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Das erste Semester im Uberblick

Reingewinn stieg um 45% auf CHF 52.8 Mio.

Deutlicher Anstieg des Mietertrags um 7.7% auf CHF 40.6 Mio.

Verkaufsgewinn mit CHF 20.2 Mio. deutlich tber Vorjahreswert

Positive Bewertungsveranderung von CHF 14.9 Mio. aufgrund von Vermietungserfolgen und
Bauvollendung

Mangels attraktiver Angebote keine Akquisition

Planungsmassige Fortschritte bei Bauprojekten und Planungen

Bedeutende Reduktion der Leerstandsquote der Renditeliegenschaften von 10.0% auf 7.9%
und von 20.2% auf 18.3% bei den Entwicklungsliegenschaften




Wichtige Kennzahlen

30.06.2022 30.06.2023 A
Reingewinn Mio. CHF 36.4 52.8 44.9%
Reingewinn pro Aktie CHF 19.38 28.62 47.7%
Reingewinn pro Aktie CHF 12.19 22.57 85.2%
(exkl. Bewertungsveranderungen)
Eigenkapital? Mio. CHF 878.8 839.2 -4.5%
Eigenkapital pro Aktie (NAV)Y CHF 476.70 455.24 -4.5%
Eigenkapitalrendite 9.2% 12.2% 32.6%
Bruttorendite® 2 3) 5.4% 5.7%
Nettorendite™ 2 3 4.7% 4.9%
Leerstandsquote Renditeliegenschaften® 10.0% 7.9%
Leerstandsquote Entwicklungsliegenschaften? 20.2% 18.3%
Leerstandsquote Gesamtportfolio? 13.3% 11.3%

1) Angaben per 31.12.2022 und per 30.06.2023

2 Angaben beziehen sich auf Renditeliegenschaften am Bilanzstichtag

3) Effektiver Jahres-Bruttomietertrag im Verhaltnis zum Marktwert am Bilanzstichtag




57% der Ausschuttung inkl. Sonderdividende bereits wieder erwirtschaftet

155 Mio. CHF
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m VVermietung Steuereffekt STAF m Verkauf* ® Bewertungsveranderungen*

* Latenter Steueraufwand anhand des effektiven Steuersatzes je Liegenschaft




Eigenkapitalrentabilitat bei Gber 12%
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— Ziel im Mehrjahresdurchschnitt




g Substanzielles Wachstum des Net Asset Values
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Erfreuliche Aktienentwicklung im 1. Semester

700 Dividenden reinvestiert, indexiert

650

600

550

500

450 . .
01.01.2023 01.04.2023 01.07.2023

—|S (TR) —SPI (TR) = SXI Swiss Real Estate Shares (TR)




Renditeliegenschaften mit deutlich tieferem Leerstand und steigender Rendite
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Renditestarke Entwicklungsliegenschaften mit Mehrwertpotenzial
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Uber die Halfte der Leerstande der Entwicklungsliegenschaften ist sanierungsbedingt

200 Renditeliegenschaften Entwicklungsliegenschaften
0
15%
]
5% J l
0%
31.12.2022 30.06.2023 31.12.2022 30.06.2023
m Belp, Airport Business Center OLausanne, WTC
Basel, Redingstrasse ® Flurlingen, Arova-Hallen

= Zurich, Puls 5

m Pully, Ave C.-F. Ramuz 43
m Z{rich, Rautistrasse 33 . ) _
= Cham, Gewerbestrasse 1 m (ibrige Entwicklungsliegenschaften

® (brige Renditeliegenschaften O Liegenschaft in Sanierung

= Winterthur, Industriepark
m Z{rich, Mediacampus




Durchschnittliche Laufzeit der Mietvertrage weiterhin tber 4 Jahre

35% Mietvertragsfalligkeiten in % des Mietertrags
30%
25%
20%

15% m31.12.2022

= 30.06.2023

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

Verfall
31.12.2022 30.06.2023
@ Laufzeit aller Vertrage (WAULT?) Jahre 4.3 4.1
@ Laufzeit der befristeten Vertrage Jahre 5.0 4.8

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




Uberblick

Sollmiete: CHF 0.5 Mio.
Mietflache: 3'926 m?
Grundstuckflache: 5346 m?
Erwerbsjahr: 1999

Highlights

Renditeliegenschaft im Stock-
werkeigentum mit Hotel, Detail-
handelsflachen und zwei
Wohnungen

Verkauft im Juni 2023 mit
Gewinn von CHF 2.0 Mio.

intershop




Verkauf — Grenchen «Postmarkt», Kirchstrasse 1
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Uberblick
Sollmiete:
Mietflache:
Grundstuckflache:

Erwerbsjahr:

Highlights

CHF 0.7 Mio.
4’978 m?
2'283 m?
1998

Gemischt genutzte Liegen-
schaft mit mehreren Gesund-
heitsdienstleistern, zuktnftiger

Standort der Post

Verkauft im Marz 2023 mit
Gewinn von CHF 2.4 Mio.

intershop




Verkauf — Landparzelle «<AuPark» an Kanton Zrich

E o ¥l

T

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




ROMER
STRASSE

BADEN

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 14.9 Mio.

