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Wichtige Ereignisse 2019

Zustimmung zum
® «AuPark» an der

Ruckkauf Erwerb Urnenabstimmung
® 100'000 Aktien mit Oststrasse 23 @
anschliessender Vernichtung Gemeinderat Wadenswil in St. Gallen

Publikation
Nachhaltigkeits- ®
bericht nach GRI

® stimmt Gestaltungsplan
«AuPark» zu

2019 Erwerb Stockwerk- .‘
einheiten in Rombach ® Beurkundung
Verkaufsstart beim Kaufvertrag
Ubertragung Promotionsprojekt ¢ Erhalt Baubewilligung Promotionsprojekt Kilchberg
® «Werkhaus» «Gellertstrasse» in Basel «ROmerstrasse» in Baden
in Winterthur

Bedingter Kaufvertrag fur Teil
der Landparzelle in Oberwinterthur




Trotz Verkaufen stabiler Gewinn
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Eigenkapitalrentabilitat erneut Gber 10%
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Trotz Aktienridckkauf und attraktiver Dividende weiterer Anstieg des NAV
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Trotz zweifacher Erh6hung der
Dividende liegt diese unverandert
deutlich unter dem Gewinn

ohne Bewertungsveranderungen

Reingewinn ohne Bewertungsveranderungen uber beantragter Dividende
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® Reingewinn m Reingewinn (exkl. Bewertungsveranderungen) Dividende (2019: Antrag VR)




Unverandert breites Aktionariat

31.12.2019

m Family Offices, sonstige juristische Personen

m Pensionskassen, Vorsorgeeinrichtungen, Versicherungen

m Banken, Fonds, Investmentgesellschaften

m Naturliche Personen

® Verwaltungsrat / Management
1’101 Aktionare eingetragen
. . . Eigene Aktien
98% der stimmberechtigten Aktien
werden von Aktionaren mit Domizil
in der Schweiz gehalten

Dispo-Bestand

Beteiligung gemass Aktienregister per 31.12.2019 n




Kernaktionariat stabil

35.1%

Patinex AG, Wilen

(Martin und Rosmarie Ebner)

3.8%

AXA Leben AG, Winterthur

03.04.2019:

Unterschreitung
der Schwelle von 5%

3.5%

Relag Holding AG, Hergiswil

3.2%

Hansjorg Graf, Wollerau

(direkt und indirekt)

04.04.2019:

Uberschreitung
der Schwelle von 3%




Trotz Total Return von 20.7%
blieb die Performance der
Intershop-Aktie unter dem
Referenz-Index und dem SPI

Aktienentwicklung im Berichtsjahr mit Total Return von 20.7%
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Im Mehrjahresvergleich unverandert
bessere Entwicklung als der
Referenz-Index und SPI

Langfristige Aktienperformance jedoch tGberdurchschnittlich
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Diversifiziertes Schweizer Portfolio mit Schwerpunkt in der Region Zlrich

Wert des Immobilienportfolios per 31.12.2019

in Mio. CHF
94

Basel Zirich
107
Bern/

Mittelland

Genfer-
seegebiet

in %

38

Ostschweiz

B Grossraum Zrich B Genferseegebiet
m Basel m Bern/Mittelland

m Ostschweiz




Dank Vermietungserfolgen mit
6.2% (brutto) und 5.4% (netto)
ausserordentlich renditestarkes
Portfolio

Vermietungserfolge stellen hohe Rentabilitat des Portfolios sicher
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Rickgang der Leerstandsquote insbesondere in grossen urbanen Zentren

12% Belp, Airport Business Center

Lyss, Industriering 43
10%
® Cham, Gewerbestrasse 11
m Zirich, Media Campus

8%
Dielsdorf, Honeywellplatz 1

6% Genf, Rue de Lausanne 42-44

- m Yverdon, Centre St-Roch
4% .
m Reinach, Sternenhofstrasse 15/15a
m Zlrich, Puls 5
2%
m Zirich, Uetlibergstrasse 130-134
0% m (ibrige Leerstande

31.12.2018 31.12.2019




Diversifikation bezltglich Nutzungsarten und Mietermix weitgehend unverandert

Nutzungsarten Mietermix

31.12.2019* 31.12.2019*

m Buro 43% m Kanton Waadt 6.3%
® Bildungswesen 6% m Kanton Zirich 4.4%
m Gewerbe, Logistik 31% ® Sauvin Schmidt 4.1%
m Detailhandel, Gastronomie 6% m Migros 3.4%
= Wohnen 6% Galderma 2.6%
Parking 8% Mieter 6 - 10 9.5%
m restl. Mieter 69.7%

