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Finanzen

Portfolio

Personal

Aktie

Kennzahlen Intershop-Gruppe

1. Sem. 1. Sem.

2023 2022

Nettoliegenschaftsertrag Mio. CHF 36.3 33.7
Erfolg aus Verkauf von Liegenschaften” Mio. CHF 20.2 1.5
Bewertungsveranderungen Mio. CHF 14.9 19.3
Betriebsergebnis (EBIT) Mio. CHF 66.4 49.8
Unternehmensergebnis vor Steuern (EBT) Mio. CHF 63.6 46.6
Reingewinn Mio. CHF 52.8 36.4
Geldfluss aus Geschaftstatigkeit Mio. CHF 56.5 5.9
Investitionen in Immobilien Mio. CHF 35.1 39.8
Bilanzsumme? Mio. CHF 1'393.1 1'456.3
Immobilien? Mio. CHF ~ 1'359.1 1'393.5
Finanzverbindlichkeiten? Mio. CHF 391.3 394.9
Eigenkapital? Mio. CHF 839.2 878.8
Eigenkapitalrendite” 12.2% 9.2%
Eigenkapitalrendite exkl. Bewertungsveranderungen®® 9.6% 5.8%
Anzahl Renditeliegenschaften? 27 29
Anzahl Entwicklungsliegenschaften?” 18 20
Vermietbare Flache? inm? 507111  517'468
Bruttorendite? 34 5.7% 5.4%
Nettorendite? 3 4.9% 4.7%
Leerstandsquote Renditeliegenschaften? 7.9% 10.0%
Leerstandsquote Entwicklungsliegenschaften? 18.3% 20.2%
Leerstandsquote Gesamtportfolio? 11.3% 13.3%
Anzahl Mitarbeitende? 69 65
Reingewinn pro Aktie® CHF 28.62 19.38
Reingewinn pro Aktie exkl. Bewertungsveranderungen® CHF 22.57 12.19
Eigenkapital pro Aktie (Net asset value, NAV)?# CHF 455.24 476.70
Borsenkurs am Bilanzstichtag? CHF 597.00 603.00
Dividende pro Aktie? CHF 50.00 25.00

1) Bezogen auf das durchschnittliche Eigenkapital der Berichtsperiode, siehe «Alternative Perfomancekennzahlen», GB 2022, S. 124

2) Angaben per 30.06.2023 und per 31.12.2022

)
)

3) Angaben beziehen sich auf Renditeliegenschaften am Bilanzstichtag.
)

4) Effektiver Jahres-Bruttomietertrag im Verhaltnis zum Marktwert am Bilanzstichtag, siehe «Alternative Perfomancekennzahlen»,

GB 2022, 5. 124

5) Effektiver Jahres-Bruttomietertrag abzglich aller direkt zuordenbaren Liegenschaftsaufwendungen (exkl. Zinsen)
im Verhaltnis zum Marktwert am Bilanzstichtag, siehe «Alternative Perfomancekennzahlen», GB 2022, S. 124

6) Siehe «Reingewinn pro Aktie», S. 27

)
7) Inklusive Promotionsliegenschaften
8) Siehe «Eigenkapital pro Aktie», S. 24
)

9) Im ersten Semester bezahlte Dividende fur das Geschaftsjahr 2022 bzw. 2021, 2022 inkl. einmaliger Sonderdividende von CHF 25 pro Aktie
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Intershop-Gruppe

Bericht zum Halbjahresabschluss 2023

Aktionarsbrief
Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktiondre, sehr geehrte Damen und Herren

Der Geschaftsverlauf der Intershop Gruppe hat sich in einem anspruchsvollen Umfeld im ersten
Semester 2023 erfreulich entwickelt:

— Der Reingewinn der Gruppe belief sich auf CHF 52.8 Mio. respektive CHF 28.62 je Aktie, was
einer Eigenkapitalrentabilitdt von 12.2% entspricht.

— Der Mietertrag stieg trotz des Verkaufs von zwei vermieteten Liegenschaften auf CHF 40.6
Mio. an.

— Aus dem Verkauf der 2023 fertiggestellten 60 Eigentumswohnungen an der Rémerstra-
sse in Baden sowie aus kleineren Portfoliobereinigungen resultierte ein Gewinnbeitrag von
CHF 20.2 Mio.

— Die Neubewertung des Immobilienportfolios fihrte zu einem Erfolg von CHF 14.9 Mio.

— Die Leerstandsquote der Renditeliegenschaften reduzierte sich gegentiber Ende 2022 um
2.1 Prozentpunkte auf 7.9% und diejenige der Entwicklungsliegenschaften um 1.9 Prozent-
punkte auf 18.3%. Die Bruttorendite der Renditeliegenschaften belief sich auf 5.7% und die
Nettorendite auf 4.9%.

Gewinn je Aktie im ersten Semester des entsprechenden Jahres in CHF
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Der Mietertrag stieg um 7.7% auf CHF 40.6 Mio. an. Nebst Vermietungserfolgen haben hierzu
auch Mietzinserhohungen aus Indexanpassungen beigetragen. Infolge von Liegenschaftsver-
kaufen sind im Vorjahresvergleich CHF 0.4 Mio. Mieteinnahmen weggefallen. Aus der Verdusse-
rung der 60 Eigentumswohnungen in Baden resultierte ein Gewinnbeitrag von rund CHF 14.9
Mio. Wegen des im Vergleich zur Vorperiode nochmals deutlich reduzierten Fremdmitteleinsat-
zes verblieb der Finanzaufwand trotz steigender Zinsen auf tiefem Niveau und liegt mit CHF 2.9
Mio. leicht unter dem Vorjahreswert. Mit einer Fremdmittelbelehnung der Immobilien von 29%
(LTV) ist Intershop unverandert sehr solide finanziert.

Das Eigenkapital der Gruppe belief sich am Ende der Berichtsperiode auf CHF 839 Mio. und
liegt damit, nach Auszahlung der ordentlichen Dividende und einer einmaligen Sonderdividende
von jeweils CHF 25 je Aktie, respektive einer Dividendensumme von CHF 92 Mio., CHF 40 Mio.
unter dem Stand zu Beginn des Jahres. Das anteilige Eigenkapital je Aktie betrug am Ende der
Berichtsperiode, unter Ausschluss der sich im Eigenbesitz befindlichen Aktien, CHF 455.
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Eigenkapital je Aktie (NAV) per 30. Juni des entsprechenden Jahres in CHF
500

400

455
372 417
300 238 347
200
100
0

2019 2020 2021 2022 2023

Der Mietertrag der Renditeliegenschaften stieg, unter Ausschluss von Zu- und Abgédngen
(like-for-like), um 5.3% und derjenige der Entwicklungsliegenschaften um 4.0% an. Sowohl
die Leerstandsquote der Rendite- als auch der Entwicklungsliegenschaften konnte im ersten
Semester deutlich um 2.1 respektive 1.9 Prozentpunkte reduziert werden. Gut 3 Prozentpunkte
des Leerstands des Gesamtportfolios respektive rund 50% der Leerstande der Entwicklungslie-
genschaften betreffen das World Trade Center in Lausanne, das nachhaltig saniert wird. Des-
halb werden diese leerstehenden Flachen zurzeit nicht wiedervermietet (gewillkrte Leerstande).
Die Nettorendite der Renditeliegenschaften erreichte im ersten Semester 4.9%, diejenige der
Entwicklungsliegenschaften 5.7%. Die Bauprojekte verliefen planmaéssig. 60 Wohnungen des
Wohneigentumsprojekts in Baden wurden fertiggestellt und Ubergeben und die Bauarbeiten
an der Redingstrasse in Basel und in Wohlen weitgehend abgeschlossen. Die Erstellung der Ge-
werbeliegenschaft «Métiers Vernier» verlauft erwartungsgemass und die Sanierung des World
Trade Centers in Lausanne wurde im Juni 2023 gestartet.

Die 60. ordentliche Generalversammlung hat allen Antragen des Verwaltungsrats zugestimmt.
Die drei bisherigen Verwaltungsrate wurden wiedergewahlt. Als neuen CEO bestimmte der
Verwaltungsrat Simon Haus, der am 1. Juli 2023 eingetreten ist und im Verlauf des dritten
Quartals die Funktion von seinem Vorganger Ubernimmt. In der Berichtsperiode haben Christian
Baldinger, Leiter Bau und Entwicklung, Thomas Kaul, CFO, und Andreas Wirz, Leiter Portfolio-
management, ihre Arbeitsverhaltnisse gekiindigt. Der Verwaltungsrat dankt den Geschaftslei-
tungsmitgliedern fur ihren grossen Einsatz und ihre hervorragende Arbeit, welche massgeblich
zum langanhaltenden Erfolg der Gruppe beigetragen hat.

