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Wichtige Ereignisse 2023
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Verkauf o Verkauf o Stabsiibergabe an o Verkauf
Rombach Grenchen Simon Haus als CEO Lyss & Bern Bauvollendung o
Sanierung Basel
Index: 105 2023 ‘ Index:106.2

® (Dez.2020=100) ®
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Verkauf Landparzelle
«AuPark»

. o e
Ubertragungen ®(+1.7% m-12)

@ Eigentumswohnungen
«Romerstrasse» Baden
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Neue Geschaftsleitung

Simon Haus
CEO

MAS Real Estate /
Dip. Ing. FH/BA

46 Jahre

seit Juli 2023 bei Intershop

Erfahrung in der
Entwicklung und Asset
Management, Stiftungsrat
und Anlageausschissen

Florian Balschun
CFO
ab 01.04.2024

M.A. Accounting and Finance /

BSc. Business Administration

38 Jahre

seit Januar 2024 bei Intershop

Erfahrung im Kapitalmarkt
und als CFO

Yannick Hartmann
Immobilien
seit 01.01.2024

MAS Corporate Finance and
Banking / BSc. Business Law

37 Jahre
9 Jahre bei Intershop

Erfahrung in den Bereichen
Transaktionen, Asset
Management und Recht

Mireille Lehmann
Bau und Entwicklung
seit 01.01.2024

MAS Real Estate /
MSc Architect

41 Jahre

8 Jahre bei Intershop

Erfahrung in Entwicklung
und Konstruktion




Organigramm der Intershop-Gruppe

: HR
Transaktionen .
AT Generalsekretariat
Nachhaltigkeit PM / Events
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Asset Management B%V;iﬁg?ﬁﬁﬁgg/ Facility Management Rechnungswesen Controlling Treasury Office Management

B i nters h (o] p *Mitglied der Geschéftsleitung




Ergebnis erneut durch Verkaufsgewinne gepragt

155 Mio. CHF 144.2 145.5
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" Latenter Steueraufwand anhand des effektiven Steuersatzes je Liegenschaft




Eigenkapitalrendite erneut uber Zielwert von 8%

20.1%

20%

16%

12%

8%

4%

0%
2019 2020 2021 2022 2023

m EK-Rendite m EK-Rendite (ohne Bewertungsveranderungen) — Ziel im Mehrjahresdurchschnitt




Steigerung des Net Asset Value (NAV) inkl. Dividende um 9%

CHF
600

500
400
300
200

100
Innerer Wert der Aktie (NAV)

zuzuglich Dividenden steigt
um 68% innerhalb von 4 Jahren 0

2019 2020 2021 2022 2023

m Net Asset Value m Dividende (kumuliert)
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Ausschuttungsquote betragt

69% des Gewinns ohne
Bewertungsveranderungen und

liegt somit in der Bandbreite

der letzten funf Jahre (39% bis 82%)
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Gewinn je Aktie deutlich uber beantragter Dividende von CHF 27.50

80
60
40
20
0
2019 2020 2021 2022 2023
® Reingewinn m Reingewinn (ohne Bewertungsveranderungen) Dividende (2023*)

2023 Antrag VR
2022 Dividende inkl. einmalige Sonderdividende




Im Mehrjahresvergleich unverandert
bessere Entwicklung als der
Referenzindex
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Langfristige Aktienperformance unverandert uberdurchschnittlich
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Diversifiziertes Portfolio mit Schwerpunkt in der Region Zurich

Wert des Immobilienportfolios per 31.12.2023

in Mio. CHF in %
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Nutzungsarten und Mietermix ohne wesentliche Veranderungen

Nutzungsarten nach Jahresnettomietzins Mietermix nach Jahresnettomietzins

31.12.2023* 31.12.2023*

m Biro 39% m Kanton Waadt 5.5%
m Bildungswesen 6% ® Sauvin Schmidt 4.9%
m Gewerbe, Logistik 34% m Kanton Zurich 4.3%
m Detailhandel, Gastronomie 5% = Migros 2.1%
= Wohnen 9% Oertli Werkzeuge 2.1%
Parking 7% Mieter 6 - 10 8.0%
m sonstige Mieter 73.1%

intershop

* stichtagsbezogen n




Leerstand der Renditeliegenschaften deutlich gesenkt
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Portfolio der Renditeliegenschaften 1%
mit 5.6% (brutto) und 4.9% (netto)
unverandert renditestark 0% 0%
2019 2020 2021 2022 2023
mmm Bruttorendite == Nettorendite Leerstand alte Darstellung —#=—Leerstand neue Darstellung

i nte rs h o p Renditen ab 2021 nach neuer Darstellung der Liegenschaften n




Entwicklungsliegenschaften
erzielen trotz Leerstandsquote
von 18.4% eine Bruttorendite
von 6.3% und eine Netto-
rendite von 5.3%
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Entwicklungsliegenschaften mit Mehrwertpotenzial