* stichtagsbezogen




Fast ein Viertel der Mietertrage laufen langer als 5 Jahre

35%

30%

25%

20%

15%

10%

5%

0%

Mietvertragsfalligkeiten in % des Mietertrags

=31.12.2018

=31.12.2019

Wohnen ohne festen < 1 Jahr 1-2Jahre 2-3Jahre 3-4Jahre 4-5Jahre >5Jahre

Verfall
2018 2019
@ Laufzeit aller Vertrage (WAULT?) Jahre 3.7 3.6
@ Laufzeit der befristeten Vertrage Jahre 4.5 4.3

* Gemass SFAMA ohne Wohnen und Parkplatze; unbefristete Vertrage mit 6 Monaten .
16




Uberblick
Sollmiete:

Mietflache:

Grundstuckflache:

Hauptmieter:
Erwerbsjahr:

Renovationsjahr:

Highlights

Verkauf — Winterthur, Zlircherstrasse 15 - 21 «Werkhaus»

CHF 1.8 Mio.
7'514 m?
3'340 m?
Kanton Zirich
1998

2018/19

Historisches Gebaude aus dem
Jahr 1906 umfassend saniert

50% des Ertrags stammt von der

offentlichen Hand

Durchschnittliche Mietvertrags-
laufzeit (WAULT) von Uber acht

Jahren




Uberblick
Sollmiete: CHF 0.72 Mio.
Mietflache: 1’998 m?

Grundstuckflache: Baurecht

Erstellungsjahr: 2015/16

Highlights

Uberbauung von drei Mehr-
familienhdusern mit 18
gehobenen Wohnungen

Verkaufsvertrag am 19.12.2019
beurkundet, zurzeit lauft noch
die Frist eines Vorkaufrechts

Verkauf — Kilchberg, Schlossmattstrasse 9




Zukauf — Rombach, Bibersteinerstrasse 4

Uberblick
Sollmiete: CHF 44°000
Mietflache: 261 m?

Grundstuckflache: 433 m2

Hauptmieter: n/a
Erwerbsjahr: 2019
Highlight

Durch Erwerb von 10% der
Stockwerkeinheiten befindet
sich das Gebaude nun im
Alleineigentum




Zukauf — St. Gallen, Oststrasse 23

Uberblick
Sollmiete: CHF 70’000
Mietflache: 938 m?

Grundstuckflache: 1’728 m?2

Hauptmieter: n/a
Erwerbsjahr: 2019
Highlight

Erwerb der Oststrasse 23 in

St. Gallen erhoht die Flexibilitat
bei einer zukunftigen Entwicklung
der daneben liegenden beiden
Parzellen




Gemeinderat stimmte privatem
Gestaltungsplan am 8. Juli 2019 zu

An Urnenabstimmung vom
17. November 2019 Zustimmung
mit mehr als 60%

Ende Januar 2020 zur Geneh-
migung durch den Kanton Zlrich
eingereicht

Entwicklung — Au-Wadenswil «AuPark»




Bau- und Verkaufsstart im Juni
2019 erfolgt

Aktuell ist der Verkauf von 60%
der Wohnungen grundbuchlich
gesichert

Bauvollendung voraussichtlich
Ende 2020

Entwicklung — Basel «Gellertstrasse»




Baubewilligung im 2019 erhalten

Bauarbeiten durch Nachbarn
Anfang 2020 gestartet

Baustart Intershop fir Neubauten
und Sanierung Bestand voraus-
sichtlich im Herbst 2020

Entwicklung — Basel «Albanteich-Promenade»




Umfassende Sanierung Gebaude
und Aufstockung um drei Etagen
(14 Wohnungen)

Nachhaltigkeitszertifikat nach
SNBS angestrebt

Voraussichtliche Bauvollendung
im Sommer 2020

Entwicklung — Genf, Rue de Lausanne 42 + 44




Entwicklung — Baden, ROmerstrasse 36 - 36¢

R

ROMER
STRASSE

BADEN

Baubewilligung zur Erstellung von
rund 80 Eigentumswohnungen im
November 2019 eingetroffen