Auf Geschéftsleitungsebene konnten zwei interne Nachfolgeregelungen getroffen werden. Frau
Mireille Lehmann wird die Nachfolge von Christian Baldinger bis spatestens per 1. April 2024 als
Leiterin Bau und Entwicklung und Mitglied der Geschaftsleitung antreten. Herr Yannick Hart-
mann wird die Nachfolge von Andreas Wirz bis spatestens per 1. Juni 2024 als Leiter Immobilien
und Mitglied der Geschéaftsleitung Ubernehmen. Die Leitung Immobilien vereint die Fihrung
des Asset-Managements, der Bewirtschaftung und des Facility-Managements. Das Portfolioma-
nagement wird im Geschaftsleitungsgremium wahrgenommen.
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Der Mietertrag sollte sich im zweiten Semester stabil entwickeln (like-for-like). Intershop blickt
positiv auf die weitere Entwicklung der Leerstande, wenngleich eine Fortsetzung des Leer-
standabbaus in der Gréssenordnung des ersten Semesters eher unwahrscheinlich ist. Sowohl
hoéhere Mietzinsen aufgrund des Anstiegs des Referenzzinssatzes als auch Erhéhungen auf-
grund der wertvermehrenden Investitionen in Basel werden den Ertrag erst 2024 beeinflussen.
Der Transaktionsmarkt wird weiterhin aufmerksam verfolgt. Sollten sich Opportunitdten zum
Erwerb von Objekten oder Projekten ergeben, mit denen nachhaltig Mehrwerte erarbeitet wer-
den koénnen, wirden diese wahrgenommen. Ebenso werden attraktive Verkaufsgelegenheiten
genutzt. Einem Kaufinteressenten wurde ein Kaufrecht fiir zwei Liegenschaften gewahrt, das
im Verlauf des dritten Quartals ausgelibt werden kann und sodann einen Gewinnbeitrag im
mittleren einstelligen Millionenbereich zur Folge hatte. Die Entwicklung der Marktwerte der
Liegenschaften im weiteren Verlauf des Jahres kdnnen nicht verlasslich prognostiziert werden.
Unter Ausschluss der Marktwertveranderungen geht Intershop erneut von einem erfreulichen
Abschluss aus, der die Beibehaltung der attraktiven Dividendenpolitik ermdéglichen sollte.

LB pﬁ

Ernst Schaufelberger Cyrill Schneuwly
Prasident des Verwaltungsrats Chief Executive Officer

ZUrich, 17. August 2023
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Immobilienportfolio

Infolge hoher Inflation haben die Notenbanken vieler Industrielander die Leitzinsen in der Be-
richtsperiode mehrfach angehoben. Da sich die Wirkung hoherer Zinsen auf die Teuerung erst
zeitverzdgert manifestiert, besteht die Gefahr, dass die Abkuhlung der Weltwirtschaft weiter
geht als erwtinscht und in einigen Wirtschaftsregionen eine Rezession auslost. In der Schweiz
ist die Ausgangslage deutlich entspannter, da die Inflation auf moderatem Niveau verblieb. Die
Schweizerische Nationalbank erhdhte die Leitzinsen ebenfalls in mehreren Schritten, die Zins-
differenz zu den grossen westlichen Wahrungsraumen hat sich jedoch deutlich ausgeweitet.
Entsprechend konnten bisher auch keine wesentlichen Preisverdnderungen am Transaktions-
markt fur Immobilien festgestellt werden. Jedoch haben sich sowohl das Transaktions- als auch
das Neubauinvestitionsvolumen deutlich reduziert. Infolge der angestiegenen Zinsen ist die Zeit,
in der aufgrund der Renditekompression Immobilien kontinuierlich an Wert gewonnen haben,
wohl vorerst voriber. Positive Wertveranderungen von Immobilien werden zukinftig wieder
primar auf operativen oder baulichen Verbesserungen basieren. Die Teuerung und die hoheren
Zinssatze haben hingegen dazu gefuhrt, dass die langerfristigen gewerblichen Bestandsmieten,
die vertraglich indexiert sind, bereits 2023 erhéht werden konnten. Die ertragswirksamen An-
passungen der Wohnungsmieten werden primar im nachsten Jahr erfolgen. Diese Mietzinser-
héhungspotenziale kompensieren zudem teilweise die hoheren Kapitalisierungssatze in der Be-
wertung der Immobilien.

Die Berichtsperiode stand somit im Zeichen ansteigender Zinsen sowie von anhaltenden geo-
politischen und wirtschaftlichen Unsicherheiten. Nebst der Fokussierung auf die Vermietung
standen erneut die Entwicklungen im Zentrum der operativen Tatigkeit von Intershop.

Portfolio nach Nutzungsart (Basis Mietertrage in der Berichtsperiode)

Steigender Mietertrag und deutliche Reduktion der Leerstinde

Der Liegenschaftsertrag stieg um CHF 2.9 Mio. respektive um 7.7% auf CHF 40.6 Mio. an,
obwohl im Vergleich zur Vorjahresperiode ein Ertrag von CHF 0.4 Mio. verkaufsbedingt weg-
gefallen ist. Unter Ausschluss von Zu- und Abgangen (like-for-like) stieg der Ertrag um 4.9%
an. Die Leerstandsquote der Renditeliegenschaften reduzierte sich gegentiber Ende 2022 von
10.0% auf 7.9%. Wesentlich dazu beigetragen haben die Wiedervermietung der Buroliegen-
schaft in Pully sowie die Vermietungserfolge in der Wohniberbauung an der Redingstrasse in
Basel und der Gewerbeliegenschaft in Dielsdorf. Bei den Entwicklungsliegenschaften liegt die
Leerstandsquote mit 18.3% um 1.9 Prozentpunkte unter dem Wert zu Jahresbeginn. Vermie-
tungserfolge unter anderem in Wohlen und Winterthur wurden weitgehend durch den Anstieg
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des Leerstands im WTC in Lausanne kompensiert. Die leerstehenden oder gekindigten Flachen
werden dort aufgrund der laufenden Sanierungsarbeiten bewusst nicht wiedervermietet (gewill-
klrter Leerstand). Per Bilanzstichtag betrugen dessen Leerstande mehr als 50% der gesamten
Leerstande aller Entwicklungsliegenschaften. Bezogen auf das gesamte Portfolio betragt dieser
Leerstand gut 3 Prozentpunkte. Einen Anstieg des Leerstands verzeichnete Intershop auch an
der Rautistrasse in Zurich wegen des Auszugs des Hauptmieters. Die Flachen werden zurzeit um-
gebaut und aktuellen Mieterbedurfnissen angepasst, um sie anschliessend wieder zu vermieten.
Ebenfalls angestiegen ist die Leerstandsquote im Patio in Zirich infolge Ruickgabe einer Etage im
Rahmen einer Mietvertragsverlangerung mit einem Grossmieter.

Entwicklung der Leerstandsquote in % per 30. Juni
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Das hohere Zinsumfeld hat sich in der Bewertung des Immobilienportfolios niedergeschlagen.
Die Diskontsatze wurden von den externen Bewertern um 40 Basispunkte angehoben. Der
negative Effekt hoherer Diskontierungssatze auf die Bewertung wurde durch operative Ver-
besserungen sowie durch die Anpassung der Teuerungsprognosen kompensiert. Gesamthaft
resultiert eine Aufwertung von CHF 14.9 Mio., was rund 1% des Portfoliowerts entspricht.

Erfolgreicher Abschluss des Promotionsprojekts in Baden sowie weitere Portfoliobe-
reinigung

Aus dem Verkauf der verbliebenen 60 Eigentumswohnungen des Promotionsprojekts «Rémer-
strasse» in Baden resultierte ein Gewinn von CHF 14.9 Mio. Die Gewinnmarge belief sich auf gut
20%. Die Abwicklung des bereits 2017 beurkundeten Verkaufs der verbliebenen Landparzelle in
Au-Wédenswil, auf der vom Kanton Zirich eine Mittelschule realisiert werden soll, trug CHF 0.2
Mio. zum Erfolg bei. Intershop hat ferner im Rahmen einer Portfoliobereinigung zwei weitere
kleinere Geschaftshduser im Mittelland verdussert. Der Gewinnbeitrag aus diesen Verkaufen in
Grenchen und Rombach belduft sich auf CHF 4.4 Mio. Flr zwei weitere Objekte, die Entwick-
lungsliegenschaft am Waldhoheweg in Bern und das kleine Gewerbehaus an der Stdstrasse in
Lyss, wurden einem Interessenten ein entschadigungspflichtiges Kaufrecht gewahrt, welches
voraussichtlich im dritten Quartal ausgetbt wird. Anfang Mérz 2023 hat Intershop ein bedeu-
tendes Kaufangebot fir eine Liegenschaft von einem renommierten, solventen Interessenten
erhalten. Dieses konnte im Verlauf der Verhandlungen nicht bestatigt werden, weshalb Inters-
hop die Verhandlungen nach dem Bilanzstichtag beendete. Akquisitionsseitig wies keines der
gepruften Angebote ein flr Intershop attraktives Chancen-/Risikoprofil auf, weshalb im ersten
Semester auf Zukaufe verzichtet wurde.
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Planungsgemasser Verlauf von Bau- und Entwicklungsprojekten

