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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.
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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).