Start der Ruckbau- und Vorbe-
reitungsarbeiten noch im 2019

Verkaufsstart im 2. Quartal 2020
vorgesehen




Entwicklung — Industriepark Oberwinterthur — Neuhegi

Erschliessung und Ebnung der
Landparzelle planméassig fort-
geschritten und rund 8’000 t
belastetes Material entsorgt

Bedingter Mietvertrag fur
geplante Produktionshalle
unterzeichnet und Baugesuch
eingereicht

Bedingter Kaufvertrag fir rund
16’500 m? Land beurkundet
und Kaufrecht fir weitere
11’500 m? gewahrt




Entwicklung — Industriepark Oberwinterthur — Neuhegi




Rucklaufiger Liegenschaftsertrag wegen Verkaufen

2018 2019 A
Liegenschaftsertrag Mio. CHF 88.0 82.8 -5.8%
Erfolg aus Verkauf Mio. CHF 82.0 7.4
Ubriger Erfolg Mio. CHF 4.5 4.8
Total betrieblicher Ertrag Mio. CHF 174.5 95.0
Liegenschaftsaufwand Mio. CHF 9.7 8.9 -8.3%
Personal- und Administrationsaufwand Mio. CHF 14.3 13.8
Total betrieblicher Aufwand Mio. CHF 24.0 22.7
Bewertungsveranderungen Mio. CHF 16.2 16.6
Betriebsergebnis (EBIT) Mio. CHF 166.7 88.9




@ der Diskontierungssatze der Renditeliegenschaften um 21 bp gesunken

Diskontierungssatz
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m J kapitalgewichteter Diskontsatz der Renditeliegenschaften
@ kapitalgewichteter Diskontsatz der Entwicklungsliegenschaften




Unterschiede in der Bewertung nach Liegenschaftsart und Region

25 Mio. CHF 25
20 20 -
15 15
10 10
5 5
| § B
5 -5 .
-10 -10
Geschafts- Gewerbe- Wohn- Entwicklungs- Zlrich Genfer-
liegenschaften liegenschaften liegenschaften liegenschaften seegebiet
m Abwertungen m Aufwertungen m Entwicklungsliegenschaften

m Gewerbeliegenschaften

Basel, Bern,  Ubrige Regionen
Mittelland

Wohnliegenschaften

m Geschaftsliegenschaften




Reingewinn wegen tieferer Verkaufsgewinne gesunken

2018 2019 A
Betriebsergebnis (EBIT) Mio. CHF 166.7 88.9
Finanzertrag Mio. CHF 0.2 0.1
Finanzaufwand Mio. CHF -12.5 -9.9 -20.3%
Ertragssteuern Mio. CHF -34.8 -8.1
Reingewinn Mio. CHF 119.6 71.0 -40.6%
Reingewinn Mio. CHF 107.1 57.9 -45.9%
exkl. Bewertungsveranderungenl)
Gewinn pro Aktie CHF 59.84 37.33 -37.6%
Gewinn pro Aktie CHF 53.60 30.45 -43.2%

exkl. Bewertungsveranderungenl)

1) Unter Berticksichtigung latenter Steuern




Steigerung des NAV um 1.9% trotz Ausschittung und Aktienrickkauf

CHF
-22.00
-8.69 37.33
[
31.12.2018 Derivate / Gewinn Dividende 31.12.2019

Aktienrtickkauf




Portfolio stabil und Reduktion der Verschuldung
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Ruckstellungen und latente Steuerverbindlichkeiten
® Finanzverbindlichkeiten
m (brige Verbindlichkeiten
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Eigenkapitalquote von 50%

31.12.2018 31.12.2019

EK-Quote 47.4% 49.6%
Loan-to-value (LTV) 45.2% 38.4%
Verzinsliches Fremdkapital Mio. CHF 589 504

700 Mio. CHF

600
Nicht genutzte Kreditlinien = Anleihen
von CHF 133 Mio. 500
_ _ 400
Nicht belehnte Liegenschaften m Festhypotheken
von CHF 433 Mio. 300
Alle Covenants eingehalten 200 Roll-over Hypotheken mit Swaps
100
0 Roll-over Hypotheken

31.12.2018 31.12.2019




@ Zinssatz um 18 Basispunkte gesenkt

120 , Mio. CHF 3.0%
|
u
100 2.5%
80 2.0%
.59 ® Anleihen
60 - 1.5%
m Hypotheken
40 1.0%
68 B Zinssatz
(rechte Skala)
20 0.5%
0 0.0%
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036
inkl. Anschlussfinanzierungen 2018 2019
@ Zinssatz am Bilanzstichtag 1.97% 1.79%
@ Zinsbindungsdauer Jahre 5.3 5.3

