbeitenden

I mannlich

Betriebszugehorigkeit der Mitarbeitenden

Altersstruktur der Mitarbeitenden der Gruppe

Il <30 Jahre
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Dieser Bericht wurde in Ubereinstimmung mit den GRI-Standards Option «Kern» erstellt. An-

sprechpartner ist der CFO. Intershop berichtet neu jéhrlich Uber ihre Nachhaltigkeitsthemen,

eine Neudarstellung von Informationen ist in diesem ersten Bericht nicht enthalten. Der Be-

richtszeitraum ist vom 1. Januar 2019 bis zum 31. Dezember 2019 festgelegt. Intershop hat

keine externe Assurance der Informationen und Daten zur Nachhaltigkeitsberichterstattung

eingeholt. Der Inhalt dieses Berichts fokussiert sich auf die Themen, die fur Intershop oder ihre

Stakeholder relevant sind oder wesentliche Auswirkungen auf eine nachhaltige Entwicklung

haben. Weitere Informationen sind im Abschnitt «Nachhaltigkeit und wesentliche Themen»
enthalten und kénnen dem GRI Index https:/intershop.ch/fileadmin/Daten/PDF/Nachhaltigkeit/

GRI_Index/2019_GRI_Inhaltsindex_2019_PXv55.pdf entnommen werden (GRI 102-46).
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Strategie
und Anlagepolitik

Strategie und Anlagepolitik

Intershop kauft, entwickelt, bewirtschaftet und verkauft Immobilien.

Die Anlagepolitik der Intershop Holding AG hat zum Ziel, konstant Mehrwerte auf Investitionen
zu erwirtschaften und diesen innerhalb mittlerer Frist durch Verkauf zu realisieren, wobei der
Fokus auf Immobilien liegt, die ausreichendes Entwicklungspotenzial aufweisen. Dies ist der Fall,
wenn durch Abbau von Leerstanden, Optimierung der Flachen-, Nutzungs- und Mieterstruk-
tur sowie Kostenreduktion der Ertragsfluss der Investition nachhaltig vermehrt werden kann.
Die Gesellschaft nutzt dabei die Opportunitdten der sich verandernden Mérkte und Rahmen-
bedingungen, um Wertsteigerungspotenziale rechtzeitig zu erkennen und zu sichern. Langer-
fristige Investitionen sind bei entsprechender Renditeerzielung moglich.

Vorzugsweise wird das Eigentum an der Liegenschaft erworben; eine Investition in Objekte im
Baurecht oder Stockwerkeigentum sowie der mittelbare Erwerb und die Beteiligung an Gesell-
schaften sowie Joint Ventures sind nicht ausgeschlossen.

Die Gesellschaft konzentriert sich Immobilien im Wert von mindestens funf bis zehn Millio-
nen Schweizer Franken. Die Anlagen werden auf mindestens 20 Objekte verteilt, wobei der
Verkehrswert des einzelnen Objektes 25% der Summe der Verkehrswerte aller Anlagen nicht
Uberschreiten darf. Der Wohnanteil am Gesamtinvestment darf die Grenze nicht Ubersteigen,
die zu einer Einschrankung im Rahmen der «Lex Koller» fuhren wirde, und ist absolut auf 15%
der Summe der Verkehrswerte aller Anlagen begrenzt.

Um die ausreichende Diversifikation der Flachennutzung zu gewahrleisten, liegt der Fokus vor
allem auf Buro-, Detailhandels- und Gewerbeflachen. Die Ertrage der Buroflachen dirfen zwei
Drittel sowie diejenigen der Detailhandels- und Gewerbeflachen je 50% der Gesamtmietertrage
nicht Uberschreiten.

Im Interesse einer langfristigen Wertschopfung beriicksichtigt Intershop die Bedurfnisse aller
Stakeholder. Neben dem finanziellen Erfolg stellt der Wert, der fir Kunden, Mitarbeitende, Um-
welt und Gesellschaft geschaffen wird, auch einen wesentlichen Bestandteil des Intershop-Ge-
schaftsmodells dar. Das Nachhaltigkeitsverstandnis von Intershop umfasst dabei 6konomische,
okologische und soziale Auswirkungen auf die Stakeholder.

Als Standorte fokussiert die Gesellschaft die urbanen Zentren und die Hauptverkehrsachsen der
Schweiz; ausschlaggebend fur den Investitionsentscheid ist allerdings die nutzungsadaquate
Lage der Immobilie als wesentlicher Standortfaktor. Dabei schliesst Intershop exponierte Stand-
orte und Lagen aus, die aufgrund der Haufung von Luxus- und Liebhaberobjekten stark volatilen
Mietpreis- und Wertschwankungen unterliegen.

Investitionen im Ausland sind moglich.

Die Mietertrage sollten nachhaltig zu erwirtschaften und inflationsgeschutzt sein.
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Um die Rentabilitat des Eigenkapitals zu optimieren, strebt Intershop an, die Anlagen adaquat
mit Fremdkapital zu finanzieren. Finanzinstrumente zur Zins- oder allfalligen Wahrungsabsiche-
rung werden nur im Rahmen des ordentlichen Geschéaftsbetriebes genutzt.

Ein Teil der Gewinne aus operativer Tatigkeit wird in Form von Dividenden an die Aktionare
ausgeschuttet.

Die Strategie und Anlagepolitik der Intershop Holding AG wird durch den Verwaltungsrat der
Gesellschaft bestimmt, jahrlich Gberprift und kann ausschliesslich durch diesen modifiziert wer-
den.
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Aktuelle Promotionsprojekte

Basel, Gellertstrasse 151, 157, 163

Da die Mehrfamilienhduser hinsichtlich Qualitdt und Ausstat-
tung nicht mehr zeitgemass waren, entschied sich Intershop
im Rahmen des Bebauungsplans «Albanteich-Promenade»
2018 zur Projektierung von attraktiven Eigentumswohnungen,
wobei die Ausnutzung verdoppelt werden konnte. Der Riickbau
begann im ersten Semester 2019.

An zentraler, idyllischer Lage entstehen nun 30 Wohnungen
mit 3.5 oder 4.5 Zimmern in zeitloser Architektur und nach-
haltiger Bauweise mit schonen Materialien und harmonischen
Farbkonzepten, die fur Wohlbehagen sorgen. Panoramafenster
und grosse Glasschiebetlren spenden lichtdurchflutete Raume.

Intershop erwarb die drei Mehrfamilienhauser mit Baujahr
1968
Bestandteil eines Pakets mit zwei Wohnhochhausern und eines

im Jahr 2006. Die vermieteten Immobilien waren

kleinen Quartiervorsorgungszentrums, das im Rahmen eines

Gesellschaftskaufs erworben wurde.

Weitere Informationen zu Projekt und Angebot kénnen der Website www.gellertstrasse.ch entnommen werden.




Baden, Romerstrasse 36-36¢

Intershop erwarb in den Jahren 2006 und 2007 vier Biropavil-
lons an der R&merstrasse in Baden. Die 1958 erbauten und 1990
renovierten Immobilien wurden lange Jahre von «ABB» genutzt
und waren zuletzt an «ALSTOM» vermietet. Nach dem Ende der
Mietzeit stand eine Neupositionierung an.

Aktuelle Promotionsprojekte 53
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In Abstimmung mit der Stadt Baden wurde ein Sondernut-
zungsplan erarbeitet, um die Liegenschaft an der exponierten
und begehrten Lage, angrenzend an Naturzone und Limmat,
in Wohnraum umzunutzen.

Die vier Pavillongebaude werden umfassend kernsaniert, auf-
gestockt und erweitert. Dabei entstehen bis voraussichtlich
2022 insgesamt ca. 80 2.5- bis 5.5-Zimmer-Eigentumswoh-
nungen in nachhaltiger Bauweise.

Spannende und grosszigige Grundrisse mit einer eindricklichen Raumhdhe von 2.90 Metern versprechen ein besonderes Raum-

gefuhl. Weitere Informationen zu Projekt und Angebot kénnen der Website www.roemerstrasse-baden.ch entnommen werden.
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Intershop-Gruppe
Konzernrechnung 2019

Aktiven

Passiven

Konsolidierte Bilanz
(in CHF 1'000)

Anmerkungen 31.12.2019  31.12.2018
Umlaufvermoégen
Flissige Mittel 4 17155 133'784
Wertschriften und Festgeldanlagen 5 0 8'274
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 6 1'563 750
Sonstige kurzfristige Forderungen 6 9'309 6'403
Renditeliegenschaften zur Verausserung 8 14209 42'486
Promotionsliegenschaften 7 32'249 8'823
Rechnungsabgrenzungen 6 752 798
Total Umlaufvermégen 75'237 201’318
Anlagevermdgen
Renditeliegenschaften 8 1'137'356 1'112'004
Entwicklungsliegenschaften 9 128’954 139’380
Ubrige Sachanlagen 348 268
Immaterielle Anlagen 12 26
Latente Steuerguthaben 13 147 138
Aktiven aus Personalvorsorgeeinrichtungen 24 938 1’330
Total Anlagevermégen 1'267'755 1'253'146
Total Aktiven 1342992 1'454'464
Kurzfristiges Fremdkapital
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 12 80’850 160’846
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 10 11146 2'493
Steuerverbindlichkeiten 6'527 6'877
Derivative Finanzinstrumente 12 0 335
Kurzfristige Ruckstellungen 1 3'098 1'836
Rechnungsabgrenzungen 10 23'019 26'991
Total kurzfristiges Fremdkapital 124'640 199’378
Langfristiges Fremdkapital
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 12 423'136 428176
Derivative Finanzinstrumente 12 12'273 12'256
Latente Steuerverbindlichkeiten 13 111'723 117190
Langfristige Rickstellungen 1 5'074 7'396
Total langfristiges Fremdkapital 552'206 565018
Total Fremdkapital 676'846 764396
Eigenkapital
Aktienkapital 14 19000 20'000
Kapitalreserven 6'071 6'035
Gewinnreserven 641'075 664’033
Total Eigenkapital 666'146 690'068
Total Passiven 17342992 1'454'464

Die Angaben im Anhang bilden einen integrierten Bestandteil der Konzernrechnung.
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Konzernrechnung 2019

Konsolidierte Erfolgsrechnung
(in CHF 1°000)

Anmerkungen 2019 2018
Liegenschaftsertrag 18 82'843 87'955
Erfolg aus Verkauf 19 7'411 81'982
Ubriger Erfolg 20 4'773 4'543
Total betrieblicher Ertrag 95027 174’480
Liegenschaftsaufwand 21 8'907 9'713
Personalaufwand 22 10’914 11'441
Administrativer Aufwand 23 2'933 2'807
Total betrieblicher Aufwand 22'754 23'961
Bewertungsveranderungen 25 16'631 16'177
Betriebsergebnis (EBIT) 88904 166'696
Finanzertrag 26 95 144
Finanzaufwand 26 -9'924 -12'456
Unternehmensergebnis vor Ertragssteuern 79'075 154'384
Ertragssteuern 27 -8'067 —34'784
Reingewinn 71008 119’600
Es bestehen keine Minderheitsanteile.
Reingewinn pro Aktie (CHF) 28 37.33 59.84
Reingewinn pro Aktie (verwassert) (CHF) 28 37.33 59.84

Die Angaben im Anhang bilden einen integrierten Bestandteil der Konzernrechnung.
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Veranderung des konsolidierten Eigenkapitals
(in CHF 1'000)

Gewinn-

reserven
Aktien- Kapital- Eigene Allg. Gewinn- Absicherungs- Total
Anmerkungen kapital reserven Aktien reservent) instrumente Kapital
Stand per 1.1.2018 20°000 6'047 -981 605810 -11'643 619233
Kauf eigene Aktien 14 -7'618 -7'618
Abgabe eigene Aktien (Kaderbeteiligungsplan) 14 12 1'021 1'009
Dividendenzahlung —43'956 —-43'956
Veranderung derivative Finanzinstrumente 12 1'800 1'800
Reingewinn 2018 119’600 119’600
Stand per 31.12.2018 20°000 6’035 -7'578 681'454 -9'843 690'068
Kauf eigene Aktien 14 -54'875 -54'875
Abgabe eigene Aktien (Kaderbeteiligungsplan) 14 36 974 1’010
Kapitalherabsetzung 14 —1'000 51’500 -50'500 0
Dividendenzahlung —41'316 -41'316
Veranderung derivative Finanzinstrumente 12 251 251
Reingewinn 2019 71'008 71'008
Stand per 31.12.2019 19°000 6’071 -9'979 660646 -9'592 666'146

1) Davon nicht ausschuttbare gesetzliche Reserven von TCHF 69'806 (TCHF 59'214)

Die Angaben im Anhang bilden einen integrierten Bestandteil der Konzernrechnung.



Intershop-Gruppe 59
Konzernrechnung 2019

Konsolidierte Geldflussrechnung
(in CHF 1°000)

Anmerkungen 2019 2018
Reingewinn 71'008 119’600
Ertragssteueraufwand 27 8'067 34'784
Bewertungsveranderungen 25 -16'631 -16"177
Abschreibungen 130 173
Zinsertrag 26 -30 -120
Ubriger Finanzerfolg 26 -65 -24
Zinsen erhalten 17 107
Zinsaufwand 26 9'924 12'456
Zinsen bezahlt -11'635 —-12'504
Ertragssteuern bezahlt -16'940 —-47'675
Erfolg aus Verkauf von Liegenschaften 19 -7'416 -81'982
Einzahlungen aus Verkauf von Promotionsliegenschaften 4'138 20'770
Auszahlungen flr Investitionen in Promotionsliegenschaften -5'244 -3'638
Veranderungen des Nettoumlaufvermogens 698 -2'694
Geldfluss aus Geschaftstatigkeit 36'021 23'076
Auszahlungen fir Investitionen in Renditeliegenschaften —20'358 -16'552
Einzahlungen aus Verkauf von Renditeliegenschaften 50'493 175’013
Auszahlungen fur Investitionen in Entwicklungsliegenschaften —9'742 —15'882
Auszahlungen fur Kauf von Wertschriften/Festgeldern -6'503 —-10'000
Einzahlungen aus Verkauf von Wertschriften/Festgeldern 14'842 1'750
Auszahlungen fur Kauf von Mobilien und immateriellen Anlagen =191 =195
Geldfluss aus Investitionstatigkeit 28’541 134134
Aufnahme von Finanzverbindlichkeiten 12 70’000 5’850
Ruckzahlung von Finanzverbindlichkeiten 12 —-155’000 —-23'850
Dividendenausschittung -41'316 —-43'956
Kauf eigener Aktien 14 -54'875 -7'618
Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit -181'191 -69'574
Zu-/Abnahme der fliissigen Mittel -116'629 87'636
Stand der flussigen Mittel per 1. Januar 133'784 46'148
Stand der fliissigen Mittel per 31. Dezember 17’155 133'784

Die Angaben im Anhang bilden einen integrierten Bestandteil der Konzernrechnung.
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Konzernrechnung 2019

Basis der Konsolidierung

Konsolidierungskreis

Konzerninterne Transaktionen
und Beziehungen

Kapitalkonsolidierung

Fremdwahrungsumrechnung

Segmentberichterstattung

Grundsatze der Rechnungslegung

Die konsolidierte Jahresrechnung 2019 der Intershop-Gruppe wurde in Ubereinstimmung
mit den Fachempfehlungen zur Rechnungslegung Swiss GAAP FER (gesamtes Regelwerk ein-
schliesslich FER 31) sowie den Bestimmungen fur Immobiliengesellschaften der SIX Swiss
Exchange erstellt und vermittelt ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage (true and fair view).

Konsolidierungsgrundsatze

Die Konzernrechnung umfasst die Jahresabschltsse der Intershop Holding AG und der Kon-
zerngesellschaften, die durch die Intershop Holding AG direkt oder indirekt mit mehr als 50%
der Stimmen gehalten oder auf andere Weise unter einheitlicher Leitung zusammengefasst
werden (nachfolgend auch «Intershop-Gruppe» oder «Gruppe»). Diese Beteiligungen werden
vollkonsolidiert. Anteile an assoziierten Gesellschaften von mindestens 20%, aber unter 50%
der Stimmen werden zum tatsachlichen Eigenkapitalanteil (Marktwert) bewertet und bilanziert
(Equity Methode). Beteiligungen mit einem Anteil von weniger als 20% werden zum Anschaf-
fungswert abzuglich einer Wertberichtigung bei entsprechender Wertminderung bilanziert. Die
konsolidierte Jahresrechnung basiert auf den nach einheitlichen Richtlinien erstellten Einzelab-
schltissen der Konzerngesellschaften per Bilanzstichtag. Vorjahreszahlen werden in Klammern
dargestellt.

Samtliche konzerninternen Guthaben und Verbindlichkeiten sowie konzerninternen Leistungen
wurden im Rahmen der Konsolidierung eliminiert.

Die Kapitalkonsolidierung erfolgt nach der Akquisitions-Methode. Dabei wird das Eigenkapital
der Konzerngesellschaften per Erstkonsolidierung bzw. fiir neue Gesellschaften zum Zeitpunkt
der Grindung mit dem Buchwert der Beteiligung der Muttergesellschaft verrechnet. Ein nach
dieser Neubewertung verbleibender Goodwill (Differenz zwischen dem Kaufpreis und den an-
teiligen Nettoaktiven) wird mit dem Eigenkapital verrechnet. Ein in friiheren Perioden mit dem
Eigenkapital verrechneter Goodwill wird bei der Verdusserung der Konzerngesellschaft zu sei-
nem urspringlichen Wert mit dem Verkaufspreis verrechnet. Im Laufe des Jahres verdusserte
Gesellschaften werden ab Verkaufsdatum von der Konzernrechnung ausgeschlossen. Die Antei-
le der Minderheitsaktiondre am konsolidierten Eigenkapital und am Geschéaftsergebnis werden
gesondert ausgewiesen. Gegenwartig sind keine Minderheitsanteile ausstehend.

Die Berichtswahrung der konsolidierten Jahresrechnung sowie aller Konzerngesellschaften ist
Schweizer Franken (CHF). Die einzelnen Tochtergesellschaften erstellen ihre Abschlisse in Lo-
kalwahrung. Werden keine anderen Angaben gemacht, erfolgt die Darstellung in CHF 1°000.

Kursgewinne und -verluste aus Transaktionen in Fremdwahrung und aus Anpassungen von
Fremdwahrungsbestanden am Bilanzstichtag werden erfolgswirksam erfasst.

Die Gesellschaften der Intershop-Gruppe sind derzeit ausschliesslich im Markt Schweiz tatig
und fuhren keine wesentlichen Tatigkeiten fir Dritte aus. Das Immobilienportfolio, bestehend
aus Rendite- und Entwicklungsliegenschaften sowie Promotionsobjekten, wird als eine Einheit
geflihrt. Aus diesen Griinden wird keine Segmentberichterstattung erstellt. Zur Beurteilung des
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Immobilienportfolios werden gewisse Angaben fiir die einzelnen Liegenschaftsarten separat
ausgewiesen.

Bewertungsgrundsatze Im Grundsatz werden historische Wertansatze (Anschaffungs- oder Herstellkosten) gewahlt.
Davon ausgenommen sind die Rendite- und Entwicklungsliegenschaften, die Wertschriften und
die Absicherungsgeschafte, die zu Marktwerten bilanziert werden. Die Bewertung erfolgt fur
alle Konzerngesellschaften nach denselben Grundsatzen.

Flussige Mittel Unter den flissigen Mitteln werden Kassen-, Post- und Bankguthaben sowie Festgelder mit
einer Laufzeit unter 90 Tagen zu Nominalwerten bilanziert.

Wertschriften und Festgeld- Bei Wertschriften handelt es sich um marktgdngige, leicht realisierbare Geld- und Kapitalanla-
anlagen gen einschliesslich Festgelder mit einer Restlaufzeit von Gber 90 Tagen. Sie werden zum Markt-
wert bilanziert. Marktwertveranderungen werden erfolgswirksam im Finanzergebnis verbucht.

Forderungen aus Lieferungen Diese Position enthalt Forderungen aus der ordentlichen Geschaftstatigkeit, d.h. vor allem Miet-

und Leistungen forderungen, die zu Nominalwerten abzlglich betriebswirtschaftlich notwendiger Wertberichti-
gungen bilanziert werden. In der Regel werden Mietausstande, die alter als zwei Monate sind,
als gefahrdet betrachtet. Sie werden deshalb angemessen wertberichtigt. Veranderungen der
Wertberichtigungen fir gefdhrdete Forderungen werden erfolgswirksam in der Position «Lie-
genschaftsertrag» ausgewiesen.

