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Nachhaltigkeitsbericht 2023

Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktiondre, sehr geehrte Damen und Herren

Fur das abgeschlossene Geschaftsjahr publiziert Intershop den finften umfassenden Nachhal-
tigkeitsbericht nach den GRI-Standards, der Einblick in die wertschépfenden Prozesse des Unter-
nehmens gibt. Intershop nimmt die 6kologische und soziale Verantwortung wahr, um einerseits
den langfristigen Erfolg zu sichern, aber auch um ihren Beitrag an eine lebenswerte Zukunft
zu leisten. Die entsprechenden Aktivitaten und Prozesse sowie die Berichterstattung werden
kontinuierlich ausgebaut. Die Auseinandersetzung mit der Rolle von Intershop als Immobili-
eneigentlimerin im Zusammenhang mit dem nachhaltigen Umgang der Ressourcen und den
Auswirkungen auf das Klima wurde auf verschiedenen Ebenen fortgefthrt.

Die Analyse des Portfolios bezlglich des CO,-Ausstosses, auf deren Basis im Geschaftsbericht
2022 ein konkreter, ambitionierter CO,-Absenkpfad definiert wurde, wurde vertieft und mit dem
«Puls5» und dem «Patio» in Zurich wurden zwei der grossten Liegenschaften nach BREEAM zer-
tifiziert. Die Ergebnisse sind einerseits in laufende und geplante Betriebsoptimierungen einge-
flossen sowie andererseits in Revitalisierungs- und Entwicklungsprojekte, bei denen konsequent
eine nachhaltigere Energieerzeugung realisiert oder geplant wird, was detailliert im Abschnitt
«Objektfokussierte Ressourcenoptimierung» beschrieben wird. In der Liegenschaft «Nordeins»
in Wohlen beispielswiese konnte durch den Ersatz der Olheizung durch eine Pelletheizung eine
signifikante Reduktion des CO,-Ausstosses herbeigeflihrt werden. Solche Massnahmen tragen
dazu bei, die CO,-Emissionen im Betrieb bis 2032 zu halbieren (Basis 2021) und bis 2050 das
CO,-Netto-Null-Ziel zu erreichen, um damit einen Beitrag zur Bekdmpfung des Klimawandels in
Ubereinstimmung mit dem Pariser Klimaabkommen zu leisten.

Um interessierten Investoren eine héhere Transparenz beztglich der Nachhaltigkeitsthemen zu
bieten, hat die Intershop-Gruppe erstmalig am internationalen GRESB (Global Real Estate Sus-
tainability Benchmark, www.gresb.com) teilgenommen. Die Ergebnisse der Beurteilung werden
nach der zweiten Teilnahme im Herbst 2024 ver&ffentlicht. Mit einem freiwilligen Reporting
Uber Klimarisiken nach den Vorgaben von TCFD (Task Force on Climate-Related Financial Disclo-
sures, www.fsb-tcfd.org) wurde dieser Nachhaltigkeitsbericht erneut ausgebaut. Zudem wurden
ausgewahlte Nachhaltigkeitsindikatoren des Geschaftsjahrs 2023 von PricewaterhouseCoopers AG
gepruft. Mit der Einstellung eines Nachhaltigkeitsmanagers per 1. Dezember 2023 werden wei-
tere Ressourcen fur Nachhaltigkeitsinitiativen zur Verfigung stehen.

Im Geschéftsjahr 2023 hat Intershop zusammen mit einem spezialisierten Unternehmen zum
dritten Mal eine umfassende Mitarbeitendenbefragung durchgeftihrt und den Kreis der teil-
nehmenden Mitarbeitenden auf alle Konzerngesellschaften erweitert. Dabei resultierte erneut
eine positive Gesamtbewertung, und Intershop wurde wieder als «Great Place to Work» ausge-
zeichnet. Gleichzeitig wurden in einigen Bereichen Verbesserungspotenziale aufgezeigt, die mit
entsprechenden Massnahmen bearbeitet werden.

B /Mm

Ernst Schaufelberger Simon Haus
Prasident des Verwaltungsrats Chief Executive Officer
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Integrierte Wertschopfung mit Wirkung

Ressourcen

Finanzen
« Verfuigbarkeit von Eigen- und Fremdkapital
« Investitionsfahigkeit durch positiven Cashflow

Immobilien &Bau

« Akquisition von Objekten mit Entwicklungspotenzial

« Balanciertes Portfolio im Bestand
« Kontrollierte Zusammenarbeit mit Lieferanten
im Bauprozess

Kunden
« Fokussierte Kunden- und Marktorientierung

Mitarbeitende
« On-the-Job-Training und gezielte
Weiterentwicklung

Umwelt
» Gebaude und Areale mit 6kologischem
Optimierungspotenzial

Gesellschaft

« Kontinuierlicher Austausch mit Behorden und Anwohnern

Nachhaltigkeit und
wesentliche Themen

Wirkung

Finanzen

- Hohe Eigenkapitalrendite

« Nachhaltiger Return-on-Investment

« Aktie mit attraktiver Dividendenrendite

Immobilien &Bau

« Wertsteigerung der Immobilien
« Angebot mit sehr gutem
Kosten-Nutzen-Verhaltnis

Kunden

) - Breites Angebot an Lebens- und Arbeitsraum

Agiler « Hohe Zufriedenheit der Kaufer und Mieter
Problemléser mit und langfristige Kundenbindung