Zinssatze beriicksichtigen Effekt aus negativen Zinsen




Zinsspread auf 360 Basispunkte erntht

Nettorendite

6%

5%

4%

3%

2%

1%

0%

5.7%
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5.6%

2016
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2017

® @ Finanzierungskosten

5.4%

m Zinsspread

2018

5.4%
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Nachhaltigkeitsbericht 2019

Darstellung des Verstandnisses der integrierten Wertschopfung und der wesentlichen Themen in allen
Dimensionen der Nachhaltigkeit

Rentabilitat vor Wachstum Objektfokussierte Verantwortungsvolle
Ressourcenoptimierung Geschaftstatigkeit
Hohe Attraktivitat * Renditeliegenschaften Attraktiver Arbeitgeber

fur Investoren  Entwicklungsliegenschaften




Nachhaltigkeitsbericht 2019

Kernthemen Umwelt 2019

Baden — Industriepark —
ROmerstrasse Oberwinterthur

Sanierung gemass Planung von rund 80 Altlastenentsorgung
SNBS-Standard Eigentumswohnungen ca. 8’000 Tonnen
gemass Minergie-
Standard
MINERGIE®

Umweltdaten 2019* 2018 2019
Warmeintensitat kwh/m2 96 93 \
Stromintensitéat kwh/m? 17 17 -
CO,-Intensitat kCO,e/m?2 23 22 \
Wasserintensitat m3/m?2 0.70 0.72 7

* Basis: 76% der Renditeliegenschaften




Highlights aus finanzieller Sicht

8.9%

Eigenkapitalrendite ohne
Bewertungsveranderungen

10.9%
Eigenkapitalrendite mit
Bewertungsveranderungen

49.6%

Eigenkapitalquote

38.4% LTV

5.4%

Nettorendite

Wesentliches Element
fur die Ausschuttung

1.79%

Durchschnittlicher Zinssatz
der Finanzverbindlichkeiten

durchschnittliche Zinsbindung
5.3 Jahre




Ausblick 2020

Mietertrag verkaufsbedingt und aufgrund von Entwicklungen nochmals leicht rtcklaufig
Leerstandsquote der Renditeliegenschaften per Jahresende im Bereich von 10% erwartet

Abhangig vom Baufortschritt bei der «Gellertstrasse» in Basel ist die Vereinnahmung erster Gewinn-
beitrage aus dem Verkauf von Wohnungen denkbar. Die H6he weiterer Verkaufsgewinne ist abhangig
von allfalligen Verkaufen.

Der Transaktionsmarkt wird eng verfolgt, und Opportunitaten fur attraktive Verkaufe oder Akquisitionen
mit Mehrwertpotenzial werden wahrgenommen.

Finanzaufwand auf nun tieferem Niveau stabil

Wegen Steuerreform tiefer Steueraufwand 2019 wird sich normalisieren

Entwicklung der Marktwerte der Liegenschaften nicht prognostizierbar

Im Mehrjahresdurchschnitt wird weiterhin eine Eigenkapitalrentabilitdt von mindestens 8% p. a. angestrebt

Gesamthaft erneut erfreulicher operativer Abschluss erwartet, der die Beibehaltung der attraktiven
Dividendenpolitik erméglichen sollte




Donnerstag,
2. April 2020

16.00 Uhr

Cigarettenfabrik/
Eventhalle 268

Sihlquai 268
8005 Zurich

57. ordentliche Generalversammlung

Ausgewahlte Traktanden

Ausschuittungsantrag: CHF 25.00 pro Aktie

Wiederwahl als Verwaltungsrat sowie Wahl in den Vergttungsausschuss von

Dieter Marmet Ernst Schaufelberger Kurt Ritz
Wiederwahl von Dieter Marmet als Prasident
Unveradnderte maximale Entschadigungen fur Verwaltungsrat und Geschéftsleitung beantragt

Wiederwahl PwC als Revisionsstelle




Inre Ansprechpartner

Dieter Marmet
Prasident des Verwaltungsrats

+41 44 544 10 00

@ dieter.marmet@intershop.ch

Cyrill Schneuwly
Chief Executive Officer

+41 44 544 10 00

cvrill.schneuwly@intershop.ch

Thomas Kaul
Chief Financial Officer

+41 44 544 10 00

thomas.kaul@intershop.ch
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