Sonstige Forderungen und Sonstige Forderungen werden zu Nominalwerten abzuglich betriebswirtschaftlich notwendiger
Rechnungsabgrenzungen Wertberichtigungen bilanziert.
Promotionsliegenschaften Promotionsliegenschaften sind Liegenschaften in Planung oder im Bau, die zum Verkauf unmit-

telbar nach Bauvollendung bestimmt sind. Sie werden als Vorrate zu fortgefthrten Herstellungs-
kosten abzuglich allfalliger Wertberichtigungen im Umlaufvermégen bilanziert. Der Erfolg aus
dem Verkauf von Promotionsliegenschaften wird als «Erfolg aus Verkauf» ausgewiesen.

Renditeliegenschaften Renditeliegenschaften dienen langfristigen Anlagezwecken und werden zum Marktwert bi-
lanziert. Dieser wird unter Verwendung der Discounted-Cashflow-Methode (DCF) von unab-
hangigen Liegenschaftsschatzern ermittelt. Veranderungen des Marktwertes werden unter
Berlicksichtigung latenter Steuern dem Periodenergebnis gutgeschrieben bzw. belastet. Die
Renditeliegenschaften werden nicht abgeschrieben. Renditeliegenschaften, deren Verkauf in-
nert Jahresfrist sehr wahrscheinlich ist, werden unter «Renditeliegenschaften zur Verdusserung»
ausgewiesen. In der Regel handelt es sich um Liegenschaften, fur die bereits 6ffentlich beur-
kundete Kaufvertrage vorliegen. Die Bilanzierung erfolgt zum tieferen Wert aus Marktwert und
erwartetem Verkaufspreis abztglich Verausserungskosten.

Entwicklungsliegenschaften Entwicklungsliegenschaften sind einerseits Liegenschaften im Bau mit dem Ziel der spate-
ren Nutzung als Renditeliegenschaften und andererseits Liegenschaften, fur die eine sub-
stanzielle Entwicklung vorgesehen ist, die in der Regel die heutige Nutzung nachhaltig verandert.

Liegenschaften im Bau werden ab dem Zeitpunkt, in dem der Marktwert verlasslich ermit-
telt werden kann, zu Marktwerten bewertet. Dieser wird unter Verwendung der Discounted-
Cashflow-Methode (DCF) von unabhangigen Liegenschaftsschatzern ermittelt. Die Voraus-
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Beteiligungen an assoziierten

Gesellschaften

Ubrige Sachanlagen

Immaterielle Anlagen

Personalvorsorge

Finanzverbindlichkeiten

setzungen fur eine verlassliche Marktwertermittlung sind das Vorliegen eines konkreten Baupro-
jekts, bei dem die Kosten und Ertrage verlasslich ermittelt werden kénnen und einer rechtskraf-
tigen Baubewilligung. Sind diese Voraussetzungen nicht erfullt, werden Liegenschaften im Bau
zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bilanziert.

Liegenschaften, fir die eine substanzielle Entwicklung vorgesehen ist, werden aufgrund des
Entscheids zur Entwicklung von den Rendite- zu den Entwicklungsliegenschaften umklassiert.
Sie werden unter Annahme der Weiterfiihrung der bestehenden Nutzung durch den unabhan-
gigen Liegenschaftsschatzer mit der DCF-Methode zu Marktwerten bewertet, bis ein konkretes
Bauprojekt realisiert wird. Die Umklassifizierung von Entwicklungs- in Renditeliegenschaften
erfolgt im Zeitpunkt der Bauvollendung. Veranderungen des Marktwertes der zu Marktwerten
bilanzierten Entwicklungsliegenschaften werden unter Beriicksichtigung latenter Steuern dem
Periodenergebnis gutgeschrieben bzw. belastet.

Beteiligungen an Gesellschaften von mindestens 20%, aber unter 50% der Stimmen werden
als assoziierte Gesellschaften klassiert und zum tatsachlichen Eigenkapitalanteil bewertet und
bilanziert (Equity Methode).

Die Sachanlagen werden zu Anschaffungskosten abziiglich betriebswirtschaftlich notwendigen
Abschreibungen bilanziert. Die Abschreibungen erfolgen linear tber die geschatzte Nutzungs-
dauer von drei bis funf Jahren.

Erworbene immaterielle Werte werden bilanziert, wenn sie Uber mehrere Jahre einen messbaren
Nutzen bringen werden. Sie umfassen Software und werden zu Anschaffungskosten abzuglich
linearer Abschreibungen Uber die wirtschaftliche Nutzungsdauer von vier Jahren bewertet.

Die Gruppe verfugt Uber mehrere Vorsorgeplane fur die Mitarbeitenden der Konzerngesellschaf-
ten, die in Ubereinstimmung mit den rechtlichen Gegebenheiten in der Schweiz in eigenstén-
digen Stiftungen oder Versicherungsplanen organisiert sind. Sie erbringen Leistungen im Fall
von Alter, Tod oder Invaliditat. Die Finanzierung erfolgt durch Arbeitgeber- und Arbeitnehmer-
beitrage. Die Beitrage berechnen sich in Prozenten des versicherten Lohns. Die Erfolgsrechnung
enthélt die in einer Periode geschuldeten Zahlungen an die Trager der Vorsorge sowie den lau-
fenden Aufwand fir die Erfillung der Gbrigen Vorsorgeplane. Die Bewertung und der Ausweis
der Schweizer Vorsorgeverpflichtungen erfolgen gemass Swiss GAAP FER 16. Tatsachliche wirt-
schaftliche Auswirkungen von Vorsorgeplanen auf das Unternehmen werden per Bilanzstichtag
berticksichtigt. Die Aktivierung eines wirtschaftlichen Nutzens erfolgt dann, wenn dieser fiir den
kinftigen Vorsorgeaufwand der Gesellschaft verwendet wird. Eine wirtschaftliche Verpflichtung
wird passiviert, wenn die Voraussetzungen fur die Bildung einer Ruckstellung erfullt sind. Geson-
dert bestehende frei verfligbare Arbeitgeberbeitragsreserven sind als Aktivum erfasst. Die Ver-
anderung der Arbeitgeberbeitragsreserve wird tber die Erfolgsrechnung als Personalaufwand
bzw. Finanzertrag erfasst.

Die in der Regel langfristig abgeschlossenen Darlehen, Hypotheken und Anleihen werden zum
Nominalwert als langfristige Finanzverbindlichkeiten bilanziert. Die innerhalb von zwélf Mona-
ten falligen Tranchen werden in den kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten ausgewiesen.
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Derivative Finanzinstrumente In der Intershop-Gruppe werden derivative Finanzinstrumente in der Regel fur Zinsabsicherungs-
geschafte und teilweise fur Wahrungsabsicherungen eingesetzt. Sie werden im Erwerbszeit-
punkt zum Anschaffungswert in die Bilanz eingesetzt und anschliessend zu Marktwerten bewer-
tet. Die bei Cash-Flow-Hedges resultierenden Marktwertveranderungen (unrealisierte Gewinne
und Verluste) werden erfolgsneutral im Eigenkapital erfasst. Wertveranderungen bei Derivaten
ohne Absicherungszweck werden erfolgswirksam verbucht. Die innerhalb von zwolf Monaten
falligen Kontrakte werden im kurzfristigen Fremdkapital ausgewiesen.

Verbindlichkeiten Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und Ubrigen Verbindlichkeiten werden
zum Nominalwert bilanziert.

Riickstellungen Ruckstellungen sind auf Ereignissen in der Vergangenheit begriindete Verpflichtungen, deren
Hohe und/oder Falligkeiten ungewiss, aber abschatzbar sind. Rickstellungen werden auf der
Basis der wahrscheinlichen, erwarteten MittelabflUsse bilanziert, per Bilanzstichtag neu beurteilt
und entsprechend ihren erwarteten Falligkeiten als kurz- oder langfristig ausgewiesen.

Latente Steuerguthaben und Latente Steuerverbindlichkeiten werden nach der «Liability»-Methode gebildet. Dabei sind die

-verbindlichkeiten Abweichungen (Bewertungsdifferenzen) zwischen dem Bilanzwert in der Konzernrechnung und
den lokalen steuerlichen Bilanzwerten von Aktiven und Passiven zu den an den jeweiligen Orten
geltenden, aktuellen Steuersatzen bewertet und erfolgswirksam in der Bilanz zurlickgestellt.
Darin enthalten sind die latenten Steuern auf Neubewertungen von Liegenschaften. Bei der
Ermittlung der allfalligen Grundstiickgewinnsteuer wird dem am betreffenden Ort gultigen indi-
viduellen Steuersystem Rechnung getragen, wobei der Berechnung eine realistische Haltedauer
jeder Liegenschaft zu Grunde gelegt wird. Fir alle neu erworbenen Liegenschaften besteht die
Annahme einer minimalen Haltedauer von drei Jahren, um die Auswirkungen der zum Teil vor-
handenen Spekulationszuschlage zu mindern. Anderungen in den lokalen Steuersatzen werden
in die Berechnung der latenten Steuern einbezogen. Die Bewertungsdifferenzen werden auf Stufe
Einzelgesellschaft mit den anrechenbaren, steuerlichen Verlustvortragen verrechnet. Dartber hin-
aus bestehende latente Steuerguthaben aus Verlustvortragen werden nur aktiviert, sofern deren
Realisierung wahrscheinlich ist.

Ertragssteuern Die laufenden Ertragssteuern werden mit den aktuellen Steuersatzen aufgrund der zu erwar-
tenden steuerlichen Jahresergebnisse entsprechend den jeweiligen steuerlichen Gewinnermitt-
lungsvorschriften berechnet und als Steuerverpflichtungen ausgewiesen.

Ertragsausweis

Der «Liegenschaftsertrag» beinhaltet den Mietertrag nach Mietzinsverlusten und nach Abzug von
Leerstandsausfallen aller Liegenschaften. Der Ertrag wird periodengerecht unter Berticksichtigung der
vertraglichen Vereinbarungen in der Erfolgsrechnung erfasst.

Der «Erfolg aus Verkauf» setzt sich zusammen aus einer allfalligen Differenz zwischen dem re-
alisierten Netto-Verkaufspreis von Rendite- oder Entwicklungsliegenschaften (d. h. nach Abzug
aller mit dem Verkauf zusammenhdngenden Kosten exkl. direkter Steuern) und dem am letzten
Bilanzstichtag verbuchten Marktwert zuztglich allfalliger in der Berichtsperiode getatigter wert-
vermehrender Investitionen. Diese Position enthalt auch den Erfolg aus dem Verkauf von Pro-
motionsliegenschaften. Er wird zum Zeitpunkt der Ubergabe der jeweiligen Einheiten verbucht.
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Marktwert der Rendite- und
Entwicklungsliegenschaften

Riickstellungen

Latente Steuerverbindlichkeiten

Der «Ubrige Erfolg» enthdlt insbesondere Dienstleistungen, welche an Dritte (in der Regel Mie-
ter) verrechnet werden. Der Ertrag wird ebenfalls periodengerecht verbucht.

Der «Liegenschaftsaufwand» besteht hauptsachlich aus Unterhalts- und Reparaturarbeiten sowie
allgemeinem Betriebsaufwand (z. B. Verwaltungsaufwand, Versicherungen, Steuern und Gebuh-
ren, Baurechtsaufwendungen). Ebenfalls werden nicht verrechenbare Nebenkosten in dieser Posi-
tion gefuhrt.

Die Rendite- sowie die Entwicklungsliegenschaften werden durch einen unabhéngigen Liegen-
schaftenschatzer bewertet. Die so ermittelten Veranderungen des Marktwertes werden als «Be-
wertungsveranderungen» in der Erfolgsrechnung ausgewiesen.

Einschatzungen und Annahmen

Bei der Erstellung der Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit Swiss GAAP FER miissen Ein-
schatzungen und Annahmen getroffen werden, welche Auswirkungen auf die anzuwendenden
Rechnungslegungsgrundsatze und die in den Vermégenswerten, Verbindlichkeiten, Ertragen und
Aufwendungen ausgewiesenen Betrdge sowie deren Darstellung haben. Die Einschatzungen und
Annahmen beruhen auf Erkenntnissen der Vergangenheit oder Erwartungen, die unter den gege-
benen Umstdnden als zutreffend erachtet werden. Die Einschatzungen und Annahmen werden
laufend Uberpruft. Die tatsachlichen Werte konnen trotzdem von diesen Einschatzungen abwei-
chen. Die wichtigsten Positionen, welche auf Annahmen und Schatzungen beruhen, sind nach-
folgend dargestellt:

Der Marktwert der Liegenschaften wird von einem unabhdngigen, qualifizierten Schatzer be-
stimmt. Unzutreffende Annahmen oder unerwartete Entwicklungen kénnen den Marktwert der
Liegenschaften zukunftig deutlich beeinflussen.

Die Gruppe hat Ruckstellungen fur Rechtsstreitigkeiten und Gewahrleistungszusagen aufgrund
einer aktuellen Risikoeinschatzung gebildet. Die gebildeten Rickstellungen kénnen sich als nicht
ausreichend oder zu hoch herausstellen oder neue Forderungen gegen die Gruppe kénnen er-
hoben werden und somit Auswirkungen in zuktnftigen Berichtsperioden haben.

Die Berechnung der latenten Steuerverbindlichkeiten basiert auf aktuellen respektive erwarteten
Steuersatzen und bei der Grundsttickgewinnsteuer auf der erwarteten Besitzesdauer. Verande-
rungen in den Steuersatzen und bei der Grundstiickgewinnsteuer abweichende Besitzesdauern
kénnen den Steueraufwand in zukinftigen Berichtsperioden beeinflussen.
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Risikomanagement

Grundsatz Dem Risikomanagement wird in der Intershop-Gruppe ein hoher Stellenwert beigemessen und
regelmassig an den Geschaftsleitungs- und Verwaltungsratssitzungen thematisiert. Die folgen-
den Risiken kénnen grossen Einfluss auf zukinftige Ertrage der Gruppe und somit auf den Wert
der Gesellschaft haben.

Marktrisiko Die allgemeine Wirtschaftsentwicklung beeinflusst stark die Nachfrage nach Mietflachen und
somit das Niveau der Mietpreise wie auch den Abbau der Leerstande. Da die regionalen und
branchenspezifischen Entwicklungen uneinheitlich sind, versucht Intershop mittels eines sowohl
geografisch wie auch nutzungsmassig gut diversifizierten Immobilienportfolios diesem Risiko zu
begegnen. Die in der Bewertung berlcksichtigten Marktmieten werden anlasslich jeder Neu-
bewertung vom unabhangigen Schatzer anhand seiner Mietpreisdatenbanken verifiziert. Der
Abbau eines allenfalls vorhandenen Leerstandes wird vom Schatzer unter Berticksichtigung der
aktuellen Marktentwicklung individuell je Liegenschaft festgelegt.

Eine Erhohung respektive Reduktion der den Schatzungen zugrunde liegenden Mietmarktprei-
se aller Liegenschaften um 5% hatte per Bilanzstichtag eine Aufwertung des Rendite- und
Entwicklungsliegenschaftsportfolios um CHF 46 Mio. respektive 3.5% (CHF 46 Mio. resp. 3.5%)
beziehungsweise eine Abwertung um CHF 46 Mio. respektive 3.5% (CHF 46 Mio. resp. 3.5%)
zur Folge.

Gemass Anlagestrategie missen die gesamten Immobilieninvestitionen auf mindestens 20 Ob-
jekte verteilt sein und der Verkehrswert eines Objektes darf 25 % der Summe aller Verkehrswerte
nicht Uberschreiten. Nutzungsmassig liegt der Fokus hauptsachlich auf Buro-, Detailhandels- und
Gewerbenutzungen. Der maximale Anteil an den Gesamtmietertragen ist bei der Buronutzung
auf zwei Drittel und bei den anderen beiden Nutzungsarten auf 50 % beschrankt. Intershop
investiert ferner primar in Liegenschaften an guter Lage mit durchschnittlichem Mietpreisniveau,
die in der Regel weniger stark auf Veranderungen in der wirtschaftlichen Entwicklung reagieren.

Kreditrisiko Von der allgemeinen Wirtschaftsentwicklung ebenfalls beeinflusst wird die Solvenz der Mieter,
was zu Mietzinsausfallen fihren kann. Intershop versucht deshalb, die Abhangigkeit von einem
sehr grossen Mieter nach Moglichkeit zu vermeiden, ausser dieser verflige tber eine Gberdurch-
schnittliche Bonitat. Dem Ausstandsrisiko wird ferner durch ein aktives Debitorenmanagement
Rechnung getragen. Mietzinse, die langer als zwei Monate ausstehend sind, werden wertbe-
richtigt, ausser die Forderung kann aufgrund des konkreten Sachverhaltes als nicht gefahrdet
betrachtet werden (z. B. wenn keine Zweifel an der Bonitat des Mieters bestehen). Forderungen
gegeniber Mietern, die bekannterweise in Zahlungsschwierigkeiten stecken, werden unver-
zUglich wertberichtigt. Die Anlage der liquiden Mittel erfolgt bei bonitatsstarken Unternehmen.
Bei den finanziellen Aktiven mit einem Kreditrisiko entspricht das maximale Ausfallrisiko dem
Bilanzwert.
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Zins- und Refinanzierungsrisiko

Liquiditatsrisiko

Intershop arbeitet bewusst mit fremden Mitteln. Gemass Anlagepolitik sollen die Immobi-
lien adaquat mit Fremdkapital finanziert werden. Entsprechend besteht eine Abhangigkeit
von der Entwicklung der Zinsen. Da der Verkauf der entwickelten Liegenschaften ein fester
Bestandteil der Strategie von Intershop ist, wird Ublicherweise nur ein Teil des Fremdkapitals
mit fester Zinsbindung aufgenommen, um allfallige Entschadigungen aufgrund vorzeitiger Ver-
tragsauflésungen zu verhindern. In der Regel bewegt sich deshalb die durchschnittliche Zins-
bindungzwischenzweiunddreiJahren. Bei glinstiger Marktsituation (z. B. tiefe langfristige Zinsen)
kann die durchschnittliche Zinsbindung auch verlangert werden. Bei den Festhypotheken strebt
Intershop ein ausgeglichenes Falligkeitsprofil an. Zur Absicherung der Hypotheken mit kurzfris-
tiger Zinsbindungen kénnen auch Zinsabsicherungsgeschafte eingesetzt werden.

Basierend auf den Zinsen am Bilanzstichtag wirde eine Reduktion des kurzfristigen Zins-
niveaus um einen halben Prozentpunkt (50 Basispunkte) die jahrlichen Zinskosten der
Finanzverbindlichkeiten einschliesslich Zinsabsicherungen um CHF 0.8 Mio. (CHF 0.8 Mio.) er-
hohen respektive eine Erhéhung um CHF 0.8 Mio. (CHF 0.8 Mio.) reduzieren. Der Einfluss der
Cashflow Hedges auf das Eigenkapital beliefe sich bei héheren Zinsen (50 Basispunkte) auf CHF
3.3 Mio. (CHF 3.9 Mio.) respektive bei tieferen Zinsen auf CHF —3.6 Mio. (CHF —4.2 Mio.).

Steigende Zinsen kénnen auch einen negativen Einfluss auf den Marktwert (Fair Value) der
Liegenschaften haben, da die Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatze eine gewisse Kor-
relation mit dem Zinssatz fur langfristige, risikofreie Anlagen aufweisen. Da der grésste Teil
der Mietvertrage der Intershop indexiert sind oder in Abhangigkeit von den Umsatzen stehen
(Umsatzmieten), sollte sich bei steigender Inflation der Wert der Liegenschaft, trotz héheren
Diskontierungszinssatzen, Uber eine langere Zeit wieder angleichen. Eine Reduktion des durch-
schnittlichen gewichteteten Diskontsatzes um 0.1 Prozentpunkte wirde den Wert der Rendite-
liegenschaften um CHF 30 Mio. respektive 2.3% (CHF 30 Mio. resp. 2.3%) erhéhen respektive
bei entsprechender Erh6hung des Diskontsatzes um CHF 30 Mio. respektive 2.3% (CHF 30 Mio.
resp. 2.3%) reduzieren.