Die Baufortschritte im ersten Semester entsprachen weitgehend den Erwartungen, auch wenn
vereinzelt Lieferengpasse noch immer zu Verzégerungen fuhrten. Die Erstellung der Wohnei-
gentumsutberbauung in Baden, die Verdichtung und Sanierung der Wohnhochhauser an der
Redingstrasse in Basel sowie die nachhaltige Sanierung des Gewerbeareals in Wohlen wurden
weitgehend abgeschlossen. Die Erstellung des flexibel nutzbaren, nachhaltigen Gewerbege-
baudes in Vernier («Métiers Vernier») verlduft planmaéssig und soll im ersten Semester 2024
abgeschlossen werden. Ende des Semesters begann die nachhaltige Sanierung des World Trade
Centers (WTC) in Lausanne, welche voraussichtlich bis Sommer 2025 andauern wird. In Basel an
der Lehenmattstrasse wird das bestehende Ladenzentrum, das primar der Quartierversorgung
dient, durch einen energieeffizienten Neubau ersetzt. Die vorgezogenen Rickbauarbeiten star-
teten nach dem Bilanzstichtag mit dem Ziel, das neue Gebdude bis Ende 2024 fertigzustellen.
Mit dem Ankermieter Migros sowie einer Backerei wurden bereits langfristige Mietvertrage
unterzeichnet. Hinsichtlich der zukUnftigen Positionierung des Mediacampus in Zurich dauern
die Gesprache mit der Stadt Zurich, welche die Bedurfnisse und gegenseitigen Abhangigkeiten
vom Schlachthof-Areal, der 6ffentlichen Hand und Intershop bestmdglich regeln soll, an.
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Finanzen

Erfolgreiches Semester mit einer Eigenkapitalrendite von 12.2%

Erwartungsgemass ist der Liegenschaftsertrag von Intershop im ersten Semester 2023 im Ver-
gleich zur Vorjahresperiode um 7.7 % auf CHF 40.6 Mio. angestiegen. Dieser Anstieg ist auf Ver-
mietungserfolge vor allem in Basel sowie Mietzinserhohungen aufgrund von Indexanpassungen
zurtickzufthren. Diese Mehrertrage haben die Auswirkungen der 2022 und 2023 getatigten
Verkdufe Gberkompensiert. Die Bruttorendite des Portfolios von Renditeliegenschaften betrug
5.7%.

Aus dem Verkauf der Renditeliegenschaften in Grenchen und Rombach, der Landparzelle in Au
sowie der Ubertragung der restlichen 60 von 78 Eigentumswohnungen des Promotionsprojekts
«Rémerstrasse» in Baden resultierte ein Erfolg von CHF 20.2 Mio. Damit wurde das Resultat des
Vorjahressemesters mit einem Erfolg aus Verkauf von CHF 1.5 Mio. deutlich Gbertroffen.

Die Behandlung und der Ausweis des Erfolgs aus dem Verkauf von Promotionsliegenschaften
(Liegenschaften im Bau zur Verausserung nach Bauvollendung) wurden auf den Halbjahres-
abschluss per 30. Juni 2023 angepasst. Neu werden der Ertrag und der Aufwand aus dem
Verkauf von Promotionsliegenschaften separat in der Erfolgsrechnung ausgewiesen, wahrend
der Ausweis bisher netto als «Erfolg aus Verkauf» mit entsprechendem Ausweis des Ertrags und
Aufwands im Anhang erfolgte. Die Vorjahreszahlen wurden entsprechend angepasst.

Der Liegenschaftsaufwand hat sich um 5.9% erhoht, lag aber immer noch bei tiefen 10.5%
des Mietertrags. Die Nettorendite der Renditeliegenschaften betrug im ersten Semester 4.9%.

Nettorendite Renditeliegenschaften per 30. Juni des entsprechenden Jahres in %
(@b 2022 neue Darstellung)

2019 2020 2021 2022 2023

N Wb T O

—_

Der administrative Aufwand hat sich im Vorjahresvergleich um CHF 0.1 Mio. erhéht. Der Per-
sonalaufwand stieg infolge hoherer Saldre und erfolgsabhangiger Entschadigungen um 5.1%
bzw. CHF 0.3 Mio. an.
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Der Marktwert der Liegenschaften per Halbjahresende wurde erneut von KPMG Real Estate
ermittelt und erfuhr eine Aufwertung von CHF 14.9 Mio. respektive 1.2% des Portfoliowerts.
Die Wertsteigerung resultiert insbesondere aus der Aufwertung der Renditeliegenschaft an der
Redingstrasse in Basel aufgrund der Vermietungserfolge nach Fertigstellung der Sanierung so-
wie einer Entwicklungsliegenschaft in Zurich. Der kapitalgewichtete durchschnittliche nominale
Diskontierungssatz lag bei 4.62% (31. Dezember 2022: 4.25%) fur Renditeliegenschaften und
bei 5.17% (4.71%) fur Entwicklungsliegenschaften. Die Erhéhung ist auf das veranderte Zins-
umfeld zurtickzufthren. Der negative Effekt hoherer Diskontierungssatze auf die Bewertung
wurde durch die Anpassung der Inflationsprognosen im Bewertungsmodell sowie durch die
Verbesserung der Vermietungssituation kompensiert. Die Bandbreite der nominalen Diskontie-
rungssatze hat sich mit 3.5% bis 6.7% gegenuber der Beurteilung per Ende 2022 mit 3.1% bis
6.4% verschoben.

Der Zinsaufwand reduzierte sich wegen der im Vergleich zum ersten Halbjahr 2022 tieferen
Verschuldung um CHF 0.3 Mio. bzw. 9.1% auf CHF 2.9 Mio. Zudem wurde ein Finanzertrag

von CHF 0.2 Mio. erwirtschaftet.

Durchschnittlicher Zinssatz der Finanzverbindlichkeiten in % per 30. Juni

1.88% 1.66% 1.62% 1.22% 1.70%

2019 2020 2021 2022 2023
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—

Der Steueraufwand ist insbesondere wegen der im Vorjahresvergleich hoheren Verkaufsgewin-
ne um CHF 0.7 Mio. auf CHF 10.9 Mio. angestiegen. Der Gewinn lag bei CHF 52.8 Mio., was
einer Eigenkapitalrendite von 12.2% und einer Steigerung gegentber der Vorjahresperiode von
44.9% entspricht.

Starke Bilanz mit Eigenkapitalquote von liber 60%

Aufgrund der im ersten Semester 2023 getatigten Investitionen von CHF 41.9 Mio. und der Auf-
wertung ist der Wert des Immobilienportfolios im Vergleich zum Jahresende trotz der Verkaufe
nur um 2.5% gesunken. Die verzinslichen Finanzverbindlichkeiten liegen mit CHF 391.3 Mio.
leicht tiefer als am 31. Dezember 2022, aber deutlich unter dem Wert per 30. Juni 2022 von
CHF 514.9 Mio. Dagegen hat sich der durchschnittliche Zinssatz von 1.40% per Jahresende auf
1.70% erhoht. Trotz der Ausschuttung der Dividende und der Sonderdividende von insgesamt
CHF 92.2 Mio. verminderte sich das Eigenkapital lediglich um CHF 39.6 Mio. auf 839.2 Mio.
Daraus resultiert eine sehr solide Eigenkapitalquote von 60.2%.
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Uberdurchschnittliche Performance der Intershop-Aktie

Der Total Return der Intershop-Aktie im ersten Semester 2023, das heisst die Veranderung des
Borsenkurses zuzlglich der bezahlten Dividenden, belief sich auf 7.3% und lag damit deutlich
Uber dem Vergleichsindex SXI Swiss Real Estate Shares TR mit 0.8%.

Stabiles Aktionariat

Ende Juni 2023 hatte Intershop 1'263 eingetragene Aktionare, was einer Erhéhung von 7%
gegentber Ende 2022 entspricht. Credit Suisse Funds AG hat im Februar 2023 und im Mai 2023
informiert, dass der meldepflichtige Grenzwert von 3% Uber- bzw. unterschritten wurde. Der Di-
spobestand ist seit Jahresende von 17.8% auf 17.2% gesunken. Rund 99% der mit Stimmrecht
eingetragenen Aktien werden von Aktionaren mit Domizil in der Schweiz gehalten.
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Aktiven

Passiven

Konsolidierte Bilanz
(in CHF 1'000)

Anmerkungen 30.06.2023 31.12.2022
Umlaufvermoégen
Flussige Mittel 14'232 52'729
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 9’388 1'809
Sonstige kurzfristige Forderungen 6'720 5421
Liegenschaften zur Verausserung 23 14682 19'195
Promotionsliegenschaften ! 3120 50'426
Rechnungsabgrenzungen 2'251 1192
Total Umlaufvermégen 50’393 130772
Anlagevermogen
Renditeliegenschaften 2 989’381 991'118
Entwicklungsliegenschaften 3 351946 332’809
Ubrige Sachanlagen 191 253
Derivate Finanzinstrumente 5 992 1184
Latente Steuerguthaben 216 203
Total Anlagevermégen 1'342'726 1'325'567
Total Aktiven 1393119 1'456'339
Kurzfristiges Fremdkapital
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 4 96’400 100012
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 11’512 24'381
Steuerverbindlichkeiten 1'306 10'760
Kurzfristige Ruckstellungen 4'504 4'504
Rechnungsabgrenzungen 19050 17'616
Total kurzfristiges Fremdkapital 132'772 157'273
Langfristiges Fremdkapital
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 4 294'893 294'875
Latente Steuerverbindlichkeiten 124'178 123'389
Langfristige Riuckstellungen 2'044 1997
Total langfristiges Fremdkapital 421115 420'261
Total Fremdkapital 553887 577'534
Eigenkapital
Aktienkapital 6 19’000 19’000
Kapitalreserven 7'759 7'781
Eigene Aktien € -35'767 —35'789
Gewinnreserven 848'240 887813
Total Eigenkapital 839232 878'805
Total Passiven 1393119 1'456'339

Die Angaben im Anhang bilden einen integrierten Bestandteil der Konzernrechnung.