MINERGIE

B intershop




Entschadigungspflichtiges Kaufrecht flr zwei Liegenschaften gewahrt

Lyss, Sudstrasse 17
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ALBANTEICH-PROMENADE

Baustart im Herbst 2020

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

Steigerung Sollmiete um mehr als
CHF 3 Mio. und weitere Reduktion
des Leerstands per Bilanzstichtag
von 17.1% auf 9.3%

== SNBS

B intershop
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Start Riuckbauarbeiten nach
Bilanzstichtag

Veraltetes Ladenzentrum wird

im Interesse einer guten
Quartierversorgung durch einen
energieeffizienten Neubau ersetzt

Mietvertrdge mit Ankermieter und
Backerei liegen vor

Bauvollendung Ende 2024
erwartete

intershop




Entwicklung — Vernier «Métiers Vernier»

Baustart des nachhaltig
konzipierten Gewerbegebaudes
mit rund 12’500 m?2 Mietflache
erfolgte im Herbst 2022
Bauvollendung wird im ersten
Semester 2024 erwartet
Vermarktung gestartet, Ver-
handlungen mit ersten Mietern
MINERGIE

intershop
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Entwicklung — Lausanne «World Trade Center»

A

Start der umfassenden Sanierungen
Mitte 2023 gestartet

Nachhaltigkeitslabel SNBS «Gold»
wird angestrebt

Hoher Leerstand von 41% wird
wéahrend Umbauphase kaum
wesentlich reduziert werden kdnnen

Bruttorendite nach Umbau von
mindestens 4.5% erwartet

== SNBS

intershop




Geplante Investitionen mit bedeutendem Mehrwertpotenzial

CHF

Gesamt-
Renditeliegenschaften investitionen
Basel, «Albanteich-Promenade» 80 Mio.
Entwicklungsliegenschaften
Vernier, Chemin de 'Emeraude 35 - 40 Mio.
Basel, Ladenzentrum Lehenmatt 6 - 7 Mio.
Lausanne, «\ WTC» 60 - 70 Mio.
St. Gallen, Oststrasse > 50 Mio.
Zirich, «Media Campus» > 150 Mio.
Promotionsliegenschaften
Baden, «kROmerstrasse» 70 Mio.

2HJ 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029

Samtliche Angaben sind indikativ und hdngen u.a. vom Zeitpunkt des Erhalts einer rechtsgultigen Baubewilligung ab




Hoherer Liegenschaftsertrag trotz Verkaufen

30.06.2022 30.06.2023 A
Liegenschaftsertrag Mio. CHF 37.7 40.6 +7.7%
Ertrag aus Verkauf Promotionsliegenschaften Mio. CHF 0.4 73.6
Erfolg aus Verkauf Liegenschaften Mio. CHF 15 4.6
Ubriger Erfolg Mio. CHF 2.0 2.1
Total betrieblicher Ertrag Mio. CHF 41.6 120.9
Liegenschaftsaufwand Mio. CHF 4.0 4.2 +5.9%
Aufwand aus Verkauf Promotionsliegenschaften  Mio. CHF 0.3 58.0
Personal- und Administrationsaufwand Mio. CHF 6.8 7.1 +5.6%
Total betrieblicher Aufwand Mio. CHF 11.1 69.3
Bewertungsveranderungen Mio. CHF 19.3 14.8 -22.9%
Betriebsergebnis (EBIT) Mio. CHF 49.8 66.4




Reingewinn um 45% gestiegen

30.06.2022 30.06.2023 A
Betriebsergebnis (EBIT) Mio. CHF 49.8 66.4
Finanzertrag Mio. CHF 0.0 0.2
Finanzaufwand Mio. CHF -3.2 -2.9 -9.1%
Ertragssteuern Mio. CHF -10.2 -10.9
Reingewinn Mio. CHF 36.4 52.8  +44.9%
Reingewinn Mio. CHF 22.9 41.6
exkl. Bewertungsverénderungenl)
Gewinn pro Aktie CHF 19.38 28.62
Gewinn pro Aktie CHF 12.19 22.57

exkl. Bewertungsveranderungenl)

1) Unter Berticksichtigung latenter Steuern




Immobilienbestand leicht gesunken wegen Verkaufen

Mio. CHF
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Anfangs-
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-91.2
14.9
[ ]
Investitionen Kaufe Verkaufe  Marktwert- End-
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Solide Eigenkapitalbasis mit Eigenkapitalquote von Uber 60%