Das Ziel des Liquiditatsmanagements der Intershop ist die Sicherstellung der jederzeitigen Zah-
lungsfahigkeit. Ferner wird versucht, mittels einer Sockelliquiditat die Moglichkeit zu schaffen,
kleinere bis mittelgrosse Akquisitionen ohne vorgangige Finanzierungszusicherungen rasch ab-
wickeln zu kénnen. In Kaufverhandlungen bedeutet dies oftmals einen zusatzlichen Vorteil. Eine
wesentliche Kennziffer ist die Sockelliquiditat, die sich wie folgt berechnet:

Flissige Mittel

+ kurzfristige Wertschriften

+ zusatzliches zugesichertes Belehnungspotenzial auf Liegenschaften
= Sockelliquiditat

Die Sockelliquiditat sollte in der Regel mindestens CHF 20 Mio. betragen. Per Bilanzstichtag
betrug sie rund CHF 150 Mio. (CHF 335 Mio.). Die Gruppe verfligte am Bilanzstichtag Uber eine
Kreditlimite von CHF 5.7 Mio. (CHF 4.1 Mio.).
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Entwicklungsrisiko Die Entwicklung von grésseren Um- und Neubauten beinhaltet ebenfalls verschiedene Risiken.
So bestehen Unsicherheiten beziglich der Vermietbarkeit, der Einhaltung der geplanten Kos-
ten aber auch beziglich Bewilligungen und Auflagen. Intershop beginnt deshalb mit dem Bau
solcher Projekte in der Regel erst, wenn ein angemessener Vermietungsstand bereits erreicht
ist oder entsprechende Zusagen vorliegen. Um das Kostenrisiko zu minimieren wird bei Gross-
investitionen in der Regel ein Totalunternehmervertrag mit Kostendachgarantie unterzeichnet.
Beim Erwerb von grossen Entwicklungsprojekten wird ferner nach Maéglichkeit ein Vorbehalt im
Kaufvertrag aufgenommen, dass der Kauf rtickabgewickelt werden kann, sofern notwendige
Bewilligungen nicht oder nur zu unzumutbaren Bedingungen erteilt werden.

Altlastenrisiko Bei Akquisitionen besteht ein Risiko, dass die zu erwerbenden Objekte mit Altlasten belas-
tet sind. Intershop veranlasst deshalb bei Vorliegen von Verdachtsmomenten eine umfassen-
de Altlastenuntersuchung. Sofern sich daraus ein Risiko ergibt, wird dieses von Fachleuten
quantifiziert und entweder vom Kaufpreis in Abzug gebracht oder muss, sofern die Gegenpartei
Uber die notwendige Solvenz verfugt, durch diese garantiert werden. Die geschatzten Kosten
fur die Sanierung der Altlasten werden, sofern sie nicht von einer Drittpartei garantiert werden,
als zukUnftige Investition klassifiziert und damit in die Bewertungen der unabhangigen Liegen-
schaftenschatzer einbezogen.

Wahrungsrisiko Intershop besitzt gegenwartig keine direkt gehaltenen Immobilien im Ausland und es bestehen
keine wesentlichen Bilanzpositionen in fremden Wahrungen.

Kapitalrisiko Das wirtschaftliche Eigenkapital entspricht dem in der Bilanz ausgewiesenen Kapital. Im mehr-
jahrigen Durchschnitt will Intershop eine Eigenkapitalrentabilitdt von mindestens 8 % erreichen.
Zur Erreichung dieses Zieles werden auch fremde Mittel eingesetzt, wobei jedoch das gute
Kreditrating beibehalten werden soll. Aus diesem Grunde werden die Liegenschaften in der
Regel nicht zu mehr als zwei Drittel ihres Marktwertes mit fremden Mitteln belehnt. In einigen
Kreditvertragen sind Finanzkennzahlen wie Zinsdeckungsfaktoren und minimale Eigenkapital-
ausstattungen vorgesehen. Diese Covenants sind zum Teil als Quote, zum Teil absolut defi-
niert. Die strengsten Vorgaben beinhalten eine minimale Eigenkapitalquote von 30% respektive
ein minimales Eigenkapital von CHF 350 Mio. Am Bilanzstichtag betrug die Eigenkapitalquote
49.6% (47.4%) und das Eigenkapital belief sich auf CHF 666 Mio. (CHF 690 Mio.). Ein Teil der
erarbeiteten Gewinne wird in Form von Dividenden an die Aktiondre ausgeschuttet. Der Antrag
des Verwaltungsrats bertcksichtigt jedoch auch die aktuellen Marktbedingungen. Das heisst, wenn
die Marktbedingungen eine addquate Reinvestition des Gewinns nicht zulassen, kénnen die nicht
bendtigten Mittel mit einer hoheren Dividende oder in einer anderen Form an die Aktionare zurlick-
gefihrt werden.
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1 Tatigkeit

2 Konsolidierungskreis

3 Anlagepolitik

4 Flussige Mittel

Anmerkungen zur Konzernrechnung

Die Intershop-Gruppe ist eine Immobilienunternehmung, die sich auf Kauf, Entwicklung und

Verkauf von Immobilien primar in der Schweiz konzentriert.

Die Intershop Holding AG mit Sitz in Zurich, Schweiz, ist an der SIX Swiss Exchange kotiert und

kontrolliert alle Gesellschaften der Intershop-Gruppe.

Im Berichtsjahr wurde die Intershop Bau AG, Basel, neu gegrtindet.

Zum Bilanzstichtag umfasst der Konsolidierungskreis der Intershop Holding AG die folgenden

Tochtergesellschaften, welche sich alle zu 100 % im Eigentum der Gruppe befinden:

— Centre St Roch — Yverdon-les-Bains S.A., Yverdon-les-Bains; Schweiz
— De Bary & Co. AG, Basel; Schweiz

— Einkaufszentrum Herti AG, Zug; Schweiz

— EZ Volketswil AG, Volketswil; Schweiz

— Intershop Bau AG, Basel; Schweiz

— Intershop Management AG, Zirich; Schweiz

— Realconsult AG, Zurich; Schweiz

— SGI City Immobilien AG, Zirich; Schweiz

— SGI Promotion AG, ZUrich; Schweiz

SGI Schweizerische Gesellschaft flr Immobilien AG, Zirich; Schweiz

— WTCL Services SA, Lausanne; Schweiz.

Eine detaillierte Ubersicht der Konzerngesellschaften der Intershop-Gruppe befindet sich auf

den Seiten 114 und 115.

Die Anlagepolitik ist wahrend der gesamten Berichtsperiode jederzeit eingehalten worden.

(in CHF 1'000) 31.12.2019 31.12.2018
Bank- und Kassenbestande 17155 130'784
Kurzfristige Bankeinlagen 0 3'000
Total 17°155 133'784
Bonitatsmassig waren die fltssigen Mittel am Bilanzstichtag wie folgt angelegt:

(in CHF 1'000) 31.12.2019 31.12.2018
Rating AAA 1158 22'161
Rating AA 1307 19’658
Rating A 4'901 32318
Rating BBB 9'468 39'229
kein Rating verfligbar 321 20418
Total 17'155 133'784
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Die Klassifizierung der Schuldner erfolgt priméar nach den offiziellen langfristigen Schuldner-
ratings von Standard & Poor’s (S&P) oder Moody’s. Sofern solche Ratings nicht verfiigbar sind,
werden zur Beurteilung von schweizerischen Banken veroffentlichte Ratings verwendet. Fir
flussige Mittel oder Festgeldanlagen mit einem Rating A in der Hohe von CHF 4.9 Mio. (CHF
32.3 Mio.) bestand am Bilanzstichtag eine Verrechnungsvereinbarung. Diese wurde es erlauben,
die Guthaben mit den deutlich héheren Hypothekarschulden zu verrechnen, sofern die Bank
zahlungsunfahig wirde.

5 Wertschriften und Fest- Am Bilanzstichtag wurden keine (CHF 8.3 Mio.) Wertschriften oder Festgeldanlagen gehalten.
geldanlagen Bei den im Vorjahr bilanzierten Wertschriften handelte es sich um zur Liquiditatsbewirtschaftung
gehaltene Obligationen.

6 Kurzfristige Forderungen (in CHF 1'000) 31.12.2019 31.12.2018
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 1'563 750
Sonstige kurzfristige Forderungen 9'309 6'403
Total Forderungen 10’872 7'153
Rechnungsabgrenzungen 752 798
Total 11624 7'951

Die sonstigen kurzfristen Forderungen beinhalten insbesondere Steuerrtickforderungen.

Die Wertberichtigung von Forderungen wird aufgrund der individuellen Beurteilung (Mieter-
bonitat) sowie basierend auf Erfahrungswerten ermittelt. Die historische Ausfallrate liegt unter
1% der Mietertrage. In der Regel werden Mietzinsausstande, die alter als zwei Monate sind, als
gefahrdet betrachtet und entsprechend angemessen wertberichtigt. Bei wesentlichen Ausstan-
den werden vorhandene Sicherheiten (z.B. Mietzinsdepots oder Garantien) mitbertcksichtigt.

(in CHF 1'000) 31.12.2019 31.12.2018
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen brutto 2'531 2'026
Wertberichtigungen -968 -1'276
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen netto 1'563 750

Die Veranderungen der Wertberichtigungen auf zweifelhaften Forderungen werden in der Er-
folgsrechnung im Liegenschafts- oder Dienstleistungsertrag ausgewiesen. Der Buchwert der
Forderungen entspricht dem Marktwert (Fair Value). Die Entwicklung der Wertberichtigungen:

(in CHF 1'000) 2019 2018
Stand per 1.1. 1276 980
Neubildung 398 522
Inanspruchnahme -115 —143
Auflésung —-591 -83

Stand per 31.12. 968 1'276
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7 Promotionsliegenschaften

Projektbeschreibung:

Projektstand:

Verkaufsstand:

Projektbeschreibung:

Projektstand:

Verkaufsstand:

(in CHF 1'000) 2019 2018
Stand per 1.1. 8'823 16’975
Investitionen 5'239 5227
Abgange 0 -13'379
Ubertrag von Entwicklungsliegenschaften 18187 0
Stand per 31.12. 32'249 8'823

In der Berichtsperiode wurden keine Promotionsliegenschaften verkauft. Die Liegenschaft Ro-
merstrasse 36-36¢ in Baden wurde von den Entwicklungs- zu den Promotionsliegenschaften
Ubertragen. Im Vorjahr wurden 17 Wohnungen und 3 Ateliers des Projekts «eden7» sowie
mehrere Parkpldtze der Projekte «edeneins» und «eden3» in Zirich veraussert.

Der Ertrag aus der Verausserung von Promotionsliegenschaften belief sich auf CHF 0.0 Mio.
(CHF 25.5 Mio.).

Der Brandversicherungswert respektive die Bauzeitversicherung der Promotionsliegenschaften
betragt CHF 74 Mio. (CHF 5 Mio.).

Die Details zu den Promotionsliegenschaften sind auf den Seiten 88 bis 89 ersichtlich
Stand der laufenden Promotionsprojekte

Basel, «Gellertstrasse»
Beim Projekt an der Gellertstrasse 151, 157, 163, das Bestandteil der Entwicklung «Alban-
teich-Promenade» ist, werden 30 Eigentumswohnungen realisiert.

Nach dem Riickbau der bestehenden Uberbauung und den Vorbereitungsarbeiten begann im
Juni 2019 der Bau der drei Mehrfamilienhduser. Die Fertigstellung ist fir Ende 2020 vorgesehen.

Im Juni 2019 erfolgte auch der Verkaufsstart, und bis zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Be-
richts lagen 18 beurkundete Kaufvertrage vor.

Baden, «Romerstrasse»
Bei der Liegenschaft an der Romerstrasse 36-36¢ in Baden sollen etwa 80 Eigentumswohnungen
realisiert werden.

Die Baubewilligung wurde im vierten Quartal 2019 erteilt. Der Teilriickbau der bestehenden
Liegenschaften und der Neubau starteten Anfang 2020. Die Fertigstellung ist frihestens fur
Ende 2021 vorgesehen.

Es ist geplant, mit dem Verkauf im zweiten Quartal 2020 zu starten.
Weitere Projekte

Der Uberarbeitete Gestaltungsplan fur das Projekt «Am Wildbach» in Solothurn befindet sich im
Bewilligungsverfahren. Das Areal soll in Etappen entwickelt oder verkauft werden.
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Geschafts- Gewerbe- Wohn- Total
liegen- liegen- liegen- Liegen-
(in CHF 1"000) schaften schaften schaften schaften
Stand per 1.1.2018 841'641 322'018 69’200 1'232'859
Investitionen 11’519 1717 2'880 16116
Abgange -100'074 0 0 -100'074
Marktwertveranderung 2018 18'610 3'026 -1'208 20'428
Ubertrag zu Entwicklungs-
liegenschaften 0 -14'839 0 —14'839
Stand per 31.12.2018" 771'696 311922 70'872 1'154'490
Kaufe 650 0 0 650
Investitionen 18935 1362 1279 21'576
Abgange —44'400 0 0 —44'400
Marktwertveranderung 2019 14'991 1996 2'262 19249
Stand per 31.12.2019" 761'872 315’280 74'413 1'151'565

1) Renditeliegenschaften (Geschéftsliegenschaften) zur Verausserung TCHF 14209 (Vorjahr TCHF 42'486 )

Intershop hat in der Berichtsperiode den ausstehenden Minderheitsanteil an der Liegenschaft
Bibersteinstrasse 4 in Rombach erworben und die Immobilie Zircherstrasse 15-21 in Winterthur
verkauft. Im Vorjahr wurden die beiden Renditeliegenschaften Winterthur, Zircherstrasse 7 und
Zurich, Edenstrasse 20 verdussert. Details Uber die Zu- und Abgange sind auf den Seiten 88 und
89 aufgefiihrt. Ein bedeutender Abgang im Sinne der Vorschriften des Kotierungsreglements
der SIX Swiss Exchange (d. h. > 5 % des Gesamtportfolios) erfolgte im Berichtsjahr nicht.

Anschaffungskosten und Marktwert je Region:

Anschaffungskosten® Marktwert?
(in CHF 1'000) 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018
Renditeliegenschaften
Geschaftsliegenschaften
Grossraum Zrich 392'572 410944 513746 535410
Genferseegebiet 152'168 140’344 157'499 148'018
Basel/Bern/Mittelland 85'597 84'618 87'198 84'860
Ubrige Regionen 3'674 3'665 3'429 3'408
Total Geschéaftsliegenschaften 634011 639'571 761'872 771'696
Gewerbeliegenschaften
Grossraum Zdrich 90'969 89'973 96'406 94'690
Genferseegebiet 126’354 126'495 152’086 150’023
Basel/Bern/Mittelland 23'594 23'245 32'460 32’021
Ubrige Regionen 28'457 28'299 34'328 35188
Total Gewerbeliegenschaften 269'374 268'012 315'280 311'922
Wohnliegenschaften
Grossraum Zurich 11'367 11’367 14'209 12'385
Basel/Bern/Mittelland 53'605 52'326 60204 58'487
Total Wohnliegenschaften 64'972 63'693 74'413 70'872
Total Renditeliegenschaften 968’357 971'276 1'151'565 1154490

1) Die Anschaffungskosten enthalten alle mit dem Kauf verbundenen Kosten sowie die wertvermehrenden Investitionen
2) Marktwert gemass externem Schétzer (siehe Seiten 90 bis 94)
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9 Entwicklungsliegenschaften

Der Brandversicherungswert der Gebaude betragt per 31. Dezember 2019 CHF 1’376 Mio.
(CHF 1'402 Mio.).

Die Details zu den Renditeliegenschaften sind auf den Seiten 84 bis 87 ersichtlich.

(in CHF 1'000) 2019 2018
Stand per 1.1. 139380 113'056
Kaufe 1'973 5'874
Investitionen 8'405 9'862
Marktwertveranderung -2'617 —4'251
Ubertrag zu Promotionsliegenschaften -18'187 0
Ubertrag von Renditeliegenschaften 0 14'839
Stand per 31.12. 128954 139380

In der Berichtsperiode wurde die Immobilien Oststrasse 23 in St. Gallen erworben und die Lie-
genschaft Romerstrasse 36-36¢ in Baden zu den Promotionsliegenschaften tbertragen. Im Vor-
jahr wurde eine Immobilie in Wohlen erworben und die Liegenschaften in Biel und Pfaffikon/SzZ
wurden von den Rendite- zu den Entwicklungsliegenschaften umklassiert.

Anschaffungskosten und Marktwert je Region:

Anschaffungskosten?” Marktwert?
(in CHF 1000) 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018
Entwicklungsliegenschaften
Grossraum Zurich 120901 134’834 121'435 131'869
Basel/Bern/Mittelland 7'838 7'713 7'519 7'511
Total Entwicklungs-
liegenschaften 128'739 142'547 128’954 139380

1) Die Anschaffungskosten enthalten alle mit dem Kauf verbundenen Kosten sowie die wertvermehrenden Investitionen

2) Marktwert gemadss externem Schétzer (siehe Seiten 90 bis 94)

Per 31. Dezember 2019 und per 31. Dezember 2018 wurden keine Entwicklungsliegenschaften
zu Anschaffungskosten bilanziert.

Der Brandversicherungswert der Entwicklungsliegenschaften betragt per 31. Dezember 2019
CHF 430 Mio. (CHF 452 Mio.).

Details zu den Entwicklungsliegenschaften sind auf den Seiten 88 und 89 ersichtlich.
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10 Verbindlichkeiten (in CHF 1'000) 31.12.2019 31.12.2018
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 11146 2'493
Rechnungsabgrenzungen 23019 26’991
Total 34’165 29'484

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen beinhalten Vorauszahlungen von Mietern
sowie Anzahlungen von Kaufern von Promotionsobjekten. Die passiven Rechnungsabgrenzun-
gen umfassen unter anderem Abgrenzungen fir vorausbezahlte Mieten, Heiz- und Nebenkos-
ten, Zinsen, erfolgsabhangige Entschadigungen und noch nicht bezahlte Investitionen.

11 Rlickstellungen (in CHF 1'000) 31.12.2019 31.12.2018
Gewabhrleistungen 6'969 8'529
Ubrige 1'203 703
Total 8172 9’232
davon kurzfristig 3'098 1'836
davon langfristig 5'074 7'396

Zusatzliche Angaben:

Gewahr-
(in CHF 1'000) leistungen? Ubrige? Total
Stand per 1.1.2018 3'212 703 3'915
Beanspruchte Ruckstellungen 0 0 0
Bildung 5'442 0 5'442
Auflésung =125 0 —-125
Stand per 31.12.2018 8'529 703 9'232
Beanspruchte Ruckstellungen —242 0 —242
Bildung 0 550 550
Auflésung -1'318 -50 -1'368
Stand per 31.12.2019 6’969 1203 8'172

1) Wahrend in der Berichtsperiode und im Vorjahr Rickstellungen fir Gewéhrleistungen aus friheren Verkaufen aufgel6st werden konnten,
mussten im Zusammenhang mit 2019 und 2018 erfolgten Transaktionen und Entwicklungen Ruckstellungen fir Gewéhrleistungen gebildet
werden. Dariiber hinaus wurden Riickstellungen fir Gewahrleistungsrisiken in Anspruch genommen.

2) Die (ibrigen Ruckstellungen umfassen liegenschaftsbezogene Riickstellungen vor allem aus Auseinandersetzungen mit Mietern und K&u-
fern von Liegenschaften.

12 Finanzverbindlichkeiten (in CHF 1'000) 31.12.2019 31.12.2018
Hypotheken und Darlehen 80’850 35’850
Anleihe 0 124996
Total kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 80850 160’846
Hypotheken und Darlehen 323’000 328'000
Anleihe 100136 100176
Total langfristige Finanzverbindlichkeiten 423'136 428'176
Total Finanzverbindlichkeiten 503’986 589022

Die kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten sind Hypotheken, deren vertragliche Laufzeit innert der
nachsten 12 Monate endet.
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Falligkeiten der verzinslichen kurz- und langfristigen Finanzverbindlichkeiten sowie
Zinsbindung per 31. Dezember 2019:

feste
(in CHF 1'000) Falligkeiten Zinsbindung
2020 80850 12’000
2021 114’000 107°000
2022 14’000 14’000
2023 100136 100136
2024 0 0
danach 195’000 195’000
Total 503’986 428136

Der Buchwert der verpfandeten Aktiven belauft sich auf CHF 880 Mio. (CHF 723 Mio.). Fi-
nanzverbindlichkeiten von insgesamt CHF 404 Mio. (CHF 364 Mio.) sind durch Grund-
pfandrechte (Schuldbriefe) sichergestellt.