Konsolidierte Erfolgsrechnung
(in CHF 1°000)
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Halbjahresrechnung 2023

Anmerkungen 1, Sem. 2023 1. Sem. 2022
Liegenschaftsertrag 8 40'586 37'698
Ertrag aus Verkauf Promotionsliegenschaften 9 73'612 362
Erfolg aus Verkauf Liegenschaften 10 4'599 1'484
Ubriger Erfolg 2'134 2'026
Total betrieblicher Ertrag 120931 41'570
Liegenschaftsaufwand " 4'245 4'010
Aufwand aus Verkauf Promotionsliegenschaften 9 58'028 310
Personalaufwand 5'654 5'382
Administrativer Aufwand 1'483 1’380
Total betrieblicher Aufwand 69°410 11'082
Bewertungsveranderungen 12 14'851 19'264
Betriebsergebnis (EBIT) 66'372 49'752
Finanzertrag 13 168 12
Finanzaufwand 13 -2'907 -3'199
Unternehmensergebnis vor Ertragssteuern 63’633 46'565
Ertragssteuern 14 -10'877 -10"162
Reingewinn 52’756 36'403
Es bestehen keine Minderheitsanteile.
Reingewinn pro Aktie (CHF) 15 28.62 19.38
Reingewinn pro Aktie (verwassert) (CHF) 15 28.62 19.38

Die Angaben im Anhang bilden einen integrierten Bestandteil der Konzernrechnung.

Die Darstellung der Vorjahreszahlen wurde angepasst. Siehe S. 18 «Rechnungslegungsgrundsatze».
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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 reserven instrumente Kapital

Stand per 01.01.2022 19000 7'757 -631 788'779 -5169 809736
Kauf eigene Aktien 6 —36'152 -36'152
Abgabe eigene Aktien (Kaderbeteiligungsplan) 6 24 994 1'018
Dividendenzahlung —47'387 —47'387
Veranderung derivative Finanzinstrumente 5 4'556 4'556
Reingewinn 1. Semester 2022 36'403 36'403
Stand per 30.06.2022 19'000 7'781 -35'789 777'795 -613 768’174
Veranderung derivative Finanzinstrumente 1'564 1'564
Reingewinn 2. Semester 2022 109067 109°067
Stand per 31.12.2022 19°000 7'781 -35'789 886'862 951 878’805
Kauf eigene Aktien 6 -626 -626
Abgabe eigene Aktien (Kaderbeteiligungsplan) 6 22 648 626
Dividendenzahlung —92'175 —92'175
Veranderung derivative Finanzinstrumente 5 —154 —154
Reingewinn 1. Semester 2023 52'756 52'756
Stand per 30.06.2023 19’000 7'759 -35'767 847'443 797 839232

Die Angaben im Anhang bilden einen integrierten Bestandteil der Konzernrechnung.



Konsolidierte Geldflussrechnung
(in CHF 1'000)

Intershop-Gruppe
Halbjahresrechnung 2023

Anmerkungen 1. Sem. 2023 1. Sem. 2022
Reingewinn 52'756 36'403
Ertragssteueraufwand 10877 10162
Bewertungsveranderungen 12 -14'851 -19'264
Abschreibungen 67 63
Zinsertrag 13 -157 —12
Ubriger Finanzerfolg 13 -11 5
Zinsen erhalten 168 6
Zinsaufwand 13 2'907 3194
Zinsen bezahlt —3'797 -3'898
Ertragssteuern bezahlt -19'466 -9'617
Erfolg aus Verkauf von Liegenschaften inkl. Promotionsliegenschaften —20"183 —-1'536
Einzahlungen aus Verkauf von Promotionsliegenschaften 56'630 350
Auszahlungen flr Investitionen in Promotionsliegenschaften —7'691 —7'844
Liquiditatsunwirksame Veranderung Ruckstellungen 47 -11
Veranderung Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 1'467 134
Veranderung passive Rechnungsabgrenzungen -596 —791
Ubrige liquiditatsunwirksame Ertrage und Aufwande -1'604 —1'409
Geldfluss aus Geschéaftstatigkeit 56’563 5935
Auszahlungen fur Investitionen in Renditeliegenschaften -9'595 —19'472
Einzahlungen aus Verkauf von Renditeliegenschaften 8'941 0
Auszahlungen fir Investitionen in Entwicklungsliegenschaften —17'780 -12'513
Einzahlungen aus Verkauf von Entwicklungsliegenschaften 19780 2'736
Auszahlungen fur Kauf von Mobilien und immateriellen Anlagen -5 —69
Geldfluss aus Investitionstatigkeit 1’341 -29'318
Aufnahme von Finanzverbindlichkeiten 4 96’400 120’000
Ruckzahlung von Finanzverbindlichkeiten 4 —-100"000 —-34'000
Dividendenausschittung -92'175 -47'387
Kauf eigener Aktien 6 -626 -36'152
Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit -96'401 2'461
Abnahme der fliissigen Mittel -38'497 —20'922
Stand der flussigen Mittel per 1. Januar 52'729 31'701
Stand der fliissigen Mittel per 30. Juni 14'232 10'779

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

Anlagepolitik

Basis der Konsolidierung

Rechnungslegungsgrundsatze

Anhang zum konsolidierten
Halbjahresabschluss per 30. Juni 2023

Die Intershop-Gruppe ist eine Immobilienunternehmung, die sich auf Kauf, Betrieb, 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.

Die Anlagepolitik wurde wahrend der gesamten Berichtsperiode eingehalten.

Grundsatze der Rechnungslegung und der Konsolidierung

Die ungepriifte konsolidierte Halbjahresrechnung 2023 der Intershop-Gruppe wurde in Uber-
einstimmung mit den Fachempfehlungen zur Rechnungslegung Swiss GAAP FER (einschliess-
lich Swiss GAAP 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). Bilanz, Erfolgsrechnung, Eigenka-
pitalnachweis und Geldflussrechnung werden ungekurzt dargestellt, wahrend der Anhang in
Anwendung von Swiss GAAP FER 31/11 in vereinfachter Form prasentiert wird.

Die im Geschaftsbericht 2022 erwdhnten Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze sowie die
Berechnungsmethoden wurden mit Ausnahme der nachfolgend beschriebenen Anpassung un-
verandert angewandt.

Anpassung der Darstellung des Verkaufs von Promotionsliegenschaften

Die Behandlung und der Ausweis des Erfolgs aus dem Verkauf von Promotionsliegenschaften
(Liegenschaften im Bau zur Verausserung nach Bauvollendung) wurden auf den Halbjahres-
abschluss per 30. Juni 2023 angepasst. Neu werden der Ertrag und der Aufwand aus dem
Verkauf von Promotionsliegenschaften separat in der Erfolgsrechnung ausgewiesen, wahrend
der Ausweis bisher als «Erfolg aus Verkauf» mit entsprechendem Ausweis des Ertrags und Auf-
wands im Anhang erfolgte. Die Bewertung der Promotionsliegenschaften bleibt unverandert zu
fortgefiihrten Herstellkosten abzuglich allfalliger Wertberichtigungen. In der Geldflussrechnung
werden die Mittelfliisse aus Investitionen in und dem Verkauf von Promotionsliegenschaften
unverandert im Geldfluss aus Geschaftstatigkeit dargestellt.

Einfluss der Korrektur

Durch die neue Darstellung wird in der Erfolgsrechnung fir das erste Halbjahr 2023 im be-
trieblichen Ertrag ein «Ertrag aus Verkauf von Promotionsliegenschaften» von CHF 73.6 Mio.
und im betrieblichen Aufwand ein «Aufwand aus Verkauf Promotionsliegenschaften» von CHF
58.0 Mio. ausgewiesen. Die Vorjahreszahlen wurden angepasst, und es resultierte ein «Ertrag
aus Verkauf Promotionsliegenschaften» von CHF 0.4 Mio. und ein «Aufwand aus Verkauf Pro-
motionsliegenschaften» von CHF 0.3 Mio. Die Neudarstellung hat weder einen Einfluss auf das
Unternehmensergebnis im ersten Halbjahr 2023 noch auf das Ergebnis der Vorjahresperiode.
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Konsolidierungskreis In der Berichtsperiode waren keine Anderungen des Konsolidierungskreises gegentiber dem
Abschluss per 31. Dezember 2022 zu verzeichnen.