31.12.2022 30.06.2023

EK-Quote 60.3% 60.2%
Loan-to-value (LTV) 28.3% 29.0%
Verzinsliches Fremdkapital Mio. CHF 395 391

500 Mio. CHF

400
300 ® Anleihe
m Green Bond
200 m Festhypotheken
= Roll-over Hypotheken mit Swaps
100 Roll-over Darlehen
0

31.12.2022 30.06.2023




@ Zinssatz um 30 Basispunkte gestiegen

120 Mio. CHF 3.0%
[ |

100 2.5%

80 ] 2.0%

60 1.5%

96

40 1.0%
68 62

20 0.5%

0 0.0%

06/24 06/25 06/26 06/27 06/28 06/29 06/30 06/31 06/32 06/33 06/34 06/35 06/36 06/37

® Anleihen
m Hypotheken

W Zinssatz

inkl. Anschlussfinanzierungen 31.12.2022 30.06.2023

@ Zinssatz am Bilanzstichtag 1.40% 1.70%
@ Zinsbindungsdauer Jahre 4.9 4.5




Zinsspread weiterhin tiber 300 Basispunkten

Nettorendite

6%

5%

4%

3%

2%

1%

0%

5.2% 4.7% 4.7% 4.7% 4.9%

2020 2021 2022 H1 2022 H1 2023

= @ Finanzierungskosten B Zinsspread




Highlights aus finanzieller Sicht

9.6%

Eigenkapitalrendite ohne
Bewertungsveranderungen

12.2%
Eigenkapitalrendite mit
Bewertungsveranderungen

60.2%

Eigenkapitalquote

29% LTV

4.9%

Nettorendite der
Renditeliegenschaften

5.7%
Nettorendite
der Entwicklungsliegenschaften

1.70%

Durchschnittlicher Zinssatz
der Finanzverbindlichkeiten

durchschnittliche Zinsbindung
4.5 Jahre




Ausblick auf das zweite Semester 2023

Stabiler Mietertrag erwartet (like-for-like)
Mit dem ersten Semester vergleichbare Reduktion der Leerstandsquote wenig wahrscheinlich

Transaktionsmarkt wird weiterhin eng verfolgt; attraktive Gelegenheiten, sowohl fur Akquisitionen
als auch fur Verkaufe, werden weiterhin wahrgenommen

Finanzaufwand im zweiten Semester leicht ansteigend
Entwicklung der Marktwerte der Liegenschaften ist nicht prognostizierbar

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

Gesamthaft wird erneut ein erfreulicher operativer Abschluss erwartet, der die Beibehaltung
der attraktiven Dividendenpolitik ermdglichen sollte
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Mireille Lehmann, 1983, Schweizerin, Dallikon

Aus- und Weiterbildung

= Certificate of Advanced Studies (CAS) General Management an der
Hochschule fir Wirtschaft, Zurich

= Master of Advanced Studies (MAS) in Real Estate Management
an der Universitat Zurich

= Architekturstudium an der Berner Fachhochschule mit Abschluss Bachelor of Science
und an der ETH Zurich mit Abschluss Master of Science

= Ausbildung und technische Berufsmaturitat zur Hochbauzeichnerin EFZ

Beruflicher Werdegang
» seit 2016  Projektleiterin Bau und Entwicklung, Intershop Management AG, Zirich

= 2016 Projektleiterin Bauherrenvertretung und Gesamtleitung, Ernst Basler & Partner AG, Zlrich

» 2015-2016 Selbststandige Architektin
= 2012-2015 Architektin, stv. Projektleiterin, Teamleiterin, Boltshauser Architekten AG, Zirich

Neue Funktion: Leiterin Bau & Entwicklung, Mitglied der Geschéaftsleitung
= ab spatestens 1. April 2024




Yannick Pietro Hartmann, 1987, Schweizer, Ottenbach

Aus- und Weiterbildung

= Master of Advanced Studies (MAS) in Corporate Finance & Corporate Banking
an der Zurcher Hochschule fir Angewandte Wissenschaft

= Studium zum Bachelor of Science ZFH in Wirtschaftsrecht
an der Zurcher Hochschule fir Angewandte Wissenschaft

= Ausbildung und kaufmannische Berufsmaturitéat an der KV Zirich Business School

Beruflicher Hintergrund

= seit 2023  Portfoliomanagement, Leiter Transaktionen und Asset-Management Westschweiz
Intershop Management AG, Zirich

= 2015-2022 Portfoliomanagement
Intershop Management AG, Zirich

= 2011-2015 Partnerassistent
Homburger AG, Zirich

Neue Funktion: Leiter Immobilien, Mitglied der Geschaftsleitung
= ab spatestens 1. Juni 2024




Vielen Dank fir Ihre Aufmerksamkeit

Gerne beantworten wir Ihre Fragen
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