Die Finanzverbindlichkeiten sind zum Nominalwert ausgewiesen. Der Verkehrswert (Fair Value)
dieser Schulden liegt um CHF 21 Mio. héher (CHF 15 Mio. hoher) als der Bilanzwert. Der Grund
hierfar ist, dass die Zinsfixierung bei einem Teil der Festhypotheken und der Anleihe zu einem
Zeitpunkt vorgenommen worden ist, als das Zinsniveau héher als am Bilanzstichtag war.

Der durchschnittliche Zinssatz der Finanzverbindlichkeiten betragt 1.79% (2.05% bzw. 1.97%
unter Einbezug von Anschlussfinanzierungen) bei einer durchschnittlichen Zinsbindung, un-
ter Berticksichtigung der laufenden Zinsabsicherungsgeschafte, von 64 Monaten (62 Monate
bzw. 64 Monate). Am Bilanzstichtag waren 85% (100%) Festhypotheken, zinsabgesicherte
Rollover-Kredite oder festverzinsliche Anleihen und 15% (0%) Rollover-Kredite ohne Zinsab-
sicherung.

Mit verschiedenen Kreditinstituten wurden zum Teil unterschiedliche Finanzkennzahlen (Finan-
cial Covenants) vereinbart, die alle in der Berichtsperiode eingehalten worden sind. Die wich-
tigsten Finanzkennzahlen sind die konsolidierte Eigenkapitalquote (mind. 30%) respektive die
absolute Grosse des Eigenkapitals (mind. CHF 350 Mio.). In einigen Kreditvertragen sind auch
Finanzkennzahlen betreffend den Zinsdeckungsfaktor (> 2.0) oder die maximale Belehnung des
Verkehrswertes (loan-to-value) vertraglich fixiert. Letztere variieren stark nach Nutzung, Ver-
mietungsstand und Kreditinstitut. Eine Verletzung der zugesicherten Covenants wirde es dem
Kreditinstitut erlauben, den Kredit ungeachtet der vertraglich vereinbarten Laufzeit unverziglich
fallig zu stellen.

In den Verbindlichkeiten aus langfristiger Finanzierung wird die ausstehende Anleihe wie folgt

ausgewiesen:

(in CHF 1'000) 2019 2018
Stand per 1.1. 225172 225179
Ruckzahlung —-125'000 0
Amortisation Agio und Emissionskosten -36 -7

Stand per 31.12. 100136 225172
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Die ausstehende Anleihe wurden zu folgenden Bedingungen ausgegeben:
1.125% Anleihe 2015-2023

Volumen CHF 100 Mio.

Laufzeit 8 Jahre (17.4.2015-17.4.2023)
Coupon 1.125%, zahlbar jahrlich am 17.4.
effektive Verzinsung 1.09%

Kotierung SIX Swiss Exchange
Valorennummer 27'577'643

In den Anleihensbedingungen sind Verpflichtungen enthalten, welche die Besicherung von ge-
wissen Verbindlichkeiten einschranken sowie die Hohe der konsolidierten Finanzverbindlich-
keiten auf 70% des Marktwerts der Immobilien begrenzen. Diese Bedingungen wurden in der
Berichtsperiode eingehalten.

Am Bilanzstichtag bestanden Cashflow-Zinsabsicherungsgeschafte (Interest Rate Swaps)
mit einem Kontraktvolumen von CHF 157 Mio. (CHF 202 Mio.). Die Details sind aus den

untenstehenden Tabellen ersichtlich:

31.12.2019 (in CHF 1'000)

Laufzeit Zinssatz Kontraktwert Wiederbeschaffungswert

positiv negativ
2021 1.19% 45’000 = 1'514
2021 0.93% 30’000 - 868
2021 1.33% 20’000 - 519
2028 1.46% 24'000 - 3'572
2028 1.47 % 38'000 - 5'800
Total 157’000 - 12273

31.12.2018 (in CHF 1'000)

Laufzeit Zinssatz Kontraktwert Wiederbeschaffungswert

positiv negativ
2019 2.32% 45’000 - 335
2019-2021 1.19% 45'000 - 2'046
2021 0.93% 30’000 - 1283
2021 1.33% 20000 - 903
2028 1.46% 24'000 - 3'085
2028 1.47% 38'000 - 4'939
Total 202'000 - 12'591

Die Marktwertveranderungen der Zinsabsicherungsgeschafte von CHF 0.3 Mio. (CHF 2.3 Mio.)
wurden nach Bericksichtigung der entsprechenden Steuern von CHF 0.1 Mio. (CHF —0.5 Mio.)
direkt im Eigenkapital verbucht.

Alle ausgewiesenen Interest Rate Swaps werden extern anhand von notierten Preisen fur
ahnliche Finanzinstrumente bewertet.
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13 Latente Steuerguthaben
und -verbindlichkeiten

14 Aktienkapital

15 Eigenkapital (NAV) pro Aktie

Die folgende Aufstellung zeigt die latenten Steuern je Bilanzposition, die sich aus der Differenz

zwischen der Bilanz nach Konzernrichtlinien und der Steuerbilanz der konsolidierten Gesell-

schaft ergeben:

31.12.2019 31.12.2018
(in CHF 1'000) Aktiven Passiven Aktiven Passiven
Immobilien 0 111’525 0 116’909
Personalvorsorge 0 198 0 281
Ubrige Bilanzpositionen 82 0 82 0
Verluste 65 0 56 0
Total 147 111'723 138 117'190

Es bestehen keine steuerlichen Verlustvortrage, deren Geltendmachung nicht wahrscheinlich

ist und die deshalb bei der Bestimmung der latenten Steuern nicht mitbericksichtigt wurden.

Die im Zusammenhang mit den Beteiligungen der Intershop Holding AG stehenden temporaren

Differenzen, auf denen keine latenten Steuerverbindlichkeiten gebildet werden, betrugen am

Bilanzstichtag CHF 483 Mio. (CHF 529 Mio.).

Aktien Total

anom. CHF 10 Nominalwert

(Anzahl) (in CHF 1'000)

Ausgegebenes Aktienkapital per 31.12.2018 2'000'000 20'000
Ausgegebenes Aktienkapital per 31.12.2019 1900000 19°000

Im Anschluss an den Rickkauf von 100000 eigenen Aktien mittels eines 6ffentlichen Riickkauf-

angebots im Marz 2019 hat die Generalversammlung vom 4. April 2019 die Herabsetzung des

Aktienkapitals um CHF 1 Mio. beschlossen.

Eigene Aktien:

(Anzahl) (in CHF 1'000)
Stand per 1.1.2018 2'000 981
Kauf eigener Aktien 15'373 7'618
Abgabe eigene Aktien fir Kaderbeteiligungsplan -2'082 -1'009
Kursdifferenz - -12
Stand per 31.12.2018 15291 7'578
Kauf eigener Aktien 106'729 54'875
Abgabe eigene Aktien fir Kaderbeteiligungsplan -2'020 -1'010
Kapitalherabsetzung —-100'000 -51'500
Kursdifferenz - 36
Stand per 31.12.2019 20°000 9’979
31.12.2019 31.12. 2018
Eigenkapital” 666’146 690'068
Anzahl ausstehender Aktien? 1'880'000 1'984'709
Eigenkapital pro Aktie (Net asset value, NAV)> 354.33 347.69
1) In CHF 1000

2) Ausgegebene Aktien abzuglich eigene Aktien am Bilanzstichtag
3) In CHF
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16 Bedeutende Aktionare Folgende Aktionare waren im Aktienregister mit einer Beteiligung von mindestens 3% eingetra-
gen oder haben eine entsprechende Offenlegung gemass FinfraG gemeldet:

(in %) 31.12.2019 31.12.2018
Patinex AG, Wilen 35.1 334
AXA Leben AG, Winterthur 3.8 5.6
Relag Holding AG, Hergiswil 3.5 3.3
Hansjorg Graf, Wollerau (direkt und indirekt) 3.2 n/a
17 Nahestehende Personen Nebst den Verwaltungsraten, den Geschaftsleitungsmitgliedern und durch diese kontrollierten

Gesellschaften gilt aufgrund der Beteiligungsquote von 35.1% auch die Patinex AG als naheste-
hende Person. Im Berichtsjahr betrug die Entschadigung an die nicht exekutiven Verwaltungsrate
CHF 0.3 Mio. (CHF 0.3 Mio.). Die Kompensation fir die Geschaftsleitung belief sich insgesamt auf
CHF 3.3 Mio. (CHF 3.5 Mio.). Darin enthalten sind CHF 0.2 Mio. (CHF 0.2 Mio.) Zahlungen an
die Pensionskasse. Die Entschadigung der Geschaftsleitung beinhaltet aktienbasierte Vergtun-
gen in der Hohe von CHF 1.0 Mio. (CHF 1.0 Mio.). Die Offenlegung gemaéss Schweizerischem
Obligationenrecht Art. 663bbis und Art. 663c (Transparenzgesetz) befindet sich im Vergtitungs-
bericht auf den Seiten 32 bis 35 sowie im Einzelabschluss der Intershop Holding AG (Anmerkung
12) auf der Seite 106 dieses Geschaftsberichtes. Es erfolgten keine weiteren Transaktionen mit
nahestehenden Personen. Sowohl im Berichtsjahr wie im Vorjahr wurden zu keinem Zeitpunkt
Garantien oder sonstige finanzielle Verpflichtungen zugunsten einer nahestehenden Person ab-

gegeben.
18 Liegenschaftsertrag (in CHF 1'000) 2019 2018
Renditeliegenschaften
Geschaftsliegenschaften 44'048 44'045
Gewerbeliegenschaften 23'983 25123
Wohnliegenschaften 3'605 3'557
Entwicklungsliegenschaften 11008 9'998
Verausserte Liegenschaften 199 5232
Total 82'843 87'955

Der Ertrag der per 31.12.2019 von den Entwicklungs- zu den Promotionsliegenschaften umgeteilten Liegenschaften ist 2019 im Ertrag der
Entwicklungsliegenschaften ausgewiesen, und der Ertrag der per 31.12.2018 von den Rendite- zu den Entwicklungsliegenschaften umgeteil-
ten Liegenschaften ist 2018 im Ertrag der Renditeliegenschaften ausgewiesen.

Per Bilanzstichtag stellt sich die Falligkeit der Mietvertrage wie folgt dar:

(in % des Mietertrags) 31.12.2019 31.12.2018
Wohnen 6.4 6.3
ohne festen Verfall 17.8 17.8
< 1 Jahr 8.2 11.3
1 bis 2 Jahre 14.5 8.2
2 bis 3 Jahre 11.8 13.3
3 bis 4 Jahre 8.5 8.9
4 bis 5 Jahre 10.2 8.0
> 5 Jahre 22.6 26.2

Total 100.0 100.0
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19 Erfolg aus Verkauf

Mietvertrage fur Wohnen werden in der Regel nicht fur eine feste Laufzeit abgeschlossen, son-
dern sind, unter Berlcksichtigung der gesetzlichen Bedingungen, kiindbar. Bei den Mietvertra-
gen ohne festen Verfall handelt es sich um solche, die nach Ablauf der urspriinglichen Mietdauer
in ein Mietverhaltnis ohne definierten Ablauf Ubergefiihrt worden sind.

Die funf grossten Mieter per Bilanzstichtag sind nachfolgend aufgefiihrt:

(in % des Mietertrags) 31.12.2019 31.12.2018
Kanton Waadt 6.3 6.1
Kanton Zurich 4.4 5.4
Sauvin Schmidt SA 4.2 4.0
Migros 3.4 3.2
Galderma SA 2.6 2.6
Total 20.9 21.3

Der Anteil der 6ffentlichen Hand, worunter alle Mietvertrage mit dem Bund, Kantonen, Ge-
meinden oder mit denen zusammenhangenden juristischen Personen und Organisationen sub-
sumiert sind, betragt 13.0% (14.1%).

(in CHF 1'000) 2019 2018
Verkaufserlose Renditeliegenschaften 50'650 176’350
Ruckstellung fiir Gewahrleistungen 1'318 -5"105
Bilanzwert Ende Vorperiode -42'486 -99'573
Investitionen laufendes Jahr -1'914 501
Bruttoverkaufserfolg 7'568 71171
Verkaufsaufwand -157 -1'337
Erfolg Renditeliegenschaften 7'411 69'834
Verkaufserlose Promotionsliegenschaften 0 25'530
Ruckstellung fiir Gewahrleistungen 0 212
Bilanzwert Ende Vorperiode 0 -9'778
Investitionen laufendes Jahr 0 -3'391
Bruttoverkaufserfolg 0 12149
Verkaufsaufwand 0 -1
Erfolg Promotionsliegenschaften 0 12148
Total Erfolg aus Verkauf 7'411 81982

Intershop hat in der Berichtsperiode die Renditeliegenschaft an der Zurcherstrasse 15-21 in
Winterthur verdussert. Im Vorjahr wurden die Renditeliegenschaften an der Zircherstrasse 7
in Winterthur und an der Edenstrasse 20 in Zurich, die Promotionsliegenschaft «eden7» sowie
mehrere Parkplatze der Promotionsliegenschaften «edeneins» und «eden3» verkauft. Detaillier-
te Angaben zu den Verkaufen befinden sich auf den Seiten 88 und 89.
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20 Ubriger Erfolg (in CHF 1'000) 2019 2018
Dienstleistungsertrage Realconsult (Facility Management) 2'618 2'180
Dienstleistungsertrage WTCL 1'257 1'324
Dienstleistungsertrage Intershop Management 559 452
Ubrige Ertrage 339 587
Total 4'773 4'543

Als Ubriger Erfolg werden Dienstleistungsertrage aus Leistungen von Gruppengesellschaften
gegenuber Dritten sowie sonstige Ertrage ausgewiesen.

21 Liegenschaftsaufwand (in CHF 1'000) 2019 2018
Renditeliegenschaften

Geschaftsliegenschaften 4'720 5149

Gewerbeliegenschaften 1696 2'222

Wohnliegenschaften 684 611

Entwicklungsliegenschaften 1'870 1'581

Verausserte Liegenschaften —63 150

Total 8907 9'713

Der Aufwand der per 31.12.2019 von den Entwicklungs- zu den Promotionsliegenschaften umgeteilten Liegenschaft ist 2019 im Aufwand
der Entwicklungsliegenschaften enthalten, und der Aufwand der per 31.12.2018 von den Rendite- zu den Entwicklungsliegenschaften umge-
teilten Liegenschaften ist 2018 im Aufwand der Renditeliegenschaften ausgewiesen.

Der Liegenschaftsaufwand setzt sich wie folgt zusammen:

(in CHF 1'000) 2019 2018
Unterhalts- und Reparaturarbeiten 3'210 3'313
Fremdmiete 40 71
Versicherungsaufwand 1'052 960
Steuern und Gebuhren 788 813
Baurechtsaufwand 996 980
Liegenschaftsverwaltungshonorare 449 537
Nicht verrechenbare Nebenkosten 1712 2'293
Ubriger Aufwand 660 746
Total 8907 9'713
22 Personalaufwand (in CHF 1'000) 2019 2018
Léhne und Gehalter 7244 7151
Erfolgsabhangige Entschadigungen 2'013 2'557
Sozialversicherungen 791 870
Personalvorsorgeaufwand 644 652
Ubriger Personalaufwand 222 211

Total 10914 11'441
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23 Administrativer Aufwand

24 Personalvorsorge

25 Bewertungsveranderungen

(in CHF 1'000) 2019 2018
Verwaltungs- und allgemeiner Aufwand 2'426 2'240
Kapitalsteuern 377 394
Abschreibungen 130 173
Total 2'933 2'807

Intershop verfugt Gber verschiedene Personalvorsorgeplane, die alle nach schweizerischem

Recht dem Beitragsprimat entsprechen. Die Beitrage richten sich nach dem versicherten Jahres-

salar der Mitarbeiter. Ferner existiert eine Kaderversicherung.

Arbeitgeberbeitragsreserve (AGBR)

Verwendungs- Ergebnis
Nominalwert  verzicht pro Bilanz Bildung pro Bilanz aus AGBR
(in CHF 1'000) 31.12.2019 2019 31.12.2019 2019 31.12.2018 2019 2018
Vorsorge-
einrichtungen 938 = 938 1’330 —392 75
Total 938 - 938 1330 -392 75
Wirtschaftlicher Nutzen, wirtschaftliche Verpflichtung und Vorsorgeaufwand
Veranderung Auf die Vorsorge-
) Wirtschaftlicher ~ zu 2018 bzw. Periode aufwand im
Uber-/ Anteil der erfolgswirksam  abgegrenzte Personal-
Unterdeckung Organisation im 2019 Beitrage aufwand
(in CHF 1'000) 31.12.2019 31.12.2019 31.12.2018 2019 2018
Vorsorgeplane
ohne Uber-/Unter-
deckung - - - - 251 251 228
Vorsorgeplane mit
Uberdeckung 0 - - - 392 392 424
Total 0 - - - 643 643 652
(in CHF 1'000) 2019 2018
Hoherbewertung Renditeliegenschaften 25’658 29'617
Tieferbewertung Renditeliegenschaften -6'410 -9'189
Erstbewertung neu erworbener Liegenschaften -607 142
Hoherbewertung Entwicklungsliegenschaften 2'795 1209
Tieferbewertung Entwicklungsliegenschaften —-4'805 -5'602
Total 16631 16'177

Der Bericht der als unabhangiger Liegenschaftenschatzer bestimmten KPMG AG befindet sich

auf den Seiten 90 bis 94 in diesem Geschaftsbericht.

Die Hoherbewertung der Renditeliegenschaften setzt sich zusammen aus CHF 19.4 Mio.
(CHF 23.0 Mio.) bei den Geschafts-, CHF 4.0 Mio. (CHF 5.2 Mio.) bei den Gewerbe- und CHF
2.3 Mio. (CHF 1.4 Mio.) bei den Wohnliegenschaften. Die Tieferbewertung der Renditeliegen-
schaften betrifft zu CHF 4.4 Mio. (CHF 4.4 Mio.) die Geschafts-, zu CHF 2.0 Mio. (CHF 2.2 Mio.)
die Gewerbe- und zu CHF 0 Mio. (CHF 2.6 Mio.) die Wohnliegenschaften.
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(in CHF 1'000) 2019 2018
Zinsertrag 30 120
Ubriger Finanzertrag 65 24
Total Finanzertrag 95 144
Zinsaufwand -9'924 —-12'456
Ubriger Finanzaufwand 0 0
Total Finanzaufwand -9'924 -12'456

Der Zinsertrag enthalt die Zinsen auf den flussigen Mitteln sowie den Wertschriften und Festgel-

dern. Der Zinsaufwand umfasst die Zinsen auf Hypotheken, Darlehen und Anleihen. Der Ubrige

Finanzertrag bzw. -aufwand enthalt Bewertungserfolge aus der Bewirtschaftung der liquiden

Mittel.