Einschatzungen und Annahmen

Bei der Erstellung der Halbjahresrechnung in Ubereinstimmung mit Swiss GAAP FER miissen
Einschatzungen und Annahmen getroffen werden, welche Auswirkungen auf die anzuwen-
denden Rechnungslegungsgrundsatze und die in den Vermogenswerten, Verbindlichkeiten,
Ertragen und Aufwendungen ausgewiesenen Betrage sowie deren Darstellung haben. Die Ein-
schatzungen und Annahmen beruhen auf Erkenntnissen der Vergangenheit oder Erwartungen,
die unter den gegebenen Umstanden als zutreffend erachtet werden. Die Einschatzungen und
Annahmen werden laufend Uberprift. Die tatsachlichen Werte kénnen trotzdem von diesen Ein-
schatzungen abweichen. Die wichtigsten Positionen, welche auf Annahmen und Schatzungen
beruhen, sind der Marktwert der Rendite- und Entwicklungsliegenschaften, die Rickstellungen
sowie die latenten Steuerverbindlichkeiten.

Anmerkungen

1 Promotionsliegenschaften (in CHF 1'000) 30.06.2023 31.12.2022
Stand per 1.1. 50'426 45'068
Investitionen 10'722 23'404
Abgange -58'028 -18'046
Stand per Bilanzstichtag 3120 50'426

In der Berichtsperiode wurden 60 Eigentumswohnungen des Projekts «Romerstrasse» in Baden
verkauft und ein Verausserungsetrag von CHF 73.6 Mio. erwirtschaftet, wahrend im Vorjahr 11
Parkplatze des Projekts «Gellertstrasse» in Basel verkauft und ein Verdusserungsetrag von CHF
0.4 Mio. erzielt wurde. Die Details zu den Promotionsliegenschaften sind auf den Seiten 32 und
33 ersichtlich.

Stand der laufenden Promotionsprojekte
Baden, «Romerstrasse»

Projektbeschreibung: Auf der Liegenschaft an der Rémerstrasse 36-36¢ in Baden werden 78 Eigentumswohnungen
realisiert.
Projektstand: Der Teilrlickbau der bestehenden Liegenschaften und der Neubau starteten Anfang 2020. Im 4.

Quartal 2022 wurden 18 Wohnungen fertiggestellt und an die Kaufer Gbergeben. Die weiteren
60 Wohnungen wurden im 1. Quartal 2023 vollendet und an die Kaufer tibergeben, womit alle
Wohnungen verkauft und tbergeben sind.

Weitere Projekte

Der Regierungsrat des Kantons Solothurn hat nach jahrelangem Bewilligungs- und Beschwer-
deverfahren den positiven Beschluss des Gemeinderates Solothurn vom 18. Juni 2019 zum
Teilzonen- und Gestaltungsplan «Wohnpark Wildbach» fir das Projekt «Am Wildbach» in So-
lothurn aufgehoben und den Teilzonen- und Gestaltungsplan nicht genehmigt. Intershop hat
diesbeztiglich im Januar 2023 Beschwerde an das Verwaltungsgericht eingelegt.
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2 Renditeliegenschaften

Geschafts- Gewerbe- Wohn- Total
liegen- liegen- liegen- Liegen-
(in CHF 1'000) schaften schaften schaften schaften
Stand per 1.1.2022 797'403 188'426 167938 1"153'767
Kaufe 488 0 0 488
Investitionen 6'209 2'354 31'969 40’532
Abgange -2'899 0 0 -2'899
Marktwertveranderung 2022 —2'721 -3'578 17188 10'889
Ubertrag von und zu
Entwicklungsliegenschaften -147'113 —64'546 0 -211'659
Stand per 31.12.2022 651’367 122'656 217095 991'118
Investitionen 1'847 457 7'139 9'443
Abgange -13'571 0 0 -13'571
Marktwertveranderung 2023 -583 -501 5'978 4'894
Stand per 30.06.2023" 639’060 122'612 230'212 991'884

1) 30.06.23 inklusive einer Gewerbeliegenschaft zur Verausserung von TCHF 2'503

Intershop hat in der Berichtsperiode die Liegenschaften Kirchstrasse 1 in Grenchen und Biber-

steinerstrasse 4 in Rombach verdussert. In der Vorjahresperiode wurde ein Stockwerkanteil an

der Liegenschaft Sihlquai 253-259 in Zurich erworben. Zudem wurden zehn Liegenschaften von

den Rendite- zu den Entwicklungsliegenschaften und eine Liegenschaft von den Entwicklungs-

zu den Renditeliegenschaften umklassiert.

Anschaffungskosten und Marktwert je Region:

(in CHF 1'000)

Anschaffungskosten®

30.06.2023 31.12.2022

Marktwert
30.06.2023 31.12.2022

Renditeliegenschaften

Geschaftsliegenschaften

Grossraum Zirich 355'534 354'190 473'457 472'248
Genferseegebiet 93’023 92’901 112'662 112'709
Basel/Bern/Mittelland 42'709 60332 49'638 63101
Ubrige Regionen 3'674 3'674 3'303 3'309
Total Geschéaftsliegenschaften 494940 511097 639060 651367
Gewerbeliegenschaften
Grossraum Zurich 60263 59850 53’057 52'903
Genferseegebiet 46'126 46'086 54'129 54'942
Basel/Bern/Mittelland 5621 5616 6280 6'162
Ubrige Regionen 11773 11773 9146 8'649
Total Gewerbeliegenschaften 123'783 123’325 122'612 122'656
Wohnliegenschaften
Genferseegebiet 39'681 39’498 70'240 68'995
Basel/Bern/Mittelland 137'511 130’556 159'972 148100
Total Wohnliegenschaften 177°192 170'054 230212 217'095
Total Renditeliegenschaften 795’915 804'476 991’884 991'118

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

Die Details zu den Renditeliegenschaften sind auf den Seiten 28 bis 31 ersichtlich.
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(in CHF 1'000) 30.06.2023 31.12.2022
Stand per 1.1. 352'004 188'459
Investitionen 21'759 26213
Abgange -19'595 -61'838
Marktwertveranderung 9'957 —-12'489
Ubertrag von und zu Renditeliegenschaften 0 211'659
Stand per Bilanzstichtag " 364’125 352'004

1) 31.12.22 inklusive einer Entwicklungsliegenschaft zur Verausserung von TCHF 19'195; 30.06.23 inklusive einer Entwicklungsliegenschaft
zur Verdusserung von TCHF 12179

In der Berichtsperiode wurde die verbleibende Landparzelle Seestrasse 295 in Au-Wadenswil
veraussert. Im Vorjahr wurde die Liegenschaft Maurerweg 10+12 in Biel und ein Teil der Land-
parztelle an der Seestrasse 295 in Au-Wadenswil mit dem Entwicklungsprojekt «AuPark» ver-
kauft. Zudem wurden zehn Liegenschaften von den Rendite- zu den Entwicklungsliegenschaf-
ten und eine Liegenschaft von den Entwicklungs- zu den Renditeliegenschaften umklassiert.

Anschaffungskosten und Marktwert je Region:

Anschaffungskosten?” Marktwert
(in CHF 1'000) 30.06.2023 31.12.2022 30.06.2023 31.12.2022

Entwicklungsliegenschaften

Grossraum Zrich 154'674 158'877 187'394 195’607
Genferseegebiet 138’958 121'309 110'220 92'387
Basel/Bern/Mittelland 44'595 42'538 47145 44'823
tbrige Regionen 21'013 20'867 19366 19'187
Total Entwicklungs-
liegenschaften 359240 343’591 364’125 352'004

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

Die Details zu den Entwicklungsliegenschaften sind auf den Seiten 32 bis 33 ersichtlich.

(in CHF 1'000) 30.06.2023 31.12.2022
Hypotheken, Darlehen und Privatplatzierungen 96'400 0
Anleihe 0 100012
Total kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 96'400 100012
Hypotheken und Darlehen 195000 195’000
Anleihen 99893 99'875
Total langfristige Finanzverbindlichkeiten 294'893 294'875
Total Finanzverbindlichkeiten 391'293 394'887

In der Berichtsperiode wurden CHF 100.0 Mio. Finanzverbindlichkeiten zurtickbezahlt sowie
Finanzverbindlichkeiten im Umfang von CHF 96.4 Mio. aufgenommen.
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Falligkeiten der verzinslichen kurz- und langfristigen Finanzverbindlichkeiten aus Dar-
lehen, Hypotheken und der Anleihen sowie Zinsbindung per 30. Juni 2023:

feste
(in CHF 1'000) Falligkeiten Zinsbindung
< 1 Jahr 96'400 0
1 bis 2 Jahre 0 0
2 bis 3 Jahre 0 0
3 bis 4 Jahre 99’893 99’893
4 bis 5 Jahre 68000 68’000
> 5 Jahre 127'000 127'000
Total 391293 294'893

Der Buchwert der verpfandeten Aktiven belauft sich auf CHF 599 Mio. (31.12.2022: CHF 358
Mio.). Darlehens- und Hypothekarschulden von insgesamt CHF 291 Mio. (CHF 195 Mio.) sind
durch Grundpfandrechte (Schuldbriefe) sichergestellt.