Brutto-/Nettorendite
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Renditen ab 2021 nach neuer Darstellung der Liegenschaften
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Grosster Leerstand wegen Sanierungsarbeiten «Bloom»

20%

15%

10%

5%

0%

Renditeliegenschaften

2 E B

31.12.2022 31.12.2023

m Belp, Airport Business Center
Zurich, Puls 5
m Zirich, Rautistrasse 33
m Cham, Gewerbestrasse 1
m Zirich, Uetlibergstrasse 130/ 132 /134
OBasel, Redingstrasse
m (brige Renditeliegenschaften

Entwicklungsliegenschaften

-
I

31.12.2022 31.12.2023

O Lausanne, Bloom
® Flurlingen, Arova-Hallen
Zurich, Mediacampus
m (ibrige Entwicklungsliegenschaften

O Liegenschaften in Sanierung
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Durchschnittliche Laufzeit der Mietvertrage von 4 Jahren

35%

30%

25%

20%

15%

10%

5%

Mietvertragsfalligkeiten in % des Mietertrags

m31.12.2022

m31.12.2023

0%
Wohnen Parkplatze ohne festen <1Jahr 1-2Jahre 2-3Jahre 3-4Jahre 4-5Jahre > 5 Jahre
Verfall
2022 2023
@ Laufzeit aller Vertrage (WAULT™) Jahre 4.3 4.0
@ Laufzeit der befristeten Vertrage Jahre 5.1 4.7

* Gemass AMAS ohne Wohnen und Parkplatze; unbefristete Vertrage mit 6 Monaten Laufzeit




Verkaufe mit 26% bis 36% Gewinn uber letzter Bewertung

h
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Rombach, Bibersteinerstrasse 4 Grenchen «Postmarkt», Kirchstrasse 1 Bern, Waldh6heweg 1 Lyss, Sudstrasse 17

Sollmiete: CHF 0.5 Mio. Sollmiete: CHF 0.7 Mio. Sollmiete: CHF 0.8 Mio. Sollmiete: CHF 0.2 Mio.

Mietflache: 3'926 m2 Mietflache: 4’978 m? Mietflache: 3’340 m2 Mietflache: 1’230 m?

Grundstiickflache: 5'346 m2 Grundstuckflache: 2'283 m2 Grundstickflache: 1’178 m? Grundstickflache: 2'220 m?

Erwerbsjahr: 1998 Erwerbsjahr: 1998 Erwerbsjahr: 2012

Erwerbsjahr: 1999

Verkauf: Juni 2023 Verkauf: Marz 2023 Verkauf: November 2023 Verkauf: November 2023

Gewinn: CHF 2.0 Mio Gewinn: CHF 2.4 Mio. Gewinn: CHF 3.9 Mio. Gewinn: CHF 0.8 Mio.

intershop




Verkauf — Landparzelle «<AuPark» an Kanton Zurich

&5 "

Uberblick

Sollmiete: n.v.
Mietflache: n.v.
Grundstuckflache: 10’880 m?
Erwerbsjahr: 2001

Highlights

Verkauf des baubewilligten Projekts
2022 an institutionellen Anleger

Abwicklung des bereits 2017 be-
urkundeten Vertrags fur die Land-
parzelle, auf der die Mittelschule
Zimmerberg erstellt werden wird,
im Februar 2023 abgeschlossen.

intershop
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Baustart fur die 78 Wohnungen
im Stockwerkeigentum Anfang
2020

Verkauf der verbliebenen 60
Wohnungen erfolgte im
1. Quartal 2023

Der Gewinnbeitrag 2023 belauft
sich auf CHF 16.7 Mio.

Total wurde ein Gewinn von
CHF 20.5 Mio. erzielt.