(in CHF 1'000) 2019 2018
Ordentliche Ertragssteuer 13'542 39791
Latente Steuern -5'475 -5'007
Total 8'067 34'784

Die folgende Tabelle zeigt auf, aus welchen Grinden die effektive Steuerbelastung vom Durch-

schnittssatz abweicht:

(in CHF 1'000) 2019 2018
Unternehmensergebnis vor Ertragssteuern 79'075 154'384
Durchschnittlicher Steuersatz 18.70% 21.15%
Ertragssteuern zum durchschnittlichen Steuersatz 14'787 32'652
Steuern zu anderen Steuersatzen” 2'496 2'185
Steuersatzanpassungen -8'366 -12
Effekte aus Vorperioden -850 —41
Total Ertragssteuern 8'067 34'784
1) Inklusive Effekt aus Grundsttickgewinnsteuersatzanderungen

2019 2018
Reingewinn" 71008 119600
Durchschnittliche Anzahl ausstehender Aktien? 1902242 1998726
Anzahl ausstehender Aktien flr das verwasserte Ergebnis? 1902242 1'998'726
Reingewinn pro Aktie” 37.33 59.84
Verwasserter Reingewinn pro Aktie® 37.33 59.84
Reingewinn" 71'008 119’600
Bewertungsveranderungen® -16'631 -16'177
Latente Steuern auf den Bewertungsveranderungen”+# 3'542 3'716
Reingewinn exkl. Bewertungsveranderungen” 57'919 107139
Durchschnittliche Anzahl ausstehender Aktien? 1'902'242 1'998'726
Reingewinn pro Aktie exkl. Bewertungsveranderungen® 30.45 53.60

1) In CHF 1’000

2) Ausgegebene Aktien abzuglich eigene Aktien berechnet auf Tagesbasis

4) Berechnet anhand des durchschnittlichen latenten Steuersatzes des entsprechenden Jahres

5) In CHF

)
)
3) Unter BerUcksichtigung allfalliger zusatzlich durch Wandel- oder Optionsrechte geschaffener Aktien
)
)
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29 Eventualverpflichtungen Wie im Vorjahr bestanden per 31. Dezember 2019 keine Eventualverpflichtungen oder Biirg-
schaften.
30 Investitionen Fur Umbau respektive Renovation diverser Immobilien (ohne die Promotions- und die grossen

Entwicklungsprojekte wie AuPark und die Hochhausanbauten an der Gellertstrasse) sind in den
nachsten funf Jahren Investitionen von CHF 221 Mio. (CHF 226 Mio.) vorgesehen.

w

1 Beteiligungsplane Die Mitglieder der Geschaftsleitung konnen einen Anteil eines allfalligen Bonus wahlweise in
Aktien der Intershop Holding AG mit einer Sperrfrist von fiinf Jahren (Kaderbeteiligungsplan)
oder in bar beziehen. Abhdngig von der erzielten Eigenkapitalrendite (ROE) kann sich ein Teil
des Bonusbetrags im Falle eines Aktienbezugs maximal verdoppeln. Details zu den Entschadi-
gungen und Beteiligungen sind im Vergutungsbericht ab der Seite 32 dargestellt.

w

2> Ereignisse nach Die vorliegende Konzernrechnung wurde am 18. Februar 2020 durch den Verwaltungsrat zur
dem Bilanzstichtag Verdffentlichung frei gegeben. Sie unterliegt der Genehmigung durch die Generalversammlung
vom 2. April 2020.

Am 6. Februar 2020 wurde das Baugesuch fur den Neubau einer Montagehalle auf dem Areal
im Industriepark Neuhegi in Oberwinterthur eingereicht. Die Montagehalle soll auf einer Land-
flache von rund 13'250 m? erstellt und von einem Mieter langfristig gemietet werden. Beide
Parteien verfligen unter gewissen Bedingungen Uber ein Rucktrittsrecht vom Mietvertrag. Bis
zum 18. Februar 2020 sind keine weiteren wesentlichen Ereignisse nach dem Bilanzstichtag
eingetreten.
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Detailinformationen zu den Renditeliegenschaften

Stand per 31. Dezember 2019

Ort

Adresse

Geschéftsliegenschaften

Grossraum Ziirich
Cham
Dielsdorf
Dibendorf
Zurich
ZUrich
Zurich
Zurich
Zlrich
Zurich
Zurich
Zurich

Genferseegebiet
Genf

Lausanne

Pully

Basel/ Bern/Mittelland

Basel
Belp

Bern

Fribourg
Grenchen
Oberentfelden
Reinach/BL
Rombach
Studen/BE

Ubrige Regionen
St. Gallen

Gewerbestrasse 11
Honeywellplatz 1
Stettbachstrasse 7

Baslerstrasse 30/Freihofstrasse 9
Hohlstrasse 190+192

Puls 5, Burogebaude

Puls 5, Giessereihalle
Rautistrasse 33

Sihlquai 253-259

Staffelstrasse 8+10+12
Uetlibergstrasse 124, 130,132,134
Grossraum Ziirich

Rue de Lausanne 42+44

World Trade Center, Avenue Gratta-Paille 1-2
Avenue C.-F. Ramuz 43

Genferseegebiet

Lehenmattstrasse 260
Airport Business Center,
Hdhnerhubelstrasse 58,60,62,64,66
Waldhoheweg 1

Rue de I'Industrie 21
Postmarkt, Kirchstrasse 1
Ausserfeldstrasse 9
Sternenhofstrasse 15/15A
Bibersteinerstrasse 4
Sdgeweg 7
Basel/Bern/Mittelland

Heiligkreuzstrasse 9+11
Ubrige Regionen

Total Geschaftsliegenschaften

1) per Bilanzstichtag

2) wahrend der Berichtsperiode

Abkirzungen Seite 88

Eigen-
tamer

HE

SGI
SGI
SGIC
SGIP
SGIP
SGIC
SGI
SGI
SGI

SGI
SGI
SGI

DB

SGI
SGI
SGI
SGI
SGI
SGI
SGI
SGI

SGI

Eigentums-
verhéltnis

AE
AE
AE
AE
AE
AE
SW
AE
SW/BR
AE
AE

AE
AE
AE

AE

SW
AE
AE
AE
BR

SW
AE
AE

AE

Eigentums-
quote

100%
100%
100%
100%
100%
100%
51.0%
100%
45.9%
100%
100%

100%
100%
100%

100%

95.0%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

100%

Erwerbs-
jahr

2006
2009
2008
1999
2007
2002
2002
2010
02/06
1998
1999

99/05
2016
1999

2006

1997
1998
1999
1998
1998
98/08
99/19
1998

1998

Baujahr

1990/91
1987
1971

1948-63
1985
2001-04
2001-04
1984

1986
1923-63
1893/1958

1961
1991-92
1987

1962

1992
1961
1969
1988-90
1989
1989
1991
1989

1960

Renovations-
jahr

2016-18
1994
2002-04

2012/16

2002-04
2002/08

2019-2020

1996
1985
1998-00

2009

2012/13
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Grundsticks- Vermietbare Flachen (in m?) Anzahl Sollmiete Leerstand” Mietertrage (in TCHF) 2
flache (in m?) Biiro Detailhandel ~ Gewerbe/Lager Wohnen Sonstige Total Parkplatze (in TCHF) (in %) Brutto  Aufwand Netto
4'109 5'449 0 1799 0 16 7'264 159 1603 35.5
8'361 3'152 0 5'672 0 505 9'329 158 1’383 32.8
9'434 3'726 0 4'017 0 0 7'743 95 1'459 0.7
28'381 10’802 0 10’850 273 1'042 22'967 164 4'590 10.5
3'884 4'046 1'086 2'872 163 68 8'235 193 1'808 2.0
4'658 10'748 1'424 579 0 0 12'751 42 4'269 0.5
7'567 6'310 1'559 1144 0 4'488 13'501 79 5'064 5.2
1'428 2'745 427 913 0 0 4'085 84 957 13.6
3212 5'438 0 2'636 0 0 8'074 41 1'985 0.0
4'009 8'046 0 4'374 0 109 12'529 84 2'903 4.0
12'656 12'772 0 1710 272 403 15157 164 5381 0.5
87'699 73234 4’496 36566 708 6'631 121'635 1263 31'402 6.7 28’374 2'558 25816
948 1949 682 108 2'630 0 5'369 0 1754 24.8
14'651 16’019 69 1715 0 1’058 18'861 660 7'442 3.7
3'178 2'313 0 578 0 0 2'891 53 963 1.5
18777 20281 751 2'401 2'630 1058 27121 713 10159 71 9’540 1'156 8'384
1'842 0 1028 221 0 121 1370 0 246 0.0
28'738 11'405 0 8'393 202 1'946 21'946 305 2'878 29.3
1178 0 2'084 476 780 0 3'340 32 705 1.4
787 537 0 519 0 0 1'056 14 147 5.1
2'283 2'327 1'232 285 949 185 4'978 85 681 12.2
5920 1932 0 1'400 151 63 3'546 83 484 24.8
4'389 3'805 1259 2'545 0 935 8'544 140 1'517 19.3
5'346 0 814 1'327 326 1'450 3'917 62 522 16.3
5'663 1'540 0 1’309 107 28 2'984 79 386 42.8
56146  21'546 6417 16’475 2'515 4'728 51681 800 7'566 21.2 5'983 991 4'992
866 810 0 507 0 0 1317 18 246 44.5
866 810 0 507 0 0 1317 18 246 44.5 151 15 136

163488 115871 11664 55949 5853 12'417 201'754 2'794 49'373 9.2 44’048 4'720 39328
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Detailinformationen zu den Renditeliegenschaften (Fortsetzung)

Stand per 31. Dezember 2019

Ort Adresse

Gewerbeliegenschaften
Grossraum Ziirich

Dietikon Lagerstrasse 6—-8
Hori Hofstrasse 1

Regensdorf Althardstrasse 301
RUti Im Neuhof
Wirenlos Landstrasse 2

Grossraum Zirich

Genferseegebiet

Vernier Chemin de Morglas
Yverdon
Yverdon Rue des Uttins 27

Genferseegebiet

Basel/Bern/Mittelland

Bern Hofweg 5/Dammweg 27
Interlaken Untere Bonigstrasse 27
Lyss Industriering 43

Lyss Sudstrasse 17

Basel/Bern/Mittelland

Ubrige Regionen

Bad Ragaz Elestastrasse 16, 16a+18
St.Gallen Oststrasse 25/Schlosslistrasse 20
St.Gallen Oststrasse 29+31

St.Gallen Spinnereistrasse 10+12+14

Ubrige Regionen
Total Gewerbeliegenschaften
Wohnliegenschaften

Grossraum Ziirich

Kilchberg Schlossmattstrasse 9

Basel/Bern/Mittelland
Basel Redingstrasse 10/12+20/22

Total Wohnliegenschaften

Total Renditeliegenschaften

1) per Bilanzstichtag
2) wahrend der Berichtsperiode

Abkiirzungen Seite 88

Centre St-Roch, Rue des Pécheurs 8

Eigen-
tmer

SGI
SGI
Sal
SGI
SGI

Sal
SGI
SGI

Sal
SGIC
SGI
SGIC

SGI
SGI
SGI
SGI

SGI

DB

Eigentums-
verhaltnis

AE
AE
AE
AE
AE

BR
AE
AE

AE
AE
AE
AE

AE
AE
AE
AE

BR

AE

Eigentums-
quote

100%
100%
100%
100%
100%

100%
100%
100%

100%
100%
100%
100%

100%
100%
100%
100%

100%

100%

Erwerbs-
jahr

2009
2000
2000
1999
2002

2002
1997
2007

2005
2012
1999
2012

1999
1998
1998
1998

2014

2006

Baujahr

1973/91/05/08
1990
1965
1993
1984

2000-2002
1956
1970

1935/1956
2013
1964-91
2007

1960/1987
1962
1968
1968

2015-2016

1969

Renovations-
jahr

seit 1998
2007/08

2001/02
2011

1999-02

2000
1983
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Grundstuicks- Vermietbare Flachen (in m?) Anzahl Sollmiete Leerstand " Mietertrége (in TCHF) ?
flache (in m?) Biiro Detailhandel ~ Gewerbe/Lager Wohnen Sonstige Total Parkplatze (in TCHF) (in %) Brutto  Aufwand Netto

15’965 3'703 0 9'807 0 2'502 16’012 65 2'458 0.0
10'622 3'787 0 10'566 0 110 14'463 125 1'670 0.0
16'471 1'828 0 12'074 211 0 14’113 69 1'709 7.8
6'949 879 0 3'857 0 0 4'736 80 578 0.3
5'877 530 0 5'878 358 292 7'058 57 697 14.0
55’884 10'727 0 42°'182 569 2'904 56382 396 7112 3.3 6’938 226 6'712
30725 0 0 41'496 0 0 41'496 0 3'718 0.0
57'846 29'640 2'472 11'545 1102 1'985 46'744 641 7'784 3.8
3101 1'774 0 342 0 0 2'116 40 384 65.0
91’672 31'414 2'472 53’383 1102 1985 90’356 681 11’886 46 12062 984 11078
1'875 143 0 2'182 1’353 0 3'678 10 612 11.2
3'467 0 0 1"133 0 20 1153 20 215 0.0
44'908 3'162 0 13'044 0 50 16’256 426 1'648 34.6
2'220 0 0 1'230 0 0 1'230 11 164 0.0
52°470 3305 0 17°589 1’353 70 22'317 467 2639 24.2 2096 225 1'871
16’540 2'626 0 9'942 0 133 12'701 150 1208 11.2
2'905 1717 0 3'652 170 0 5'539 59 583 0.0
2'307 88 0 2'075 1107 0 3'270 12 319 4.9
3'528 2'495 0 4'487 0 0 6'982 79 931 1.1
25280 6926 0 20'156 1277 133 28'492 300 3'041 5.3 2887 261 2626
225306 52’372 2'472 133’310 4'301 5092 197'547 1’844 24’678 6.4 23'983 1696 22287
3'126 0 0 0 1'928 70 1'998 28 721 0.3 728 197 531
11'966 0 0 0 17177 0 17'177 189 2'948 2.6 2'877 487 2390
15092 0 0 0 19105 70 19175 217 3669 2.1 3605 684 2921

403’886  168'243 14'136  189'259 29'259 17°'579 418476 4’855 77720 8.0 71636 7'100 64'536
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Detailinformationen zu den Promotions- und Entwicklungsliegenschaften
Stand per 31. Dezember 2019

Ort

Alle Regionen
Au-Wadenswil
Baden

Basel

Biel

Flurlingen
Pfaffikon/SZ
St. Gallen
Winterthur
Wohlen
Zurich

Zurich

Landparzellen
Solothurn

Adresse

Seestrasse 295

Romerstrasse 36-36¢%

Gellertstrasse 151, 157, 163%
Maurerweg 10+12
Winterthurerstrasse 702 (Arova-Hallen)
Talstrasse 35-37

Oststrasse 23

Industriepark Oberwinterthur-Neuhegi
Nordstrasse 1

Rudigerstrasse 1 (edeneins)?
Staffelstrasse 14-22 (edendrei)?

Oberer Brihl (Am Wildbach)?

Total Promotions- und Entwicklungsliegenschaften

Eigen-
tumer

SGI
SGI

SGI
SGI
SGI
SGI
SGIC
SGI
SGI
Sal

Sal

Detailinformationen zu den Zu- und Abgangen
Stand per 31. Dezember 2019

ort
Zugange
St. Gallen
Rombach

Abgéange
Winterthur

1) per Bilanzstichtag

2) wahrend der Berichtsperiode
3) Promotionsliegenschaften

Abkiirzungen
Eigenttimer:

Eigentumsverhaltnisse:

Eigen-
Adresse tlmer
Oststrasse 23 SaGl
Bibersteinerstrasse 4 SGl
Zurcherstrasse 15-21 SGI
DB = De Bary & Co. AG
HE = Einkaufszentrum Herti AG
SGI = SGI Schweizerische Gesellschaft fur Immobilien AG
SGIC = SGI City Immobilien AG
SGIP = SGI Promotion AG
VO = EZ Volketswil AG
AE = Alleineigentum
BR = Baurecht
ME = Miteigentum

Eigentums- Eigentums-
verhaltnis quote
AE 100%

AE 100%

AE 100%

AE 100%

AE 100%

BR 100%

AE 100%

AE 100%
AE/BR 100%
SW 0.2%
SW 0.8%
AE 100%

von Immobilien

Eigentums- Eigentums-
verhaltnis quote
AE 100%

SW 10%

AE 100%

SW = Stockwerkeigentum; die ausgewiesene Zahl entspricht dem Anteil der Intershop

Erwerbs-
jahr

2001
06/07
2006
1998
2007
2000
2019
2012
2018
1998
1998

1998

Erwerbs-
jahr

2019
2019

1998

Baujahr

1960-1987
1958

1968

1932
1875-1963
1987
1920-1970
1947-2005
1972-1987
2007-2009
2009-2011

n/a

Ubergang
Nutzen/Gefahr

01.10.2019
30.09.2019

31.01.2019

Renovations-
jahr

1990

1968
2018

1990

n/a
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Grundstiicks- Vermietbare Fldchen (in m?) Anzahl Sollmiete Leerstand” Mietertrage (in TCHF) 2
flache (in m?) Biiro Detailhandel Gewerbe/Lager Wohnen Sonstige Total Parkplatze (in TCHF) (in %) Brutto  Aufwand Netto

42'965 5'772 0 20'636 0 880 27'288 304 538 13.6
9'274 0 0 0 0 0 0 0 n/a n/a
5'031 0 0 0 0 0 0 0 n/a n/a
1'492 836 0 1'004 120 0 1960 15 125 19.9
54’001 4'115 0 32'641 268 257 37'281 277 3103 43.6
9'349 2133 0 8215 0 0 10'348 134 1'467 100.0
1'728 0 0 632 306 0 938 0 70 36.9
136153 10'377 0 41'616 0 4355 56’348 601 6'046 15.2
17'414 3'232 0 9'879 0 130 13241 160 691 271
5 0 0 0 0 0 0 2 n/a n/a
30 0 0 0 0 0 0 10 n/a n/a
37'557 0 0 0 0 0 0 0 n/a n/a
314’999 26'465 0 114’623 694 5’622 147'404 1503 12°040 33.7 11'008 1'870 9’138
Grundstlicks- Vermietbare Flachen (in m?) Anzahl
flache (in m?) Biro Detailhandel Gewerbe/Lager Wohnen Sonstige Total Parkplatze
1'728 0 0 632 306 0 938 0
433 0 261 0 0 0 261 10

3'340 4'918 116 2'444 0 36 7'514 45
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Bericht des unabhangigen Liegenschaftsschatzers
An die Geschéftsleitung der Intershop Holding AG, Zdrich

Marktwertermittlung der Rendite- und Entwicklungsliegenschaften der Intershop-
Gruppe per 31. Dezember 2019

1. Auftrag

KPMG AG Real Estate («KPMG») hat im Auftrag der jeweiligen Eigentumsgesellschaften die
Immobilien der Intershop-Gruppe zum Zweck der Rechnungslegung per 31. Dezember 2019
zu Marktwerten bewertet. Dabei handelt es sich insgesamt um 42 Renditeliegenschaften und
7 Entwicklungsliegenschaften.

2. Bewertungsstandard und Marktwerte

KPMG bestatigt, dass die ermittelten Marktwerte , aktuellen Werten” gemass Swiss GAAP
FER 18 entsprechen und in Ubereinstimmung mit den gebrduchlichen Standards und
Richtlinien, insbesondere den International Valuation Standards (IVS) sowie den Swiss
Valuation Standards (SVS) erstellt wurden. Der Marktwert ist definiert, als «der geschatzte
Betrag, fUr welchen ein Immobilienvermégen am Tag der Bewertung zwischen einem
verkaufsbereiten Verdusserer und einem kaufbereiten Erwerber, nach angemessenem
Vermarktungszeitraum, in einer Transaktion im gewohnlichen Geschaftsverkehr ausgetauscht
werden sollte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt».

3. Bewertungsmethode und Bewertungsgrundlagen

Die Marktwertermittlung der Renditeliegenschaften der Intershop-Gruppe erfolgt anhand der
Discounted-Cashflow-Methode (DCF). Der Marktwert ergibt sich demnach als Summe der auf
den Bewertungszeitpunkt diskontierten zukinftigen Netto-Cashflows nach Abzug aller nicht
auf den Mieter umlagefahigen Kosten. Der dazu verwendete Diskontierungszinssatz wird
objektspezifisch unter Berlcksichtigung der Lage, der Nutzung sowie der aktuellen
Marktsituation bestimmit.

Die Marktwertermittlung von Objekten, die vollstdndig oder teilweise leer stehen, erfolgt
unter der Annahme, dass deren Wiedervermietung eine gewisse Zeit in Anspruch nimmt.
Mietausfélle, mietfreie Zeiten und andere Anreize fir neue Mieter, die den zum
Bewertungsstichtag markttblichen Formen entsprechen, werden bei der Bewertung
entsprechend berUcksichtigt.

Fremdkapitalkosten, Ertragssteuern und Mehrwertsteuern, sowie die bei einer zukinftigen
Verausserung falligen (Grundstlick-)Gewinnsteuern und Transaktionskosten werden bei der
Marktwertermittlung nicht berlcksichtigt.