Der durchschnittliche Zinssatz der Finanzverbindlichkeiten betragt 1.70% (31.12.2022: 1.40%)
bei einer durchschnittlichen Zinsbindung, unter Beriicksichtigung der laufenden Zinsabsiche-
rungsgeschafte, von 54 Monaten (59 Monate). Am Bilanzstichtag waren 75% (100%) festver-
zinsliche Finanzverbindlichkeiten (Hypotheken, Darlehen und Anleihen) oder zinsabgesicherte
Rollover-Kredite und 25% (0%) Rollover-Kredite ohne Zinsabsicherung.

Alle mit Kreditinstituten vereinbarten Finanzkennzahlen (Covenants) wurden in der Berichtspe-
riode eingehalten. Die wichtigsten Finanzkennzahlen sind die konsolidierte Eigenkapitalquote
(mindestens 30%) respektive die absolute Grosse des Eigenkapitals (mind. CHF 350 Mio.). In
einigen Kreditvertragen sind auch Finanzkennzahlen betreffend Zinsdeckungsfaktor (> 2.0) oder
maximale Belehnung des Verkehrswertes (loan-to-value) vertraglich fixiert.

In den Verbindlichkeiten aus lang- bzw. kurzfristiger Finanzierung werden die ausstehenden
Anleihen wie folgt ausgewiesen:

(in CHF 1'000) 30.06.2023 31.12.2022
Stand per 1.1. 199'887 199892
Ruckzahlung —-100'000 0
Amortisation Emissionskosten 6 -5
Stand per Bilanzstichtag 99893 199887

In der Berichtsperiode wurde die 1.125% Anleihe 2015-2023 Uber CHF 100 Mio. zurlickbe-
zahlt.
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Die ausstehende Anleihe wurde zu folgenden Bedingungen ausgegeben:
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0.3% Green Bond 2021-2026

Volumen

Laufzeit

Coupon

effektive Verzinsung
Kotierung
Valorennummer

CHF 100 Mio.
5 Jahre (29.6.2021-29.6.2026)

0.3%, zahlbar jéhrlich am 29.6.

0.35%
SIX Swiss Exchange
111139'299

In den Anleihensbedingungen sind Verpflichtungen enthalten, welche die Besicherung von ge-

wissen Verbindlichkeiten einschrédnken 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 62 Mio. (31.12.2022: CHF 62 Mio.). Die Details sind aus den

nachstehenden Tabellen ersichtlich:

30.06.2023 (in CHF 1°000)

Laufzeit Zinssatz Kontraktwert Wiederbeschaffungswert
positiv negativ
2028 1.46% 24'000 384 0
2028 1.47% 38'000 608 0
Total 62’000 992 0
31.12.2022 (in CHF 1'000)
Laufzeit Zinssatz Kontraktwert Wiederbeschaffungswert
positiv negativ
2028 1.46% 24'000 402 0
2028 1.47% 38'000 782 0
Total 62'000 1'184 0

Die Marktwertveranderungen der Zinsabsicherungsgeschafte von CHF 0.20 Mio. (vor latenten

Steuern) bzw. CHF 0.15 Mio. (nach latenten Steuern) wurden im Eigenkapital verbucht.
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6 Aktienkapital

7 Eigenkapital (NAV) pro Aktie

s Liegenschaftsertrag
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Aktien Total
a nom. CHF 10 Nominalwert
(Anzahl)  (in CHF 1'000)
Ausgegebenes Aktienkapital per 31.12.2022 1'900'000 19000
Ausgegebenes Aktienkapital per 30.06.2023 1900000 19000
Eigene Aktien:
Aktien Aktien
(Anzahl)  (in CHF 1'000)
Stand per 1.1.2022 1'040 631
Kauf eigener Aktien 57'076 36'152
Abgabe eigene Aktien fur Kaderbeteiligungsplan -1'616 -1'018
Kursdifferenz - 24
Stand per 31.12.2022 56'500 35789
Kauf eigener Aktien 1'023 626
Abgabe eigene Aktien fur Kaderbeteiligungsplan -1'023 -626
Kursdifferenz - -22
Stand per 30.06.2023 56’500 35'767
30.06.2023 31.12.2022
Eigenkapital" 839'232 878'805
Anzahl ausstehender Aktien? 1'843'500 1'843'500
Eigenkapital pro Aktie (Net asset value, NAV)* 455.24 476.70
1) In CHF 1’000
2) Ausgegebene Aktien abzuglich eigene Aktien am Bilanzstichtag
3) In CHF
(in CHF 1'000) 1. Sem. 2023 1. Sem. 2022
Renditeliegenschaften
Geschaftsliegenschaften 18'527 17'914
Gewerbeliegenschaften 5'646 5'402
Wohnliegenschaften 3'961 2'331
Entwicklungsliegenschaften 12'091 12'027
Verdusserte Liegenschaften 361 24
Total 40'586 37'698
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Per Bilanzstichtag stellt sich die Falligkeit der Mietvertrage wie folgt dar:

(in %) 30.06.2023 31.12.2022
Wohnen 9.5 9.3
Parkplatze ohne festen Verfall 3.6 3.6
ohne festen Verfall 123 14.0
< 1 Jahr 5.1 4.1
1 bis 2 Jahre 14.2 15.0
2 bis 3 Jahre 12.9 13.0
3 bis 4 Jahre 8.0 9.7
4 bis 5 Jahre 13.1 8.6
> 5 Jahre 21.3 22.7
Total 100.0 100.0

Die funf gréssten Mieter sind nachfolgend aufgefihrt:

(in %) 30.06.2023 31.12.2022
Kanton Waadt 5.5 5.5
Sauvin Schmidt SA 4.9 4.8
Kanton Zurich 4.3 4.3
Migros 2.8 2.9
Oertli Werkzeuge AG 2.1 2.2
Total 19.6 19.7

Der Anteil der offentlichen Hand, worunter alle Mietvertrage mit dem Bund, den Kantonen,
Gemeinden oder mit deren zusammenhangenden juristischen Personen und Organisationen
subsumiert sind, betragt 12.3% (31.12.2022: 12.4%).

9 Erfolg aus Promotionsliegen-

schaften (in CHF 1'000) 1. Sem. 2023 1. Sem. 2022
Ertrag aus Verkauf Promotionsliegenschaften 73612 362
Anpassungen Abgrenzungen und Ruckstellungen
fir Gewahrleistungen -198 0
Bilanzwert Ende Vorperiode —47'342 —292
Investitionen laufendes Jahr -9'307 0
Verkaufsaufwand -1"181 -18
Aufwand aus Verkauf Promotionsliegenschaften -58'028 =310
Erfolg Promotionsliegenschaften 15’584 52

Intershop hat in der Berichtsperiode 60 Eigentumswohnungen des Projekts «Rémerstrasse» in
Baden Ubertragen. Zudem konnten aus friheren Verkdaufen Ruckstellungen fur Gewahrleistun-
gen aufgeldst werden. In der Vorjahresperiode wurden 11 Parkplatze des Projekts «Gellertstra-
sse» in Basel verkauft.
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10 Erfolg aus Verkauf

11 Liegenschaftsaufwand

12 Bewertungsveranderungen

(in CHF 1'000) 1. Sem. 2023 1. Sem. 2022
Verkaufserlése Renditeliegenschaften 18'045 0
Bilanzwert Ende Vorperiode -13'521 0
Investitionen laufendes Jahr -50 0
Bruttoverkaufserfolg 4'474 0
Verkaufsaufwand -60 0
Erfolg Renditeliegenschaften 4414 0
Verkaufserlose Entwicklungsliegenschaften 19800 2'850
Bilanzwert Ende Vorperiode —19'595 -1'269
Bruttoverkaufserfolg 205 1'581
Verkaufsaufwand -20 -97
Erfolg Entwicklungsliegenschaften 185 1'484
Total 4'599 1'484

Intershop hat in der Berichtsperiode die Renditeliegenschaften Kirchstrasse 1 in Grenchen und
Bibersteinerstrasse 4 in Rombach sowie aus den Entwicklungsliegenschaften die verbleibende

Landparzelle Seestrasse 295 in Au-Wadenswil veraussert. Der Kaufpreis fir die Liegenschaft in

Rombach war am Bilanzstichtag vereinbarungsgemass noch ausstehend. Im Vorjahr wurde die

Entwicklungsliegenschaft Maurerweg 10+12 in Biel verkauft.