MINERGIE

B intershop n



ALBANTEICH-PROMENADE Entwicklung — Basel, Redingstrasse

Baustart im Herbst 2020

Bestehende Hochhauser wurden
nachhaltig saniert und 68 neue
Wohnungen in Anbauten erstellt

IV ATTAVIATTATTAMRAWLATIAY |

Steigerung Sollmiete von CHF 3.0
Mio. (2021) auf CHF 5.8 Mio. und
weitere Reduktion des Leerstands
per Bilanzstichtag von 5.8%

== SNBS

intershop
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LEHENMATT ENSEMBLE

; o : : _ Veraltetes Ladenzentrum wird
‘ ‘ s 0 T im Interesse einer guten Quartier-
4 R 2y W | i versorgung durch einen energie-
4 . < ol &  effizienten Neubau ersetzt
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Mietvertrage mit Ankermieter
Migros und Backerei liegen vor
(Vorvermietungsstand von 80%)

Bauvollendung Ende 2024 erwartet

B intershop n



Entwicklung — Vernier «Métiers Vernier»
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Baustart des nachhaltig
konzipierten Gewerbegebaudes
mit rund 12’500 m? Mietflache
erfolgte im Herbst 2022

Bauvollendung wird im ersten
Semester 2024 erwartet

Vermarktung gestartet, Ver-
handlungen mit ersten Mietern
fortgeschritten.

MINERGRIE

intershop E



Entwicklung — Lausanne «Bloom»

Bloom

118

Start der umfassenden Sanierung
Mitte 2023. Bauvollendung 2.
Semester 2025

o
w
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Nachhaltigkeitslabel SNBS «Gold»
wird angestrebt

Hoher Leerstand von 41% wird
wahrend Umbauphase kaum
wesentlich reduziert werden konnen

Bruttorendite nach Umbau von
mindestens 4.5% erwartet

== SNBS

intershop




Entwicklung — Zurich «Mediacampus»

Areal von 28’000 m? in
funfgeschossiger Wohnzone
(W5). Zusammen mit der Stadt
Zurich wird im Rahmen einer
Testplanung die maximal - K e T - -
mogliche Dichte Uberpriift. e T - ST s TR i S P —f &

Nachhaltigkeit: offen
Investition: > CHF 200 Mio.
Realisation: geplant ab 2030

intershop



Neubebauung der drei
Grundstlicke von rund 6’500 m?
geplant. Varianzverfahren mit
sieben Architekturburos
durchgefuhrt. Siegerprojekt
dient als Grundlage flr das
Sondernutzungsplanverfahren
voraussichtlich 2024/2025.

Nachhaltigkeit: offen
Investition: > CHF 50 Mio.
Realisation: geplant ab 2026

intershop
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! Oststrasse 23 und 25, Schlossllstrasse 20

"ZFA ‘




Hoherer Liegenschaftsertrag trotz Verkaufen

2022 2023 A
Liegenschaftsertrag Mio. CHF 76.1 80.5 +5.8%
Ertrag aus Verkauf Promotionsliegenschaften Mio. CHF 21.8 73.6
Erfolg aus Verkauf Liegenschaften Mio. CHF 129.4 13.6
Ubriger Erfolg Mio. CHF 5.5 4.4
Total betrieblicher Ertrag Mio. CHF 232.8 1721
Liegenschaftsaufwand Mio. CHF -7.8 -8.7  +11.5%
Aufwand aus Verkauf Promotionsliegenschaften ~ Mio. CHF -18.0 -55.6
Personal- und Administrationsaufwand Mio. CHF -13.7 -14.6 +6.6%
Total betrieblicher Aufwand Mio. CHF 39.5 78.9
Bewertungsveranderungen Mio. CHF -1.6 12.0
Betriebsergebnis (EBIT) Mio. CHF 191.6 105.2
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Steigerung des Liegenschaftsertrags um 5.8% trotz Verkaufen
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Mio. CHF
76.1
Liegenschafts- Verkaufe Indexan- Leerstand- Mehrertrag Weitere Ertrags- Liegenschafts-
ertrag 2022 passungen reduktion Projekt «Basel steigerungen ertrag 2023

Redingstrasse»
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@ der Diskontierungssatze der Renditeliegenschaften um 39 bp gestiegen

Diskontierungssatz

8%

7%

6%

5%

4%

3%

2%

1%

0%

2019

2020 2021 2022

m J kapitalgewichteter Diskontsatz der Renditeliegenschaften

@ kapitalgewichteter Diskontsatz der Entwicklungsliegenschaften

ab 2022 nach neuer Aufteilung der Rendite- und Entwicklungsliegenschaften

2023




Positives Bewertungsergebnis aufgrund von Wohn- und Entwicklungsliegenschaften

20 Mio. CHF

15

10

0 e
5 .