Die Entwicklungsliegenschaften werden auf Basis eines Fortfihrungsszenarios bewertet;
allfallige Aus- und/oder Umnutzungspotenziale werden dabei nicht berlcksichtigt.
Entwicklungsliegenschaften im Bau werden unter Einrechnung der per Stichtag noch
ausstehenden Baukosten und einer angemessenen Berlcksichtigung des Projektrisikos
bewertet.
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Samtliche Liegenschaften sind KPMG aufgrund der Besichtigungen sowie der seitens
Eigentimer zur Verfliigung gestellten Unterlagen bekannt und werden mindestens im
Dreijahresrhythmus besichtigt.
4. Bewertungsresultat

Unter Bericksichtigung der obigen Ausfiihrungen schéatzt KPMG den Marktwert der 49
bewerteten Rendite- und Entwicklungsliegenschaften per 31. Dezember 2019 auf total
(gerundet):

CHF 1,280,519,000

(eine Milliarde zweihundertachtzig Millionen finfhundertneunzehntausend Schweizer Franken)

5. Wertveranderung

Der Marktwert der Rendite- und Entwicklungsliegenschaften der Intershop-Gruppe verringert
sich somit gegeniber dem Vorjahr um CHF 13.4 Mio. bzw. 1.0%. Diese Nettoveranderung
resultiert aus einer inneren Wertzunahme des Bestandportfolios bei gleichzeitiger Abnahme
des Portfoliobestands.

6. Unabhangigkeit und Vertraulichkeit

Abschliessend weisen wir darauf hin, dass die vorliegende Bewertung lediglich fir den oben
genannten Zweck bestimmt ist und verweisen auf die der Bewertung zugrunde liegenden
Haftungsbeschrankungen. Wir versichern, die Bewertungen parteilos erstellt zu haben.

Zurich, 18. Februar 2020
KPMG AG

X Nv//a

Ulrich Prien Florian M. Meier

Partner Consultant
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Anhang: Bewertungsmethode und -annahmen

Bewertungsmethode

Die Wertermittlung von Renditeliegenschaften basiert auf der Discounted-Cash-Flow
Methode («DCF»). Die Bewertung erfolgt in Anlehnung an die Bestimmungen, Richtlinien und
Standards von ISVC, RICS, TEGoVA. Die ermittelten Marktwerte entsprechen ,aktuellen
Werten"” gemass Swiss GAAP FER 18.

Das verwendete DCF-Modell ist ein Zweiphasen-Modell und ermittelt den Marktwert des
Objektes auf der Basis zuklinftiger Cashflows. Dies beinhaltet eine Prognose der potenziellen
zukUnftigen Einnahmen und Ausgaben in Verbindung mit der Vermietung bzw. der Nutzung
der Liegenschaft Uber einen angenommenen Detail-Betrachtungszeitraum von 10 Jahren.
Ausgehend von den erzielbaren Mieten und Mietsteigerungen werden die jahrlichen
Sollmieteinnahmen ermittelt und um die nicht auf die Mieter Ubertragbaren Kosten reduziert.
Die resultierenden Zahlungsstrome entsprechen somit den prognostizierten Netto-Cashflows
nach Abzug aller nicht auf die Mieter umlagefahigen Kosten, jedoch vor Finanzierung und
Steuern. Am Ende des Detailbetrachtungszeitraumes wird zuséatzlich der Erlds aus einem
angenommenen Verkauf des Objektes («Exit Value») in die Wertermittlung einbezogen. Der
Exit Value wird dabei mittels Barwert Uber die angenommene Restlebensdauer der
Liegenschaft ab dem Exit-Jahr berechnet. Der Marktwert ergibt sich somit als Summe der auf
den Bewertungszeitpunkt diskontierten  zukinftigen Netto-Cashflows Uber den
Detailbetrachtungszeitraum plus dem diskontierten Exit Value.

Bei den bewerteten Entwicklungsliegenschaften der Intershop-Gruppe handelt es sich
teilweise um Objekte, welche aktuell Mieteinnahmen generieren, mittelfristig aber mittels
signifikanter baulicher Eingriffe transformiert und / oder einer anderen Nutzung zugeflhrt
werden sollen. Diese Objekte werden unter einem Fortflihrungsszenario mit der bestehenden
Nutzung ohne Berlcksichtigung allfdllig langfristig vorhandener Aus- und /oder
Umnutzungspotenziale bewertet.

Diskontierungszinssatz

Der fur die Wertermittlung angewandte Diskontierungszinssatz orientiert sich an der
Verzinsung langfristiger, risikofreier Anlagen, wie beispielsweise einer 10-jdhrigen
Bundesobligation und einem spezifischen Risikozuschlag (allgemeines Liegenschaftsrisiko).
Dieser Risikozuschlag berlcksichtigt das allgemeine Immobilienrisiko und die damit
verbundene, hohere llliquiditat einer Immobilie gegenlber einer risikofreien Anlage sowie das
objektspezifische Risiko aufgrund von Lage, Nutzung und Qualitat der Liegenschaft.

Das zur Anwendung gebrachte Zweiphasen-Modell der DCF-Berechnung unterscheidet bei
der Wertableitung zwischen nominalen und realen Zahlungsstrémen. So werden im Detail-
betrachtungszeitraum der ersten zehn Jahre nominale, indexierte Zahlungsstrome abgebildet
und ein dementsprechender Diskontierungszinssatz gewahlt. Der Exit Value wird als Barwert
Uber die Restlebensdauer nach dem Exit-Jahr (in der Regel 90 Jahre) berechnet. Der dabei
angesetzte Diskontierungszinssatz impliziert reale, d.h. inflationsbereinigte Zahlungsstrome
und ist deshalb tiefer als der Diskontierungszinssatz der Detailbetrachtungsperiode.
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Die Diskontierung der Cashflows der Jahre 1 bis 10 erfolgt jeweils per Mitte Jahr
(mittschussig), wahrend der Exit Value am Ende des Jahres 10 (nachschussig) angesetzt wird.
Die nominalen Diskontierungszinssatze der Jahre 1 bis 10 bewegen sich flr die per 31.
Dezember 2019 bewerteten Liegenschaften der Intershop-Gruppe zwischen 3.20% und
6.70% (Vorjahr 3.80% und 6.90%). Der kapitalgewichtete durchschnittliche nominale
Diskontierungszinssatz betragt fir die Renditeliegenschaften 4.85% (Vorjahr 5.06%) und fir
die Entwicklungsliegenschaften 5.56% (Vorjahr 5.77%). An dieser Stelle mdchten wir jedoch
darauf hinweisen, dass der Vergleich von Diskontierungszinssatzen verschiedener
Immobilienportfolios, insbesondere bei unterschiedlichen Bewertungshausern per se nicht
moglich bzw. nicht aussagekréftig ist, sondern nur einhergehend mit einer vertieften Analyse
aller wertrelevanten Bewertungsannahmen erfolgen sollte.

Indexierung

Die Indexierung von zukinftigen Mietzinseinnahmen ist eines der wesentlichen Elemente des
Inflationsschutzes von Immobilien und sollte daher in einer dynamischen Betrachtung
berlcksichtigt werden. Mieten fir Blro- und Gewerbeflachen werden Ublicherweise an den
Landesindex der Konsumentenpreise (LIK) gekoppelt, wahrend Mietvertrage fir Wohnraume
an Verdnderungen des von der Nationalbank quartalsweise errechneten Referenzzinssatzes
geknlpft sind, zusatzlich jedoch auch noch einen Teuerungsanteil beinhalten. Basierend auf
den Prognosen der einschlagigen Konjunkturforschungsstellen und Organisationen (SNB,
KOF, BAK, SECO, OECD) werden folgende Annahmen fir die zukilnftige Entwicklung der
Mieten getroffen, welche jedoch nicht notwendigerweise die exakte Verdnderung von LIK
oder Hypothekarzinsen darstellen:

Jahr 2020 2021 2022 pix} 2024 2025 2026 2027 2028 2029 Exit
Wachstumsrate 0.00% 0.50% 0.75% 1.00% 1.00% 1.00% 1.00% 1.00% 1.00% 1.00% 1.00%

Diese Wachstumsraten stellen die angesetzte Mietsteigerung bei voller Indexierung dar. Bei
den einzelnen Bewertungen wird dabei flr jede einzelne Mieteinheit die vertraglich
vereinbarte oder mietrechtlich mogliche prozentuale Indexierung bertcksichtigt. Weitere
Mietsteigerungen infolge allfélliger zuklnftiger Hypothekarzinserhohungen werden wegen
der zu erwartenden Tragheit des Referenzzinssatzes nicht eingerechnet. Die abgebildeten
Wachstumsraten gelten auch fir die zuklnftige Entwicklung der aus heutiger Sicht als
nachhaltig beurteilten Marktmieten.

Mietzinseinnahmen

Basis der Bewertungen bilden die effektiven Mietzinseinnahmen gemass Mieterspiegel der
Intershop-Gruppe per 31. Dezember 2019. Ausgehend von den aktuellen Vertragsmieten
werden die jahrlichen Sollmieteinnahmen prognostiziert. Dies geschieht durch die
mietvertraglich vereinbarte oder mietgesetzlich zulassige Indexierung der Vertragsmieten und
im Fall von auslaufenden (Geschéfts-) Mietvertragen durch Ansetzen von aus heutiger Sicht
als nachhaltig beurteilten Marktmieten. Im Fall von unbefristeten Mietvertrdgen werden
spatestens im Exit-Jahr nachhaltige Marktmieten angesetzt. Es wird davon ausgegangen,
dass die Bestimmungen aus den Mietvertragen von den jeweiligen Mietern eingehalten
werden.
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Leerstand

Das allgemeine Leerstandrisiko einer Liegenschaft wird Uber einen fir jede Liegenschaft
individuellen, strukturellen Leerstand berlcksichtigt. Bei ablaufenden Mietvertragen von
Verkaufs-, Lager-, Gewerbe- und Buroflachen wird zudem ein objekt- und segmentspezifischer
Leerstand in Form einer Absorptionszeit (Leerstand in Monaten nach Vertragsablauf)
angesetzt. Bei Ablauf von Wohnmietvertragen werden in der Regel ebenfalls spezifische
Leerstande angesetzt, diese fallen jedoch Ublicherweise geringer aus als bei
Gewerbeliegenschaften.

Bewirtschaftungs- und Unterhaltskosten

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich aus Liegenschaftssteuern, Versicherungspréamien,
Verwaltungs- und allgemeinen Betriebskosten zusammen, welche nicht den Mietern als
Nebenkosten weiterbelastet werden kénnen. Als Vergleichszahlen und zur Verifizierung der
Zukunftserwartungen werden - falls vorhanden - die Vergangenheitswerte aus den
Liegenschaftsabrechnungen beigezogen. Diese Angaben werden mit Hilfe von eigenen
Benchmarks auf ihre Plausibilitdt geprift und allenfalls im Verlauf des Betrachtungszeitraumes
unter Berlcksichtigung der vertraglichen Vereinbarungen sowie des Zustands der
Liegenschaft angepasst. Bei den Unterhaltskosten wird analog vorgegangen.

Zukunftige Instandsetzungskosten

Neben den Mietzinseinnahmen kommt den zukUnftigen Instandsetzungskosten eine grosse
Bedeutung zu. Die wahrend des Betrachtungszeitraumes berlcksichtigten Investitionen
basieren auf den 10-Jahres-Investitionspldnen der Intershop-Gruppe. Diese werden auf ihre
Plausibilitdt geprift, gegebenenfalls angepasst und entsprechend in den Bewertungen
berlcksichtigt.

Die bei der Ermittlung des Exit Value zu berlcksichtigenden, langfristig erforderlichen
Instandsetzungsmassnahmen («Capex») werden objektspezifisch unter der Annahme
berechnet, dass je nach Bauweise und Nutzung der Liegenschaft die einzelnen Teile der
Bauwerkssubstanz eine begrenzte Lebensdauer aufweisen und folglich Uber die
Gesamtlebensdauer zyklisch erneuert werden muissen. Die so ermittelten, zuklnftigen
Instandsetzungskosten werden per Exit-Jahr in einen kalkulatorischen Fonds umgerechnet,
welcher bei der Berechnung des nachhaltigen Cashflows im Exit-Jahr entsprechend in Abzug
gebracht wird. Dabei werden ausschliesslich die vom Eigentimer zu tragenden Kosten zur
Substanzerhaltung eingerechnet, welche das der Bewertung zu Grunde liegende Vertrags-
und Marktzinsniveau langfristig sichern.
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Bericht der Revisionsstelle

an die Generalversammlung der Intershop Holding AG

Ziirich
Bericht zur Priifung der Konzernrechnung

Priifungsurteil

Wir haben die Konzernrechnung der Intershop Holding AG und ihrer Tochtergesellschaften (der Konzern) — bestehend
aus der konsolidierten Bilanz zum 31. Dezember 2019, der konsolidierten Erfolgsrechnung, der Veranderung des konso-
lidierten Eigenkapitals und der konsolidierten Geldflussrechnung fiir das dann endende Jahr sowie dem Konzernan-
hang, einschliesslich einer Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden — gepriift.

Nach unserer Beurteilung vermittelt die Konzernrechnung (Seiten 56 bis 89) ein den tatséchlichen Verhaltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage des Konzerns zum 31. Dezember 2019 sowie dessen Ertragslage
und Cashflows fiir das an diesem Stichtag endende Geschaftsjahr in Ubereinstimmung mit Swiss GAAP FER, den Best-
immungen von Artikel 17 der Richtlinie betreffend Rechnungslegung (RLR) der SIX Swiss Exchange und entspricht dem
schweizerischen Gesetz.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer Priifungsstandards
(PS) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards sind im Abschnitt ,Verantwort-
lichkeiten der Revisionsstelle fir die Prifung der Konzernrechnung” unseres Berichts weitergehend beschrieben.

Wir sind von dem Konzern unabhéngig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen gesetzlichen Vorschriften und den
Anforderungen des Berufsstands, und wir haben unsere sonstigen beruflichen Verhaltenspflichten in Ubereinstimmung

mit diesen Anforderungen erfillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend

und geeignet sind, um als Grundlage fiir unser Priifungsurteil zu dienen.

Unser Priifungsansatz

Uberblick Gesamtwesentlichkeit Konzernrechnung: CHF 3.3 Millionen

Wir haben den Konzern zentral geprift. Unsere Priifung adressiert das Ergeb-
nis, die Vermodgenswerte und Verbindlichkeiten des Konzerns.

Wesent-
lichkeit . .
Als besonders wichtige Priifungssachverhalte haben wir folgende Themen

identifiziert:

- Bewertung der Rendite- und Entwicklungsliegenschaften — Annah-
Priifungs- men / Bewertungsveranderungen
umfang
- Latente Steuerverbindlichkeiten auf Bewertungsdifferenzen der Lie-
genschaften
Besonders
wichtige
Priifungs-
sachver-
halte

PricewaterhouseCoopers AG, Bahnhofplatz 17, Postfach, 8400 Winterthur
Telefon: +41 58 792 71 00, Telefax: +41 58 792 71 10, www.pwe.ch

PricewaterhouseCoopers AG ist Mitglied eines globalen Netzwerks von rechtlich selbstandigen und voneinander unabhangigen Gesellschaften.
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Wesentlichkeit

Der Umfang unserer Priifung ist durch die Anwendung des Grundsatzes der Wesentlichkeit beeinflusst. Unser Priifungs-
urteil zielt darauf ab, hinreichende Sicherheit darliber zu geben, dass die Konzernrechnung keine wesentlichen falschen
Darstellungen enthélt. Falsche Darstellungen kénnen beabsichtigt oder unbeabsichtigt entstehen und werden als we-
sentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden kann, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grund-
lage dieser Konzernrechnung getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen kénnen.

Auf der Basis unseres pflichtgemassen Ermessens haben wir quantitative Wesentlichkeitsgrenzen festgelegt, so auch
die Wesentlichkeit fur die Konzernrechnung als Ganzes, wie nachstehend aufgefiihrt. Die Wesentlichkeitsgrenzen, unter
Berticksichtigung qualitativer Erwégungen, erlauben es uns, den Umfang der Priifung, die Art, die zeitliche Einteilung
und das Ausmass unserer Prifungshandlungen festzulegen sowie den Einfluss wesentlicher falscher Darstellungen,
einzeln und insgesamt, auf die Konzernrechnung als Ganzes zu beurteilen.

Gesamtwesentlichkeit CHF 3.3 Millionen
Konzernrechnung
Herleitung 0.5% der Nettoaktiven (Eigenkapital) des Konzerns

Begriindung fiir die Bezugsgrosse Als Bezugsgrosse zur Bestimmung der Wesentlichkeit wahlten wir die Nettoak-

zur Bestimmung der Wesentlichkeit  tiven, da diese aus unserer Sicht eine allgemein anerkannte und branchentibli-
che Grosse flir Wesentlichkeitsliberlegungen bei Immobiliengesellschaften dar-
stellen.

Wir haben mit dem Verwaltungsrat vereinbart, diesem im Rahmen unserer Priifung festgestellte, falsche Darstellungen
iber CHF 330'000 mitzuteilen; ebenso alle falschen Darstellungen unterhalb dieses Betrags, die aus unserer Sicht je-
doch aus qualitativen Uberlegungen eine Berichterstattung nahelegen.

Umfang der Priifung

Zur Durchfiihrung angemessener Priifungshandlungen haben wir den Priifungsumfang so ausgestaltet, dass wir ein
Prifungsurteil zur Konzernrechnung als Ganzes abgeben kénnen, unter Berlicksichtigung der Konzernorganisation, der
internen Kontrollen und Prozesse im Bereich der Rechnungslegung sowie der Branche, in welcher der Konzern tatig ist.

Der Konzern besteht aus der Intershop Holding AG und elf weiteren Konzerngesellschaften in der Schweiz, davon sechs
Immobiliengesellschaften und fiinf Dienstleistungsgesellschaften. Wir haben bei allen Konzerngesellschaften Priifungen
durchgefiihrt.

3 Intershop Holding AG | Bericht der Revisionsstelle an die Generalversammlung
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Berichterstattung liber besonders wichtige Priifungssachverhalte aufgrund Rundschreiben 1/2015 der Eidge-

nossischen Revisionsaufsichtsbehorde

Besonders wichtige Priifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflichtgeméassen Ermessen am
bedeutsamsten fiir unsere Prifung der Konzernrechnung des aktuellen Zeitraums waren. Diese Sachverhalte wurden im
Zusammenhang mit unserer Priifung der Konzernrechnung als Ganzes und bei der Bildung unseres Priifungsurteils
hierzu berticksichtigt, und wir geben kein gesondertes Priifungsurteil zu diesen Sachverhalten ab.

Bewertung der Rendite- und Entwicklungsliegenschaften — Annahmen / Bewertungsveranderungen

Besonders wichtiger Priifungssachverhalt

Unser Priifungsvorgehen

Das Anlagevermdgen der Intershop-Gruppe setzt sich im
Wesentlichen aus den Rendite- und Entwicklungsliegen-
schaften zusammen, welche per 31. Dezember 2019 mit
CHF 1.1 Mrd. resp. CHF 129 Mio. bewertet sind.

Gemass Anforderungen der SIX Swiss Exchange werden
die Marktwerte von einem unabhangigen, qualifizierten
Schatzer bestimmt, welcher ein Bewertungsgutachten er-
stellt. Der Sachverstandige bestéatigt, dass die ermittelten
Marktwerte ,aktuellen Werten“ nach Swiss GAAP FER 18
entsprechen und in Ubereinstimmung mit den gebréuchli-
chen Standards und Richtlinien, insbesondere den Interna-
tional Valuation Standards (IVS) sowie den Swiss Valua-
tion Standards (SVS), ermittelt wurden.

Wir erachten die Bewertung des Liegenschaftsportfolios als
besonders wichtigen Prifungssachverhalt aufgrund der Be-
deutung im Verhaltnis zur Bilanzsumme (rund 95%) sowie
der Annahmen und Ermessensspielraume, welche Bewer-
tungsmodelle wie die DCF-Methode beinhalten. Eine DCF-
Bewertung im Immobilienbereich beinhaltet u.a. Inputpara-
meter, welche nicht an einem Markt beobachtbar sind (z.B.
kinftige Leerstandsannahmen, kiinftige Investitionen, ver-
schiedene Bestandteile des Diskontfaktors). Unangemes-
sene Annahmen oder Fehler in den DCF-Bewertungen
konnten deshalb aufgrund des langen Zeithorizonts der in
der Bewertung verwendeten Annahmen zu wesentlichen
Bewertungsdifferenzen am Bilanzstichtag fiihren.