(in CHF 1'000) 1. Sem. 2023 1. Sem. 2022
Renditeliegenschaften

Geschaftsliegenschaften 2'064 1'675

Gewerbeliegenschaften 479 462

Wohnliegenschaften 387 533
Entwicklungsliegenschaften 1'245 1'336
Verausserte Liegenschaften 70 4
Total 4245 4'010
Der Aufwand der Liegenschaften setzt sich wie folgt zusammen:
(in CHF 1'000) 1. Sem. 2023 1. Sem. 2022
Unterhalts- und Reparaturarbeiten 1'413 1'363
Fremdmiete 19 7
Versicherungsaufwand 473 477
Steuern 365 407
Baurechtsaufwand 503 526
Liegenschaftsverwaltungshonorare 254 208
Nicht verrechenbare Nebenkosten 816 752
Ubriger Aufwand 402 270
Total 4'245 4’010
(in CHF 1°000) 1. Sem. 2023 1. Sem. 2022
Hoherbewertung Renditeliegenschaften 8'024 9'982
Tieferbewertung Renditeliegenschaften -3'129 -3'861
Hoherbewertung Entwicklungsliegenschaften 12121 17643
Tieferbewertung Entwicklungsliegenschaften -2'165 —4'500
Total 14’851 19'264
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Als unabhdngiger Liegenschaftenschatzer wurde KPMG AG Real Estate, Zirich, beauftragt. Der
kapitalgewichtete durchschnittliche nominale Diskontierungssatz lag bei 4.62% (31.12.2022:
4.25%) fur Renditeliegenschaften und bei 5.17% (4.71%) fir Entwicklungsliegenschaften. Die
Bandbreite der nominalen Diskontierungssatze hat sich mit 3.5% bis 6.7% gegeniber der Be-
urteilung per Ende 2022 mit 3.1% bis 6.4% verschoben.

13 Finanzergebnis (in CHF 1'000) 1. Sem. 2023 1. Sem. 2022
Zinsertrag 157 12
Ubriger Finanzertrag 11 0
Total Finanzertrag 168 12
(in CHF 1'000) 1. Sem. 2023 1. Sem. 2022
Zinsaufwand -2'907 -3'194
Ubriger Finanzaufwand 0 -5
Total Finanzaufwand -2'907 -3'199

Der Zinsertrag enthalt die Zinsen auf den flussigen Mitteln, den Wertschriften und Festgeld-
anlagen sowie den Aktiven aus Personalvorsorgeeinrichtungen. Der Zinsaufwand umfasst die
Zinsen auf Hypotheken, Darlehen und Anleihen. Der Ubrige Finanzertrag bzw. -aufwand enthalt
Bewertungserfolge aus der Bewirtschaftung der liquiden Mittel.

14 Ertragssteuern (in CHF 1'000) 1. Sem. 2023 1. Sem. 2022
Ordentliche Ertragssteuer 10101 3'038
Latente Steuern 776 7'124
Total 10'877 10162

15 Reingewinn pro Aktie 1. Sem. 2023 1. Sem. 2022
Reingewinn" 52'756 36'403
Durchschnittliche Anzahl ausstehender Aktien? 1'843'325 1'878'077
Anzahl ausstehender Aktien flr das verwasserte Ergebnis? 1'843'325 1'878'077
Reingewinn pro Aktie® 28.62 19.38
Verwasserter Reingewinn pro Aktie” 28.62 19.38
Reingewinn” 52'756 36'403
Bewertungsveranderungen® -14'851 -19264
Latente Steuern auf den Bewertungsveranderungen”+4 3'702 5'763
Reingewinn exkl. Bewertungsveranderungen” 41'607 22'902
Durchschnittliche Anzahl ausstehender Aktien? 1'843'325 1'878'077
Reingewinn pro Aktie exkl. Bewertungs-
verdnderungen® 22.57 12.19

In CHF 1000

1
2) Ausgegebene Aktien abzuglich eigene Aktien berechnet auf Tagesbasis

3) Unter BerUcksichtigung allfalliger zusatzlich durch Wandel- oder Optionsrechte geschaffener Aktien
4) Berechnet anhand des latenten Steuersatzes je Liegenschaft.

5) In CHF

16 Ereignisse nach dem Der vorliegende Halbjahresabschuss wurde am 17. August 2023 durch den Verwaltungsrat zur
Bilanzstichtag Vergffentlichung freigegeben. Es sind keine wesentlichen Ereignisse nach dem Bilanzstichtag
eingetreten.
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Detailinformationen zu den Renditeliegenschaften

Stand per 30. Juni 2023

Ort Adresse

Geschéftsliegenschaften
Grossraum Ziirich

Cham Gewerbestrasse 11

Dielsdorf Honeywellplatz 1

Dibendorf Stettbachstrasse 7

Pfaffikon SZ Talstrasse 35—-37

Zurich Puls 5, Birogebaude

Zurich Puls 5, Giessereihalle

Zurich Rautistrasse 33

Zurich Sihlquai 253-259

Zurich Staffelstrasse 8+10+12

Zurich Uetlibergstrasse 124, 130,132,134

Grossraum Ziirich

Genferseegebiet

Pully Avenue C.-F. Ramuz 43

Yverdon Centre St-Roch, Rue des Pécheurs 8
Genferseegebiet

Basel/ Bern/Mittelland
Belp Huhnerhubelstrasse 58,60,62,64,66
Reinach/BL Sternenhofstrasse 15/15A

Basel /Bern/Mittelland

Ubrige Regionen
St. Gallen Heiligkreuzstrasse 9+11
Ubrige Regionen

Total Geschaftsliegenschaften

1) per Bilanzstichtag
2) wahrend der Berichtsperiode

Abkiirzungen Seite 32

Eigen-
tamer

SGIC
SGIC
SGI
SGl
SGIP
SGIP
SGIC
SGI
SGI
SGI

SGl
SGI

SGI
SGI

SGl

Eigentums-
verhéltnis

AE

AE

AE

BR

AE

SW

AE
SW/BR
AE

AE

AE
AE

SW
AE

AE

Eigentums-
quote

100%
100%
100%
100%
100%
51.0%
100%
46.6%
100%
100%

100%
100%

95.0%
100%

100%

Erwerbs-
jahr

2006
2009
2008
2000
2002
2002
2010
02/06/22
1998
1999

1999
1997

1997
98/08

1998

Baujahr

1990/91
1987

1971

1987
2001-04
2001-04
1984

1986
1923-63
1893/1958

1987
1956

1992
1989

1960

Renovations-
jahr

2016-18
1994
2020-22

2012/16

2002-04
2002/08

seit 1998

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 5'422 0 1774 0 16 7'212 159 1602 28.0
8'361 3'316 0 5'609 0 292 9217 148 1’396 7.5
9'434 3'723 0 4'030 0 0 7'753 95 1512 3.2
9'349 4'446 0 4'039 97 6 8'588 142 1'538 12.1
4'658 10'754 1'424 579 0 0 12'757 42 4'674 13.5
7'567 6'620 1'282 1148 0 4'488 13’538 79 5314 0.6
1'428 2'735 427 913 0 0 4'075 84 1'045 45.2
3'262 5430 0 2'776 0 0 8'206 44 2'033 1.4
4’009 8'178 0 4'204 0 135 12'517 96 3'089 7.9
12656 12'748 0 1'873 272 580 15’473 167 5'684 6.3
64833  63'372 3133 26'945 369 5517 99'336 1056  27'887 9.2 12’666 1'345 11'321
3'178 2'186 0 578 0 0 2'764 53 907 16.2
36’319 29'543 1691 10'797 560 508 43'099 377 7'579 1.3
39497 31'729 1691 11°375 560 508 45'863 430 8'486 29 4'061 430 3’631
28'738 11'406 0 8'393 202 1'946 21'947 306 2'876 34.5
4’389 3'805 1'259 2'569 0 935 8'568 141 1'558 0.5
33127 15211 1259 10962 202 2’881 30°515 447 4’434 35.1 1'702 281 1'421
866 810 0 507 0 0 1'317 18 251 22.6
866 810 0 507 0 0 1317 18 251 22.6 98 8 920

138323 111122 8'083 49'789 1131 8’906 177'031 1951 41°058 9.4 18527 2064 16'463
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Detailinformationen zu den Renditeliegenschaften (Fortsetzung)

Stand per 30. Juni 2023

Ort Adresse

Gewerbeliegenschaften
Grossraum Ziirich

Hori Hofstrasse 1
RUti Im Neuhof
Winterthur Fabrikstrasse 2
Wirenlos Landstrasse 2

Grossraum Zirich

Genferseegebiet

Vernier Chemin de Morglas 8

Yverdon Rue des Uttins 27
Genferseegebiet

Basel/ Bern/Mittelland

Interlaken Untere Bonigstrasse 27

Lyss Sudstrasse 17
Basel/Bern/Mittelland

Ubrige Regionen
St. Gallen Spinnereistrasse 10+12+14
Ubrige Regionen

Total Gewerbeliegenschaften

Wohnliegenschaften

Genferseegebiet

Genf Rue de Lausanne 42+44
Genferseegebiet

Basel/Bern/Mittelland

Basel Redingstrasse 10/12/14+20/22/24

Bern Hofweg 5/Dammweg 27
Basel/Bern/Mittelland

Total Wohnliegenschaften

Total Renditeliegenschaften

1) per Bilanzstichtag
2) wahrend der Berichtsperiode

Abkiirzungen Seite 32

Eigen-
tmer

SGI
SGI
SGIC
SGI

SGI
Sal

SGIC
SGIC

Sal

SGI

DB
SGI

Eigentums-
verhaltnis

AE
AE
AE
AE

BR
AE

AE
AE

AE

AE

AE
AE

Eigentums-
quote

100%
100%
100%
100%

100%
100%

100%
100%

100%

100%

100%
100%

Erwerbs-
jahr

2000
1999
2012
2002

2002
2007

2012
2012

1998

99/05

2006
2005

Baujahr

1990
1993
2021
1984

2000-02
1970

2013
2007

1968

1961

1969
1935/56

Renovations-
jahr

2007-08

2011

1983

2019-22

2020-22
2020-22
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Grundstuicks- Vermietbare Flachen (in m?) Anzahl Sollmiete Leerstand " Mietertrage (in TCHF) ?
flache (in m?) Biiro Detailhandel ~ Gewerbe/Lager Wohnen Sonstige Total Parkplatze (in TCHF) (in %) Brutto  Aufwand Netto