-10

-15
Geschafts- Gewerbe-
liegenschaften  liegenschaften

m Abwertungen

intershop

Wohn- Entwicklungs-
liegenschaften  liegenschaften

m Aufwertungen

20.0

15.0

10.0

5.0

0.0

-10.0

-15.0

Mio. CHF
Zurich Genfer-
seegebiet

m Entwicklungsliegenschaften
m Gewerbeliegenschaften

Basel, Bern, (brige Regionen
Mittelland

Wohnliegenschaften
m Geschéaftsliegenschaften
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Reingewinn wegen tieferer Verkaufsgewinne gesunken

2022 2023 A
Betriebsergebnis (EBIT) Mio. CHF 191.6 105.2
Finanzertrag Mio. CHF 0.1 0.2
Finanzaufwand Mio. CHF -6.1 -6.2 +1.6%
Ertragssteuern Mio. CHF -40.1 -16.7
Reingewinn Mio. CHF 145.5 82.5 -43.3%
Reingewinn Mio. CHF 149.2 73.7 -50.6%
exkl. Bewertungsverénderungen1)
Gewinn pro Aktie CHF 78.18 44.76 -42.7%
Gewinn pro Aktie CHF 80.19 39.99 -50.1%

exkl. Bewertungsverénderungen”

) Unter Berlcksichtigung latenter Steuern




Stabiler Immobilienbestand trotz Verkaufen

Mio. CHF Immobilienbestand Mio. CHF Investitionen
1500 1 100
1450 - 90
1400 101 12 80
1’350 — 70
1’300 60
1’250 50
1°200 40
1’150 30
1’100 20
1’050 10
1’000 0

2019 2020 2021 2022 2023
Anfangs- Investitionen  Kaufe Verkdufe  Marktwert- End-

bestand veranderung  bestand m Renditeliegenschaften ® Entwicklungsliegenschaften = Promotionsliegenschaften

B intershop




Starke Eigenkapitalbasis mit Eigenkapitalquote von 62.0%

31.12.2022 31.12.2023

EK-Quote 60.4% 62.0%
Loan-to-value (LTV) 28.4% 27.7%
Verzinsliches Fremdkapital Mio. CHF 395 381
Mio. CHF
500
400
300 m Green Bond

m Anleihe
200

m Festhypotheken
100 m Roll-over Hypotheken mit Swaps

g 0 Roll-over Darlehen

31.12.2022 31.12.2023

B intershop n




@ Zinssatz um 27 Basispunkte gestiegen bei Zinsbindung von > 4 Jahren

120 Mio. CHF 3.0%
|
100 2.5%
80 ] 2.0%
60 1.5%
m Anleihen
40 1.0%
68 62
m Hypotheken
20 0.5%
W Zinssatz
0 0.0% (rechte Skala)

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036

inkl. Anschlussfinanzierungen 2022 2023
@ Zinssatz am Bilanzstichtag 1.40% 1.67%
@ Zinsbindungsdauer Jahre 4.9 4.3




Funfter Nachhaltigkeitsbericht nach GRI

KERNTHEMEN DER NACHHALTIGKEIT 2023

Dividende aus Gewinn ohne * Betriebsoptimierungen Dritte Umfrage und hohe
Bewertungsveranderung * BREEAM-Zertifizierung von Zufriedenheit der
erwirtschaftet Puls 5 und Patio, Zirich Mitarbeitenden
» Bericht (iber Klimarisiken Great
(TCFD) Lol

Work.

Certified

JAN 2024-JAN 2025

L

« Erstmalige Teilnahme an GRESB (grace period) s

GRESB

« Erstmalige Prufung gewisser Nachhaltigkeitsindikatoren durch PWC

* Review Bericht und Index durch GRI

* Neuer Nachhaltigkeitsmanager n




Deutliche Reduktion der CO,-Emissionen pro m?