Vgl. Grundsatze der Rechnungslegung (Seite 60 ff.), An-
hang Bewertungsmethoden und -annahmen (Seiten 92 bis
94), Anmerkungen 8 und 9 Rendite- und Entwicklungslie-
genschaften (Seite 71 und 72), sowie Bericht des unabhan-
gigen Liegenschaftsschatzers (Seiten 90 und 91).

Wir haben unter anderem folgende Priifungshandlungen
durchgefihrt:

Hinsichtlich der Bewertung des Liegenschaftsportfolios ha-
ben wir mit Stichproben Uberpriift, ob die korrekte und voll-
standige Datenlieferung an den Sachverstandigen erfolgt
ist und, ob die Bewertung gemass Bewertungsgutachten
nachvollziehbar ist.

Fir die Uberpriifung des Bewertungsgutachtens haben wir
unsere eigenen Immobiliensachverstandigen beigezogen.
Dabei erfolgte die Beurteilung der Vollstandigkeit und An-
gemessenheit des Berichts, die Uberpriifung von formalen
Aspekten (Einhaltung von Standards, Fachkompetenz, Un-
abhangigkeit) sowie die Wirdigung der Angemessenheit
der angewandten Bewertungsmethodik und der Bewer-
tungsannahmen. Die finanzmathematische Richtigkeit
wurde aufgrund von risikoorientierten Auswahlkriterien
stichprobenartig mittels Nachberechnung der fundamenta-
len Berechnungsschritte Uberpriift. Die Richtigkeit der im
Rahmen der DCF-Bewertung verwendeten Basisdaten zu
den einzelnen Objekten des Liegenschaftsportfolios (z.B.
Mietertrage, Leerstande etc.) wurden durch zusatzliche
Prifungshandlungen sichergestellt. Ebenso wurden die
Héhe bzw. die Veranderung der einzelnen Diskontsatze,
welche fir die DCF-Bewertung verwendet wurden, beur-
teilt.

Aus unseren vorgenommenen Priifungen haben wir ausrei-
chende Prifsicherheit hinsichtlich der Angemessenheit der
Bewertung des Liegenschaftsportfolios erlangt.

J 4 Intershop Holding AG | Bericht der Revisionsstelle an die Generalversammlung
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Latente Steuerverbindlichkeiten auf Bewertungsdifferenzen der Liegenschaften

Besonders wichtiger Priifungssachverhalt

Unser Priifungsvorgehen

Die latenten Steuerverbindlichkeiten auf Bewer-
tungsdifferenzen der Liegenschaften betragen per
31. Dezember 2019 rund CHF 112 Mio. Die latenten
Steuerverbindlichkeiten basieren dabei auf der steu-
erlichen Belastung der Bewertungsdifferenz zwi-
schen dem steuerlich massgebenden Wert und dem
héheren bilanzierten aktuellen Wert.

Wir erachten die latenten Steuern auf Bewertungs-
differenzen der Liegenschaften als besonders wichti-
gen Prifungssachverhalt.

Einerseits stellen die latenten Steuerverbindlichkei-
ten auf Bewertungsdifferenzen der Liegenschaften
mit rund 17% des Fremdkapitals des Konzerns eine
wesentliche Bilanzposition dar. Andererseits ist die
Ermittlung der latenten Steuerpositionen komplex
und beinhaltet zudem erhebliche Annahmen der Ge-
schéftsleitung u.a. hinsichtlich der voraussichtlichen
Haltedauer der Liegenschaften.

Abweichungen sowie unzutreffende Annahmen kon-
nen einen wesentlichen Einfluss auf die Hohe der bi-
lanzierten latenten Steuern haben, weshalb die An-
nahmen der Geschéftsleitung zentral fir die Beurtei-
lung der latenten Steuern sind.

Vgl. Grundsatze der Rechnungslegung (Seite 60 ff.)
und Anmerkung 13 Latente Steuerguthaben und -
verbindlichkeiten (Seite 76).

Wir haben die Ermittlung der latenten Steuerverbind-
lichkeiten auf Liegenschaften beurteilt und Gberprift.
Wir haben unter anderem folgende Priifungshand-
lungen vorgenommen:

- Wir haben die Annahmen der Geschéftslei-
tung hinsichtlich der Haltedauer anhand von
internen Projektunterlagen und protokollier-
ten Objektbesprechungen plausibilisiert.

- Die verwendeten Steuersatze fiir die Zwe-
cke der Gewinnsteuern (Bund, Kanton und
Gemeinde) und allféllige Grundstlickgewinn-
steuern wurden zusammen mit internen
Steuerspezialisten beurteilt.

- Ferner wurden die Berechnungen der Wert-
differenzen zwischen den Werten im Kon-
zernabschluss und den steuerlichen Werten
nachvollzogen.

Aus unseren vorgenommenen Priifungen haben wir
ausreichende Prifsicherheit Giber die Ermittlung und
Offenlegung der latenten Steuerverbindlichkeiten auf
Liegenschaften erlangt.

Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrates fiir die Konzernrechnung

99

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich firr die Aufstellung einer Konzernrechnung, die in Ubereinstimmung mit den Swiss
GAAP FER, dem Artikel 17 der RLR der SIX Swiss Exchange und den gesetzlichen Vorschriften ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt, und fir die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als notwendig fest-
stellt, um die Aufstellung einer Konzernrechnung zu ermdglichen, die frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbe-
absichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung der Konzernrechnung ist der Verwaltungsrat dafiir verantwortlich, die Fahigkeit des Konzerns zur
Fortflihrung der Geschaftstatigkeit zu beurteilen, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Geschaftsta-
tigkeit — sofern zutreffend — anzugeben sowie dafiir, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfihrung der Geschaftsta-
tigkeit anzuwenden, es sei denn, der Verwaltungsrat beabsichtigt, entweder den Konzern zu liquidieren oder Geschéfts-
tatigkeiten einzustellen, oder hat keine realistische Alternative dazu.

J 5 Intershop Holding AG | Bericht der Revisionsstelle an die Generalversammlung
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Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Konzernrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob die Konzernrechnung als Ganzes frei von wesentli-
chen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist, und einen Bericht abzugeben, der unser Prii-
fungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in
Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz sowie den PS durchgefiihrte Priifung eine wesentliche falsche Dar-
stellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtiimern
resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt vernlnftigerweise erwartet
werden konnte, dass sie die auf der Grundlage dieser Konzernrechnung getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen
von Nutzern beeinflussen.

Eine weitergehende Beschreibung unserer Verantwortlichkeiten fir die Priifung der Konzernrechnung befindet sich auf

der Webseite von EXPERTsuisse: http://expertsuisse.ch/wirtschaftspruefung-revisionsbericht. Diese Beschreibung ist
Bestandteil unseres Berichts.

Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen

In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und dem Schweizer Priifungsstandard 890 bestétigen wir, dass ein
gemass den Vorgaben des Verwaltungsrates ausgestaltetes internes Kontrollsystem fiir die Aufstellung der Konzern-
rechnung existiert.

Wir empfehlen, die vorliegende Konzernrechnung zu genehmigen.

PricewaterhouseCoopers AG

o .. ﬁlol/tmd»b

Sandra Bohm Philipp Gnadinger
Revisionsexpertin Revisionsexperte
Leitende Revisorin

Winterthur, 18. Februar 2020
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Aktiven

Passiven

Bilanz per 31. Dezember
(in CHF 1°000)

Anmerkungen 2019 2018
Umlaufvermoégen
Flissige Mittel 173 59'678
Wertschriften und Festgeldanlagen 0 8274
Ubrige kurzfristige Forderungen
gegenlber Konzerngesellschaften 58'406 89'388
gegeniber Dritten 8 4
Aktive Rechnungsabgrenzungsposten
gegentber Dritten 0 28
Total Umlaufvermégen 58'587 157'372
Anlagevermogen
Beteiligungen 1 232’963 232'863
Total Anlagevermégen 232963 232'863
Total Aktiven 291'550 390'235
Kurzfristiges Fremdkapital
Obligationenanleihen 2/3 0 125’000
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten
gegenuber Konzerngesellschaften 6'189 0
gegeniber Dritten 80 5
Passive Rechnungsabgrenzungsposten
gegentber Dritten 1'384 3'536
Total kurzfristiges Fremdkapital 7'653 128'541
Langfristiges Fremdkapital
Obligationenanleihen 2/3 100000 100’000
Total langfristiges Fremdkapital 100'000 100'000
Total Fremdkapital 107653 228'541
Eigenkapital
Aktienkapital 4 19’000 20'000
Gesetzliche Gewinnreserve 3’800 4'000
Freie Gewinnreserve 5 39'743 92'943
Reserve flr eigene Aktien 5 0 964
Gewinnvortrag 2'926 1'095
Gewinn des Geschaftsjahres 118'428 42'692
Total Eigenkapital 183897 161'694
Total Passiven 291'550 390'235
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Erfolgsrechnung
(in CHF 1000)

Anmerkungen 2019 2018
Beteiligungsertrag 6 120'315 44'885
Ubriger Ertrag 137 0
Ubriger betrieblicher Aufwand 7 -1'584 -1'458
Betriebliches Ergebnis vor Zinsen und 118'868 43427
Steuern
Finanzertrag 8 1040 2'534
Finanzaufwand 9 -1'446 -3'064
Betriebliches Ergebnis vor Steuern 118’462 42'897
Steuern -34 -205

Gewinn des Geschaftsjahres 118428 42'692
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Rechnungslegungsrecht

Forderungen und Verbindlich-
keiten

Wertschriften und Festgeld-

anlagen

Obligationenanleihen

Eigene Aktien

Verzicht auf die zusatzlichen
Angaben

1 Beteiligungen

2 Obligationenanleihen

3 Falligkeitsstruktur der
verzinslichen Verbindlich-
keiten

Anhang zur Jahresrechnung
Grundsétze der Rechnungslegung

Die vorliegende Jahresrechnung wurde in Ubereinstimmung mit den Bestimmungen Uber die
kaufmannische Buchfiihrung des Schweizerischen Obligationenrechts (Art. 957-963b OR) er-
stellt.

Forderungen und Verbindlichkeiten werden zum Nominalwert bilanziert und, falls anwendbar,
in der Bilanz in «Dritte» und «Konzerngesellschaften» aufgeteilt.

Kurzfristig gehaltene Wertschriften werden zum Bérsenkurs am Bilanzstichtag bewertet. Fest-
gelder mit einer Restlaufzeit von tber 90 Tagen werden zum Nominalwert ausgewiesen.

Obligationenanleihen werden zum Nominalwert bilanziert. Das Agio sowie die Emissionskosten
werden in den Rechnungsabgrenzungen erfasst und tber die Laufzeit der Anleihe amortisiert.

Von der Intershop Holding AG gehaltene eigene Aktien werden im Erwerbszeitpunkt zu An-
schaffungskosten als Minusposition im Eigenkapital bilanziert. Bei spaterer Wiederverausserung
wird die Differenz zwischen dem Verausserungspreis und den Anschaffungskosten erfolgsneu-
tral im Eigenkapital erfasst.

Da die Intershop Holding AG eine Konzernrechnung nach einem anerkannten Standard erstellt
(Swiss GAAP FER), hat sie auf die zusatzlichen Angaben im Anhang, die Darstellung der Mit-
telflussrechnung und den Lagebericht verzichtet.

Angaben zu Bilanz- und Erfolgsrechnungspositionen

Im Berichtsjahr wurde die Intershop Bau AG, Basel, neu gegriindet. Detailangaben zu den Be-
teiligungen befinden sich auf den Seiten 114 und 115.

Im Geschéftsjahr 2015 wurde eine Obligationenanleihe von CHF 100 Mio. mit einer Laufzeit
von 8 Jahren (17.4.2015-17.4.2023) emittiert, die an der SIX Swiss Exchange kotiert ist.
Der Coupons von 1.125% ist jahrlich zahlbar am 17. April. Agio und Emissionskosten sind als
Rechnungsabgrenzungen bilanziert und werden tber die Laufzeit der Anleihe amortisiert.

Ausstehende Obligationenanleihen:

(in CHF 1'000) 31.12.2019 31.12.2018
1.5% Anleihe 2014-2019 0 125’000
1.125% Anleihe 2015-2023 100’000 100'000
Total ausstehende Obligationenanleihen 100°000 225'000
(in CHF 1'000) 31.12.2019 31.12.2018
bis 5 Jahre 100000 225'000
Uber 5 Jahre 0 0

Total Verbindlichkeiten 100'000 225'000
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6 Beteiligungsertrag

7 Ubriger betrieblicher Auf-
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Die Gesellschaft verfugt Gber 1°900°000 Namenaktien mit einem Nominalwert von CHF 10.

Im Anschluss an den Ruckkauf von 100’000 eigenen Aktien mittels eines 6ffentlichen Ruick-

kaufangebots im Méarz 2019 hat die Generalversammlung vom 4. April 2019 die Herabsetzung

des Aktienkapitals um CHF 1 Mio. beschlossen.

Angaben Uber die bedeutenden Aktionare befinden sich in der Konzernrechnung unter Anmer-

kung 16 (Seite 77).

(Anzahl) (in CHF 1'000)
Stand per 1.1.2018 2'000 974
Kauf eigene Aktien 15373 7'618
Abgabe eigene Aktien fur Kaderbeteiligungsplan -2'082 -1'009
Kursdifferenz - -5
Stand per 31.12.2018 15'291 7'578
Kauf eigene Aktien 106'729 54'875
Abgabe eigene Aktien fur Kaderbeteiligungsplan -2'020 -1'010
Kapitalherabsetzung -100'000 -51'500
Kursdifferenz - 36
Stand per 31.12.2019 20°000 9’979

Die von der Gesellschaft per 31.12.2019 gehaltenen eigenen Aktien wurden zu Anschaffungs-

kosten von den freien Reserven in Abzug gebracht. Fur die im Vorjahr von einer Tochtergesell-

schaft gehaltenen 2'000 Aktien der Intershop Holding AG wurde per 31.12.2018 eine entspre-

chende «Reserve fir eigene Aktien» gebildet.

(in CHF 1'000) 2019 2018
Dividenden Konzerngesellschaften 120'315 44'885
Total Beteiligungsertrag 120315 44'885
(in CHF 1'000) 2019 2018
Verwaltungsratsentschadigung 319 281
Ubriger betrieblicher Aufwand Konzerngesellschaften 850 830
Ubriger betrieblicher Aufwand Dritte 415 347
Total Ubriger betrieblicher Aufwand 1’584 1’458
(in CHF 1'000) 2019 2018
Darlehenszinsen Konzerngesellschaften 967 2'494
Ubrige Finanzertrége Dritte 73 40
Total Finanzertrag 1040 2'534

Die Ubrigen Finanzertrage enthalten Erfolge aus der Bewirtschaftung der liquiden Mittel.
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Finanzaufwand

Firma und Sitz

Vollzeitstellen
Beteiligungsrechte von Ver-

waltungsrat und Geschafts-
leitung

Eventualverbindlichkeiten

Verpfandete Aktiven

Ereignisse nach dem
Bilanzstichtag

(in CHF 1'000) 2019 2018
Zinsen Obligationenanleihen 1'329 3'018
Darlehenszinsen Konzerngesellschaften 103 44
Ubrige Finanzaufwande Dritte 14 2
Total Finanzaufwand 1'446 3'064

Die Ubrigen Finanzaufwande enthalten Bankspesen sowie Wechselkurserfolge.

Weitere Angaben

Die Intershop Holding AG ist eine Aktiengesellschaft mit Sitz an der Giessereistrasse 18 in 8005
Zurich.

Die Intershop Holding AG hat keine Angestellten.
Die Verwaltungsrate und die Mitglieder der Geschaftsleitung der Intershop-Gruppe hielten per

Bilanzstichtag die folgenden Beteiligungen gemass Artikel 663c OR an der Intershop Holding
AG:

(Anzahl Aktien) 31.12.2019 31.12.2018
Dieter Marmet, Prasident 3000 3000
Kurt Ritz, Verwaltungsrat 100 n/a
Ernst Schaufelberger, Verwaltungsrat 200 0
Cyrill Schneuwly, CEO 6'392 7'092
Christian Baldinger, Leiter Bau und Entwicklung 2'147 2'114
Thomas Kaul, CFO 3'000 2'792
Andreas Wirz, Leiter Portfoliomanagement 4'200 4'295
Total 19039 19293

Der Verwaltungsrat und die Geschaftsleitung halten zusammen 1.00% (0.96%) des Aktienka-
pitals und der Stimmrechte.

Die Angaben zu VergUtungen des Verwaltungsrats und der Geschaftsleitung sind im Vergu-
tungsbericht (Seiten 32 bis 35) offengelegt. Per 31. Dezember 2019 betrugen die Eventual-
verbindlichkeiten der Intershop Holding AG in Form von Patronatserkldrungen und Garantien
zugunsten von Gruppengesellschaften CHF 182 Mio. (Vorjahr: CHF 189 Mio.).

Per 31. Dezember 2019 waren keine Aktiven verpfandet.

Bis zum 18. Februar 2020 sind keine wesentlichen Ereignisse nach dem Bilanzstichtag einge-
treten.
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Antrag uber die Verwendung des Bilanzgewinns
des Geschaftsjahres 2019

Der Verwaltungsrat beantragt der Generalversammlung folgende Verwendung des Bilanzge-
winns 2019:

(in CHF) 2019 2018
Gewinnvortrag vom Vorjahr 2'926'343 1'094'781
Jahresgewinn 118'428'385 42'691'562
Total Bilanzgewinn 121'354'728 43'786'343
Auflésung freie Reserve 0 500'000
Dividende” —-47'500'000  —41'360'000
Vortrag auf neue Rechnung 73'854'728 2'926'343

2018: Beschluss der Generalversammlung

Bei Annahme dieses Antrages wird pro Namenaktie zu nom. CHF 10 am 8. April 2020 (ex-Da-
tum 6. April 2020) die Dividende wie folgt ausbezahlt:

Bruttodividende CHF 25.00
abzuglich 35% Verrechnungssteuer CHF 8.75
Nettoauszahlung CHF 16.25
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Bericht der Revisionsstelle

an die Generalversammlung der Intershop Holding AG

Ziirich
Bericht zur Priifung der Jahresrechnung

Priifungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung der Intershop Holding AG — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2019 und der
Erfolgsrechnung fiir das dann endende Jahr sowie dem Anhang, einschliesslich einer Zusammenfassung bedeutsamer
Rechnungslegungsmethoden — gepriift.

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung (Seite 102 bis 107 sowie 114 und 115) zum 31. Dezember
2019 dem schweizerischen Gesetz und den Statuten.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer Priifungsstandards
(PS) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards sind im Abschnitt ,Verantwort-
lichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Jahresrechnung” unseres Berichts weitergehend beschrieben.

Wir sind von der Gesellschaft unabhéngig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen gesetzlichen Vorschriften und
den Anforderungen des Berufsstands, und wir haben unsere sonstigen beruflichen Verhaltenspflichten in Ubereinstim-
mung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausrei-
chend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unser Prifungsurteil zu dienen.

Unser Priifungsansatz

Uberblick Gesamtwesentlichkeit: CHF 919'000

Zur Durchfiihrung angemessener Priifungshandlungen haben wir den Prii-
fungsumfang so ausgestaltet, dass wir ein Priifungsurteil zur Jahresrechnung
als Ganzes abgeben konnen, unter Beriicksichtigung der Organisation, der in-
ternen Kontrollen und Prozesse im Bereich der Rechnungslegung sowie der
Branche, in welcher die Gesellschaft tatig ist.

Wesent-
lichkeit

. Als besonders wichtigen Priifungssachverhalt haben wir das folgende Thema
Priifungs- . .
identifiziert:

umfang

- Werthaltigkeit der direkten und indirekten Beteiligungen

Besonders
wichtige
Priifungs-
sachver-
halte

PricewaterhouseCoopers AG, Bahnhofplatz 17, Postfach, 8400 Winterthur
Telefon: +41 58 792 44 00, Telefax: +41 58 792 44 10, www.pwe.ch

PricewaterhouseCoopers AG ist Mitglied eines globalen von rechtlich andi und
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Wesentlichkeit

Der Umfang unserer Priifung ist durch die Anwendung des Grundsatzes der Wesentlichkeit beeinflusst. Unser Priifungs-
urteil zielt darauf ab, hinreichende Sicherheit darliber zu geben, dass die Jahresrechnung keine wesentlichen falschen
Darstellungen enthalt. Falsche Darstellungen kénnen beabsichtigt oder unbeabsichtigt entstehen und werden als we-
sentlich angesehen, wenn vernlinftigerweise erwartet werden kann, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grund-
lage dieser Jahresrechnung getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen kénnen.