10'622 3'787 0 10'566 0 110 14'463 125 1'669 0.0
6'949 879 0 3'832 0 0 4'711 80 647 23.5
13'228 0 0 8'161 0 0 8'161 0 1'365 0.0
5'877 518 0 5'898 386 292 7'094 63 750 1.2
36’676 5184 0 28'457 386 402 34429 268 4'431 3.6 2'119 100 2019
30725 0 0 41'496 0 0 41'496 0 4'285 0.0
3101 1'801 0 382 0 0 2'183 40 418 29.9
33826 1’801 0 41'878 0 0 43'679 40 4'703 2.7 2'852 342 2'510
3'467 0 0 1"133 0 20 1"153 20 251 0.0
2'220 0 0 1230 0 0 1230 11 164 0.0
5687 0 0 2363 0 20 2'383 31 415 0.0 208 10 198
3'528 2'463 0 4'464 0 0 6'927 79 945 14
3'528 2'463 0 4'464 0 0 6927 79 945 14 467 27 440
79'717 9'448 0 77162 386 422 87'418 418 10'494 2.9 5’646 479 5'167
948 1'878 610 93 3'935 0 6'516 0 2'293 4.3
948 1'878 610 93 3935 0 6516 0 2293 4.3 1'088 71 1017
11'966 0 0 66  24'281 0 24'347 284 5719 9.3
1'875 143 0 2'190 1'375 0 3'708 11 750 0.0
13841 143 0 2'256 25’656 0 28'055 295 6'469 8.2 2'873 316 2'557
14789 2'021 610 2349  29'591 0 34'571 295 8762 7.2 3'961 387 3'574

232'829  122'591 6’693 129300 31°108 9328 299020 2'664 60'314 7.9 28134 2'930 25204
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Detailinformationen zu den Promotions- und Entwicklungsliegenschaften

Stand per 30. Juni 2023

Ort Adresse

Alle Regionen

Bad Ragaz Elestastrasse 16, 16a+18

Basel Gellertstrasse 151, 157, 163%

Basel Lehenmattstrasse 260

Bern Waldhoheweg 1

Flurlingen Winterthurerstrasse 702 (Arova-Hallen)
Fribourg Rue de I'Industrie 21

Lausanne World Trade Center, Avenue Gratta-Paille 1-2
Lyss Industriering 43

Regensdorf Althardstrasse 301

St. Gallen Oststrasse 23

St. Gallen Oststrasse 25/Schlosslistrasse 20

St. Gallen Oststrasse 29+31

Vernier Chemin de I'Emeraude 10, 22, 24
Winterthur Industriepark Oberwinterthur-Neuhegi
Wohlen Nordstrasse 1

Yverdon Avenue des Sports 32

Zurich Baslerstrasse 30/Freihofstrasse 9

Landparzellen

Solothurn Oberer Brihl (Am Wildbach)?

Total Promotions- und Entwicklungsliegenschaften

Detailinformationen zu den Zu- und Abgangen von Immobilien

Stand per 30. Juni 2023

Eigen-
tumer

SGI
DB
DB

SGI

SGI

SGI

SGI

SGI

SGI

SGI

SGI

SGI
OR

SGIC

SGI

SGI

SGI

SGI

Eigen-

Ort Adresse tlmer
Abgéange
Au-Wadenswil Seestrasse 295 SGI
Baden Romerstrasse 36-36¢” SGI
Grenchen Postmarkt, Kirchstrasse 1 SGI
Rombach Bibersteinerstrasse 4 SGI
1) per Bilanzstichtag
2) wahrend der Berichtsperiode
3) Promotionsliegenschaften
Abkiirzungen
Eigentiimer: DB = De Bary & Co. AG

OR = Orubi SA

SGI = SGI Schweizerische Gesellschaft fur Immobilien AG

SGIC = SGI City Immobilien AG

SGIP = SGI Promotion AG
Eigentumsverhaltnisse: AE = Alleineigentum

BR = Baurecht

ME = Miteigentum

Eigentums-
verhaltnis

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

AE

Eigentums-
verhaltnis

AE
SW
AE
AE

Eigentums-
quote

100%
0.7%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

100%

Eigentums-
quote

100%

77%
100%
100%

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

Erwerbs-
jahr

1999
2006
2006
1998
2007
1999
2016
1999
2000
2019
1998
1998
2021
2012
2018
1997
1999

1998

Erwerbs-
jahr

2001
06/07
1998
99/19

Baujahr

1960/87
2021

1962

1961
1875-1963
1969
1991-92
1964-91
1965
1920-1970
1962

1968
2022-2024
1947-2005
1972-1987
1956
1948-63

Ubergang
Nutzen/Gefahr

16.02.23
01.23-03.23
17.03.23
01.06.23

Renovations-
jahr

1999-02

1996
2018
1985

2001-02
1992

2000

2021-22

2002-04
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Grundstticks- Vermietbare Fldchen (in m?) Anzahl Solimiete Leerstand Mietertrage (in TCHF) 2
flache (in m?) Biiro Detailhandel Gewerbe/Lager Wohnen Sonstige Total Parkplatze (in TCHF) (in %) Brutto  Aufwand Netto
16'540 2'672 0 9'735 0 133 12'540 152 1'229 4.9
35 0 0 0 0 0 0 0 n.v. n.v.
1842 0 0 0 0 0 0 0 n.v. n.v.
1178 0 2'111 449 780 0 3'340 32 753 0.3
54’001 4156 0 32589 268 413 37'426 266 3114 35.8
787 537 0 519 0 0 1’056 13 148 47.8
14'651 16’019 69 1723 0 1'058 18'869 660 6'625 41.0
44'908 3'141 0 13'044 0 50 16’235 430 1'635 11.6
16’471 1'828 0 12'351 211 0 14'390 69 1764 2.6
1'038 0 0 632 306 0 938 1 73 0.0
2'905 1717 0 3'652 170 0 5539 59 594 0.0
2'307 88 0 2'075 1107 0 3'270 12 318 49
7'165 0 0 0 0 0 0 0 n.v. n.v.
106600 10340 0 42'293 0 4561 57194 512 6'537 7.7
17'414 2'298 568 10'567 0 167 13600 164 1'440 13.2
21'526 0 144 284 302 208 938 265 251 0.2
28'381 9'801 0 11561 273 1121 22'756 164 4'688 9.3
37'557 0 0 0 0 0 0 0 n.v. n.v.
375’306 52'597 2'892 141'474 3'417 7’711 208091 2'799 29'169 18.3 12°091 1245 10846
Grundstticks- Vermietbare Flachen (in m?) Anzahl
flache (in m?) Biro Detailhandel Gewerbe/Lager Wohnen Sonstige Total Parkplatze
10’880 0 0 0 0 0 0 0
7'141 0 0 0 0 0 0 0
2'283 2'386 1173 285 949 185 4'978 85

5'346 0 823 1'327 326 1'450 3'926 64
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Adressen
Holding
Sitz der Gesellschaft Intershop Holding AG
Puls 5
Giessereistrasse 18
CH-8005 Zurich
Briefadresse Postfach

CH-8031 Zdrich

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

Managementgesellschaften

Intershop Management AG
Puls 5

Giessereistrasse 18
CH-8005 Zdrich

Telefon +41 44544 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

immo@st-roch.ch

WTCL Services SA

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

Telefon +4121641 11 11
www.wtc.ch

info@wtc.ch

Realconsult AG

Puls 5

Giessereistrasse 18
CH-8005 Zdrich

Telefon +4144 5441077
Telefax  +41 44 544 10 01



61. ordentliche Generalversammlung
Mittwoch, 27. Marz 2024
Cigarettenfabrik Eventhalle 268

Sihlquai 268, 8005 Zurich

Berichterstattung
Bilanz-Medienkonferenz 27. Februar 2024
Halbjahresbericht 2024 27. August 2024

Borsenkotierung
SIX Swiss Exchange

Anlageprodukte Valorennummer
Namenaktie 27'377'479
0.3% Green Bond 2021-2026 111139299

Steuerwert der Eidg. Steuerverwaltung fiir 2022
Namenaktie CHF 603.00
0.3% Green Bond 2021-2026 93.55

Investor Relations
Thomas Kaul

Sprachen
Deutsch und Englisch

Ticker-Symbol
ISN
ISH21
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