Umweltdaten* 2022 2023 in %
Stromintensitat kwh/m?2 11.2 10.2 -8.9%
Warmeintensitat kwh/m? 65.5 58.8  -10.2%
CO,-Intensitat kgCO,e/m? 1.7 10.4 -11.1%
Wasserintensitat m3/m? 0.31 0.32 3.2%
Anteil erneuerbare Energie (like-for-like)

Strom in % 91% 90%

Warme in % 1% 18%

* Basis: 100% des Portfolios, like-for-like, Energiebezugsflache

Nachhaltige Projekte in Umsetzung

Lausanne, Bloom Revitalisierung Fernwarme und Photovoltaik == SNBS
Oberwinterthur, Industriepark  Revitalisierung Gebaude 730 Fernwarme und Photovoltaik ~~ MINERGIE®
Vernier, Métiers Vernier Erstellung Gewerbeliegenschaft Warmepumpe und Photovoltaik MINERGIE®

intershop




Absenkpfad ist eine dynamische
Prognose

Verwendung neuer KBOB-
Emissionsfaktoren

Ziel: Halbierung der CO,-
Emissionen bis 2032 auf Basis 2021
und Netto-Null-Ziel bis 2050

Primarer Fokus: Ersatz fossiler
Heizsysteme durch Warmepumpen
und Fernwarme

intershop

Auf Zielpfad fur Halbierung der CO,-Emissionen bis 2032 (Basis 2021)

kg CO, pro m2

35

30

25

20

15

10

2021 2026 2031 2036 2041 2046

m Ziele
Ziel Netto-Null
e Intershop Scope 1-2 (exklusive Mieterstrom und weitere Scope 3 Anteile)
=== Referenz Scope 1-3 (inklusive Mieterstrom und weitere Scope 3 Anteile)
=== CRREM 1.5°C CO2 Ziel-Absenkpfad fiur Schweizer Blroliegenschaften (inklusive Mieterstrom) n
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Highlights aus finanzieller Sicht

8.6%

Eigenkapitalrendite ohne
Bewertungsveranderungen

9.6%
Eigenkapitalrendite mit
Bewertungsveranderungen

62.0%

Eigenkapitalquote

28% LTV

4.9%

Nettorendite

Wesentliches Element
fur die Ausschuittung

1.67%

Durchschnittlicher Zinssatz
der Finanzverbindlichkeiten

durchschnittliche Zinsbindung
4.3 Jahre
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Ausblick 2024

Anstieg der Mietertrage (like-for-like) im unteren einstelligen Prozentbereich
Leichte Verbesserung der Leerstandsquote der Renditeliegenschaften

Attraktive Gelegenheiten zur Realisierung von erarbeiteten Mehrwerten wie auch Moglichkeiten
zur Akquisition spannender Objekte werden wahrgenommen

Gewinnbeitrage durch Verkaufe
Entwicklung der Marktwerte der Liegenschaften nicht prognostizierbar
Intershop als Unternehmen hinsichtlich Operational Excellence und Digitalisierung weiterentwickeln

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




Mittwoch,
27. Marz 2024

16.00 Uhr

Cigarettenfabrik/
Eventhalle 268

Sihlquai 268
8005 Zurich

@
®
®
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61. ordentliche Generalversammlung

Ausgewahlite Traktanden

Ausschuttungsantrag: CHF 27.50 pro Aktie

Wiederwahl von Ernst Schaufelberger und Dr. Christoph Nater in den Verwaltungsrat und
den Vergutungsausschuss

Zuwahl von Dr. Gregor Bucher in den Verwaltungsrat und den Vergutungsausschuss

Ernst Schaufelberger Dr. Christoph Nater Dr. Gregor Bucher

Wiederwahl von Ernst Schaufelberger als Prasident

Unveranderte maximale Entschadigung fur Verwaltungsrat und deutlich reduzierte maximale
Entschadigung fur Geschaftsleitung beantragt

Wiederwahl PwC als Revisionsstelle




Traktandierte Statutenanderungen

Aktiensplit 1:5

Kapitalband fur Erhéhungen und Herabsetzungen von 20%

Weitere Beschrankung fur Mandate von Mitgliedern der Geschaftsleitung

Weitere Anpassungen an das geanderte Aktienrecht

intershop




lhre Ansprechpartner

Simon Haus Thomas Kaul
Chief Executive Officer Chief Financial Officer

+41 44 544 10 00 +41 44 544 10 00

@ simon.haus@intershop.ch thomas.kaul@intershop.ch

s e
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