Auf der Basis unseres pflichtgeméssen Ermessens haben wir quantitative Wesentlichkeitsgrenzen festgelegt, so auch
die Wesentlichkeit fur die Jahresrechnung als Ganzes, wie nachstehend aufgefiihrt. Die Wesentlichkeitsgrenzen, unter
Beriicksichtigung qualitativer Erwagungen, erlauben es uns, den Umfang der Priifung, die Art, die zeitliche Einteilung
und das Ausmass unserer Priifungshandlungen festzulegen sowie den Einfluss wesentlicher falscher Darstellungen,
einzeln und insgesamt, auf die Jahresrechnung als Ganzes zu beurteilen.

Gesamtwesentlichkeit CHF 919'000

Herleitung 0.5% der Nettoaktiven (Eigenkapital) der Jahresrechnung

Begriindung fiir die Bezugsgrosse Als Bezugsgrosse zur Bestimmung der Wesentlichkeit wahiten wir die Nettoak-
zur Bestimmung der Wesentlichkeit  tiven, da dies aus unserer Sich eine Ubliche Grésse fiir Holdinggesellschaften
darstellt.

Wir haben mit dem Verwaltungsrat vereinbart, diesem im Rahmen unserer Priifung festgestellte, falsche Darstellungen
Uiber CHF 91'900 mitzuteilen; ebenso alle falschen Darstellungen unterhalb dieses Betrags, die aus unserer Sicht jedoch
aus qualitativen Uberlegungen eine Berichterstattung nahelegen.

Umfang der Priifung

Unsere Priifungsplanung basiert auf der Bestimmung der Wesentlichkeit und der Beurteilung der Risiken wesentlicher
falscher Darstellungen der Jahresrechnung. Wir haben hierbei insbesondere jene Bereiche beriicksichtigt, in denen Er-
messensentscheide getroffen wurden. Dies trifft zum Beispiel auf wesentliche Schatzungen in der Rechnungslegung zu,
bei denen Annahmen gemacht werden und die von zukiinftigen Ereignissen abhangen, die von Natur aus unsicher sind.
Wie in allen Priifungen haben wir das Risiko der Umgehung von internen Kontrollen durch die Geschéftsleitung und,
neben anderen Aspekten, mogliche Hinweise auf ein Risiko fiir beabsichtigte falsche Darstellungen berlcksichtigt.

Berichterstattung liber besonders wichtige Priifungssachverhalte aufgrund Rundschreiben 1/2015 der Eidge-
nossischen Revisionsaufsichtsbehérde

Besonders wichtige Priifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflichtgeméssen Ermessen am
bedeutsamsten fiir unsere Priifung der Jahresrechnung des aktuellen Zeitraums waren. Diese Sachverhalte wurden im
Zusammenhang mit unserer Priifung der Jahresrechnung als Ganzes und bei der Bildung unseres Priifungsurteils
hierzu berticksichtigt, und wir geben kein gesondertes Prifungsurteil zu diesen Sachverhalten ab.

3 Intershop Holding AG | Bericht der Revisionsstelle an die Generalversammlung
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Werthaltigkeit der direkten und indirekten Beteiligungen

Besonders wichtiger Priifungssachverhalt

Unser Priifungsvorgehen

Die Gesellschaft halt per 31. Dezember 2019 direkte Betei-
ligungen (100%) an sechs Immobiliengesellschaften und
drei Dienstleistungsgesellschaften bzw. indirekt an zwei
weiteren Dienstleistungsgesellschaften mit einem Gesamt-
buchwert von CHF 233 Millionen. Es handelt sich aus-
schliesslich um schweizerische Gesellschaften.

Die Beteiligungen werden gemass den Vorgaben iiber die
kaufmannische Buchfiihrung und Rechnungslegung des
schweizerischen Obligationenrechts zu Anschaffungskos-
ten bilanziert. Im Bedarfsfall werden Wertberichtigungen fiir
Wertverluste vorgenommen. Die Bewertung der Beteiligun-
gen erfolgt auf Einzelbasis.

Wir haben unter anderem die folgenden Prifungshandlun-
gen vorgenommen:

- Vergleich der Buchwerte der Beteiligungen an
Tochtergesellschaften mit dem Eigenkapital zu be-
triebswirtschaftlichen Werten der jeweiligen Gesell-
schaft.

Aufgrund unserer Priifungen haben wir ausreichende Priif-
sicherheit hinsichtlich der Werthaltigkeit der Beteiligungen
erhalten. Uns sind wahrend der Priifung keine Indikatoren
bekannt geworden, die eine Wertanpassung erforderlich
machen.

Wir erachten die Werthaltigkeit der Beteiligungen aufgrund
der Wesentlichkeit dieser Bilanzposition als wichtigen Pri-
fungssachverhalt.

Vgl. Grundsétze der Rechnungslegung (Seite 104) und An-
merkung 1 (Seite 104).

Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrates fiir die Jahresrechnung

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich fiir die Aufstellung einer Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen
Vorschriften und den Statuten und fiir die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als notwendig feststellt, um die
Aufstellung einer Jahresrechnung zu erméglichen, die frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten —
falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung der Jahresrechnung ist der Verwaltungsrat dafiir verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur
Fortfiihrung der Geschéaftstatigkeit zu beurteilen, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortflihrung der Geschéftsta-
tigkeit — sofern zutreffend — anzugeben sowie dafiir, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfiihrung der Geschaftsta-
tigkeit anzuwenden, es sei denn, der Verwaltungsrat beabsichtigt, entweder die Gesellschaft zu liquidieren oder Ge-
schéftstatigkeiten einzustellen, oder hat keine realistische Alternative dazu.

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Jahresrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit darlber zu erlangen, ob die Jahresrechnung als Ganzes frei von wesentli-
chen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist, und einen Bericht abzugeben, der unser Prii-
fungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in
Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz sowie den PS durchgefiihrte Priifung eine wesentliche falsche Dar-
stellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern
resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt verninftigerweise erwartet
werden kénnte, dass sie die auf der Grundlage dieser Jahresrechnung getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von
Nutzern beeinflussen.

Eine weitergehende Beschreibung unserer Verantwortlichkeiten fiir die Priifung der Jahresrechnung befindet sich auf
der Webseite von EXPERTSsuisse: http://expertsuisse.ch/wirtschaftspruefung-revisionsbericht. Diese Beschreibung ist
Bestandteil unseres Berichts.
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Jahresrechnung 2019

Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen

In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und dem Schweizer Priifungsstandard 890 bestatigen wir, dass ein
gemass den Vorgaben des Verwaltungsrates ausgestaltetes internes Kontrollsystem fiir die Aufstellung der Jahresrech-
nung existiert.

Ferner bestatigen wir, dass der Antrag Uber die Verwendung des Bilanzgewinnes dem schweizerischen Gesetz und den
Statuten entspricht, und empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.

PricewaterhouseCoopers AG

7 %.ﬁlobtmra

Sandra Bohm Philipp Gnadinger

Revisionsexpertin Revisionsexperte
Leitende Revisorin

Winterthur, 18. Februar 2020
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Intershop-Gruppe
Konzerngesellschaften

Tochtergesellschaften und Beteiligungen
Stand per 31. Dezember 2019
(GRI 102-45)

Gesellschaftsname, Sitz

Centre St Roch — Yverdon-les-Bains S.A.,Yverdon-les-Bains
De Bary & Co. AG, Basel

Einkaufszentrum Herti AG, Zug

EZ Volketswil AG, Volketswil

Intershop Bau AG, Basel

Intershop Management AG, Zirich

Realconsult AG, Zirich

SGI City Immobilien AG, Zirich

SGI Promotion AG, Ztirich

SGI Schweizerische Gesellschaft fir Immobilien AG, Zurich
WTCL Services SA, Lausanne

H- Immobiliengesellschaft
A = Dienstleistungsgesellschaft

> E B ED>D> D EHENE)

Beteiligung Intershop
(in 0/o)
100.00
100.00
100.00
100.00
100.00
100.00
100.00
100.00
100.00
100.00
100.00



Eigentimer

SGI Schweizerische Gesellschaft fur Immobilien AG
Intershop Holding AG
Intershop Holding AG
Intershop Holding AG
Intershop Holding AG
Intershop Holding AG
Intershop Holding AG
Intershop Holding AG
Intershop Holding AG
Intershop Holding AG
SGI Schweizerische Gesellschaft fur Immobilien AG

Einbezahltes
Gesellschaftskapital
100’000 CHF
1'500"000 CHF
3'000'000 CHF
2'000'000 CHF
100’000 CHF
250000 CHF
100’000 CHF
25'000'000 CHF
12'000'000 CHF
150'000°'000 CHF
102'000 CHF

Intershop-Gruppe
Konzerngesellschaften

(GRI 102-45)

Konsolidierungsmethode

Vollkonsolidierung
Vollkonsolidierung
Vollkonsolidierung
Vollkonsolidierung
Vollkonsolidierung
Vollkonsolidierung
Vollkonsolidierung
Vollkonsolidierung
Vollkonsolidierung
Vollkonsolidierung
Vollkonsolidierung
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Intershop-Gruppe

Mehrjahresiibersicht

2019 2018 2017 2016 2015

Aktiven
Umlaufvermogen Mio. CHF 75 201 65 41 151
Sachanlagevermogen Mio. CHF 1267 1'251 1'346 1'354 1240
Finanzanlagevermogen Mio. CHF 1 2 2 2 14
Bilanzsumme Mio. CHF 1'343 1'454 1'413 1'397 1'405
Passiven
Kurzfristiges Fremdkapital Mio. CHF 125 199 71 116 121
Langfristiges Fremdkapital Mio. CHF 552 565 723 690 726
Eigenkapital Intershop-Gruppe Mio. CHF 666 690 619 591 558
Nettoliegenschaftsertrag Mio. CHF 74 78 79 75 75
Bewertungsveranderungen Mio. CHF 17 16 4 4 3
Erfolg aus Verkauf Mio. CHF 7 82 10 4 12
Betriebsergebnis (EBIT) Mio. CHF 89 167 85 74 81
Unternehmensergebnis vor Steuern Mio. CHF 79 154 75 68 69
Reingewinn Intershop-Gruppe Mio. CHF 71 120 64 60 56
Geldfluss aus Geschaftstatigkeit Mio. CHF 36 23 50 49 61
Eigenkapitalrendite Intershop-Gruppe

bezogen auf das durchschnittliche Eigenkapital % 10.9 19.3 10.7 10.7 10.4
Reingewinn Intershop-Gruppe

pro dividendenberechtigte Aktie a CHF 10 CHF 37.33 59.84 31.76 29.77 28.11
Reingewinn Intershop-Gruppe
exkl. Bewertungsveranderungen

pro dividendenberechtigte Aktie a CHF 10 CHF 30.45 53.60 30.16 28.42 27.14
Ausschiittungsgrad” % 82.1 41.0 72.9 70.4 73.7
Investitionen in Immobilien Mio. CHF 35 37 17 123 33
Eigenkapital pro ausgegebene Aktie CHF 354 348 310 295 279
Anzahl Mitarbeiter/-innen 72 70 68 69 55

1) Auf Basis des Reingewinns der Intershop-Gruppe exklusive Bewertungsveranderungen
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Mehrjahresiibersicht
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2019 2018 2017 2016 2015

Aktienkapital (nominal)
Anzahl Aktien a CHF 10 1'900'000  2'000°000 2'000'000 2'000°000 2'000'000
Nominalbetrag Mio. CHF 19.0 20.0 20.0 20.0 20.0
Ausstehendes Aktienkapital
per 31.12.
Anzahl Aktien a CHF 10 1'880'000 1'986'709 2'000'000 2'000°000 2'000'000
Nominalbetrag Mio. CHF 18.8 19.9 20.0 20.0 20.0
Borsenkurse (hochst/tiefst)” CHF 576/491 508/465 507/471 510/400 430/358
Borsenkurse per 31.12. CHF 567.00 488.00 487.00 501.00 402.50
Borsenkapitalisierung per 31.12. Mio. CHF 1'077 976 974 1'002 805
Reingewinn Intershop Holding AG Mio. CHF 118.4 42.7 37.0 42.9 38.5

pro ausstehende Aktie CHF 62.99 21.49 18.50 21.44 19.24
Dividende pro Aktie CHF 25.00? 22.00 22.00 20.00 20.00

1) Tagesschlusskurse
2) Antrag des Verwaltungsrats
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Bruttorendite

Nettorendite

Eigenkapitalrendite

Alternative Performancekennzahlen

Fur die Berechnung der Bruttorendite wird der effektiv erzielte Jahresliegenschaftsertrag

(= Liegenschaftsertrag) der am Ende der Berichtsperiode gehaltenen Renditeliegenschaften ins

Verhaltnis zum Marktwert dieser Renditeliegenschaften am Ende der Berichtsperiode gesetzt.

(in CHF 1'000) 2019 2018
Liegenschaftsertrag der Renditeliegenschaften 71'836 77'957
Effekt der verkauften Liegenschaften -199 -5'232
Bereinigter Liegenschaftsertrag der Renditeliegenschaften® 71'637 72'725
Marktwert der Renditeliegenschaften per Bilanzstichtag" 1'151'565 1'154'490
Bruttorendite der Renditeliegenschaften 6.2% 6.3%

1) aller per Bilanzstichtag gehaltenen Renditeliegenschaften

Fur die Berechnung der Nettorendite wird der Nettoliegenschaftsertrag der am Ende der Be-

richtsperiode gehaltenen Renditeliegenschaften ins Verhaltnis zum Marktwert dieser Renditelie-

genschaften am Ende der Berichtsperiode gesetzt.

(in CHF 1'000) 2019 2018
Bereinigter Liegenschaftsertrag der Renditeliegenschaften 71'637 72'725
Liegenschaftsaufwand der Renditeliegenschaften -7'037 -8'133
Effekt der verkauften Liegenschaften —-63 150
Konzerninterne Bewirtschaftungshonorare -2'164 -2'195
Bereinigter Nettoliegenschaftsertrag der Renditeliegenschaften” 62'372 62'547
Marktwert der Renditeliegenschaften per Bilanzstichtag" 1"151'565 1'154'490
Nettorendite der Renditeliegenschaften 5.4% 5.4%

1) aller per Bilanzstichtag gehaltenen Renditeliegenschaften

Die Eigenkapitalrendite setzt den Reinerfolg der Berichtsperiode gemass Erfolgsrechnung ins

Verhaltnis zum durchschnittlichen Eigenkapital dieser Periode berechnet auf Basis von Monats-

werten.

(in CHF 1'000) 2019 2018
Reingewinn” 71'008 119’600
Durchschnittliches Eigenkapital” 653'603 620'983
Eigenkapitalrendite 10.9% 19.3%
Reingewinn exkl. Bewertungsveranderungen? 57919 107139
Eigenkapitalrendite exkl. Bewertungsverdanderungen 8.9% 17.3%

1) berechnet auf Monatsbasis
2) siehe Anmerkung 28, S. 81
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Glossar der wichtigsten verwendeten Begriffe

Bewertungsveranderungen Die Bewertungsveranderungen entsprechen dem Marktwert (Fair Value) des Portfolios am Ende
der Berichtsperiode abzuglich des Marktwertes zu Beginn der Periode und allfalliger aktivierter
(wertvermehrender) Investitionen.

Eigenkapitalquote Verhaltnis des Eigenkapitals zur Bilanzsumme

Einwertungsgewinn Differenz zwischen Erstellungskosten (Anschaffungs- oder Herstellkosten) einer Liegenschaft
und dem ermittelten Marktwert, wenn die Liegenschaft erstmalig bewertet wurde.

Entwicklungsliegenschaft Liegenschaft oder Landparzelle, die noch Uber eine grosse Entwicklungskomponente verfiigt.
Veranderungen des Marktwertes werden, wie bei den Renditeliegenschaften, in der Erfolgsrech-
nung ausgewiesen.

Leerstandsquote Die Leerstandsquote entspricht der erwarteten Marktmiete der Leerstdnde gemass Mieterspie-
gel im Verhéltnis zum maximalen Mietertrag bei Vollvermietung (Soll-Miete) zu diesem Zeit-
punkt. Es handelt sich um eine stichtagsbezogene Grosse.

Liegenschaftsaufwand Der Liegenschaftsaufwand enthélt alle Kosten, welche einer Liegenschaft direkt zugeordnet
werden kénnen. Darin nicht enthalten sind Ertragssteuern, Kosten der Fremdfinanzierung und
der administrative Aufwand der Gruppe.

Liegenschaftsertrag Der Liegenschaftsertrag entspricht den effektiv vereinnahmten Mieteinnahmen einer Liegen-
schaft (exkl. Nebenkosten). Er entspricht somit der Soll-Miete abzlglich Leerstanden, Mietaus-
fallen, Mietzinsreduktionen und dergleichen.

Marktwert Der Marktwert (Fair Value) einer Liegenschaft wird vom unabhangigen Liegenschaftenschatzer
ermittelt. Er entspricht dem geschatzten Verkaufspreis, welcher in einem funktionierenden Im-
mobilienmarkt zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkaufer und einem
kaufsbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum in einer Transaktion des
gewohnlichen Geschéftsverkehrs erzielt werden kénnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis,
Umsicht und ohne Zwang handelt.

Nettoliegenschaftsertrag Entspricht dem effektiv erzielten Jahresmietertrag einer Liegenschaft nach Abzug aller direkt
zuordenbaren Kosten (= Liegenschaftsertrag abzuglich Liegenschaftsaufwand).

Promotionsliegenschaft Entwicklungsliegenschaft, welche mit dem Ziel des unmittelbaren Verkaufs erstellt oder entwi-
ckelt wird. In der Regel handelt es sich um Entwicklungen im Bereich Stockwerkeigentum. Pro-
motionsliegenschaften werden zu Anschaffungswerten bilanziert. Allfallige Umklassierungen
aus den Rendite- oder Entwicklungsliegenschaften erfolgen zum Marktwert.

Renditeliegenschaft Anlageliegenschaft, welche zum Marktwert in der Bilanz ausgewiesen wird. Veranderungen des
Marktwertes werden als Bewertungsverdnderungen Renditeliegenschaften in der Erfolgsrech-

nung ausgewiesen.

Soll-Miete Entspricht der zum Stichtag maximal erzielbaren Miete unter Annahme einer Vollvermietung.
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Adressen
Holding
Sitz der Gesellschaft Intershop Holding AG
Puls 5
Giessereistrasse 18
CH-8005 Zurich
Briefadresse Postfach 1601

CH-8031 Zurich

Telefon +41 44 544 10 00
Telefax  +41 44 544 10 01
www.intershop.ch

E-Mail: info@intershop.ch

Managementgesellschaften

Intershop Management AG
Puls 5

Giessereistrasse 18
CH-8005 Zdrich

Telefon  +41 44 544 10 00
Telefax  +41 44 544 10 01

Centre St Roch - Yverdon-les-Bains S.A.
Rue des Pécheurs 8

CH-1400 Yverdon-les-Bains

Telefon  +41 24 42522 00

Telefax +41 24 425 08 88
www.st-roch.ch

E-Mail: immo@st-roch.ch

WTCL Services SA

Avenue de Gratta-Paille 1-2
CH-1018 Lausanne

Telefon +4121641 11 11
www.wtc.ch

Email: info@wtc.ch

Realconsult AG

Puls 5

Giessereistrasse 18
CH-8005 Zirich

Telefon +41 445441077
Telefax  +41 44 544 10 01



57. ordentliche Generalversammlung
Donnerstag, 2. April 2020
Cigarettenfabrik Eventhalle 268

Sihlquai 268, 8005 Zirich

Berichterstattung
Bilanz-Medienkonferenz 24. Februar 2020
Halbjahresbericht 2020 27. August 2020

Borsenkotierung
SIX Swiss Exchange

Anlageprodukte Valorennummer
Namenaktie 27'377'479
1.125% Obligationenanleihe 2015-2023 27'577'643

Steuerwert der Eidg. Steuerverwaltung fiir 2019
Namenaktie CHF 567.00
1.125% Obligationenanleihe 2015-2023 102.90

Investor Relations
Cyrill Schneuwly
Thomas Kaul

Sprachen
Deutsch und Englisch

Ticker-Symbol
ISN
ISH15



www.intershop.ch