Fokus auf Wert-

steigerung Mitarbeitende

« Zufriedene und langjahrige Mitarbeitende
« Gesteigerte Arbeitsmarktfahigkeit

Umwelt

« Optimierte Ressourcennutzung in Geb&uden
» Marktkonforme nachhaltige Immobilien

+ Reduktion des CO,-Ausstosses

Gesellschaft
- Stadtebauliche Aufwertung fur 6ffentliche
Hand und Nachbarschaft

Ein zentraler Aspekt des Geschaftsmodells von Intershop ist die Wertsteigerung von Immobi-
lienobjekten durch Entwicklung. Dabei sind die Entwicklungsprojekte oftmals mit spezifischen
Herausforderungen verbunden, die mit hoher Agilitat gelost werden mussen. Dies gelingt nur,
wenn alle Ressourcen, auf die Intershop fur ihre Geschaftstatigkeit zurlickgreift, moglichst wir-
kungsvoll in die Geschéaftsprozesse eingebunden werden. Diese umfassen finanzielle Ressourcen
ebenso wie den Zugriff auf Immobilienobjekte am Markt, eine hohe Kunden- und Marktorien-
tierung, motivierte Mitarbeitende mit hoher Eigenverantwortung sowie die Fahigkeit, mit 6kolo-
gischen und 6konomischen Anforderungen sowie gesellschaftlichen Erwartungen umzugehen.
Gleichzeitig bedeutet dies, dass Intershop auf eine langfristige Wertschdpfung ausgerichtet ist.
Konkret wird diese nicht nur am finanziellen Erfolg und den entwickelten Immobilienobjekten
gemessen, sondern auch am Wert, den Intershop fir Kunden, Mitarbeitende, Umwelt und
Gesellschaft schafft. Das integrierte Nachhaltigkeitsverstéandnis von Intershop ist in der vorste-
henden Abbildung zusammengefasst, die das Unternehmen als eine auf mehrdimensionale
Wertschopfung ausgerichtete Organisation beschreibt.

Nachhaltigkeit umfasst eine breite Palette von wirtschaftlichen, ékologischen und sozialen The-
men. Im Rahmen der erstmaligen Umsetzung der GRI-Standards wurden mit der Unterstiitzung
externer Experten die wesentlichen Themen bestimmt, Uber die berichtet werden soll. Diese
Wesentlichkeitsanalyse wird von der Geschéftsleitung jahrlich einer Uberpriifung unterzogen.
Externe Stakeholder wurden nicht explizit befragt. Deren bekannte Interessen werden von der
Geschaftsleitung in der Beurteilung jedoch berticksichtigt.
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Die Wesentlichkeit wurde anhand der Relevanz fir den langfristigen Geschaftserfolg und hin-
sichtlich der Auswirkungen auf Wirtschaft, Umwelt und Gesellschaft beurteilt. Das Ergebnis der
Wesentlichkeitsanalyse ist in der folgenden Abbildung dargestellt (GRI 3-1, 3-2):

Wesentliche 6konomische, 6kologische und soziale Auswirkungen fiir Intershop

Wirtschaftliches | umwelt [ soziales |

«Rentabilitat vor Wachstum + Objektfokussierte Ressourcen- « Verantwortungsvolle Geschafts-

«Hohe Attraktivitat fir Investoren optimierung u.a. bei tatigkeit

« Agiler Problemldser mit Fokus auf - Energieverbrauch » Hohe Zufriedenheit der Mieter und
Wertsteigerungsobjekte - Anteil erneuerbarer Energie Kaufer

« Ausgepragte Kundenorientierung - CO,-Emission und CO,-Absenkpfad « Attraktiver Arbeitgeber mit guten
und gutes Preis-Leistungs-Verhaltnis - WEssEEEud Entwicklungsmaglichkeiten

- Effiziente Prozesse mit hoher - Stromproduktion + Hohe Eigenverantwortung der

Inhouse-Kompetenz Mitarbeitenden

- Biodiversitat

Die genannten wesentlichen Themen werden in der Nachhaltigkeitsberichterstattung behan-
delt, wobei Managementansatze und Kennzahlen integriert sind.

Zu den wichtigsten Stakeholdern von Intershop gehoren Mieter, Kaufer, Mitarbeitende, Akti-
ondre sowie Behorden und Lieferanten. Die Stakeholder ergeben sich aus den Geschéaftsakti-
vitdten und der Wertschopfungskette des Unternehmens. Sie sind entweder von den Auswir-
kungen der Geschaftstatigkeit betroffen oder beeinflussen die Geschaftstatigkeit massgeblich.

Dank der schlanken Unternehmensstruktur sind Geschaftsleitung und viele der Mitarbeitenden
regelmassig im Austausch mit unterschiedlichen Stakeholdern. Dabei definiert die individuelle
Geschéftsbeziehung zu den Stakeholdern die Regelmaéssigkeit des Austauschs. Zusatzlich setzt
Intershop auf eine offene Kommunikationskultur und informiert Stakeholder und die Offentlich-
keit durch Nachrichten, Pressemitteilungen, Prasentationen, Konferenzen und Generalversamm-
lungen, sowie Geschaftsberichte. Zu den wiederholt gedusserten Anliegen der Stakeholder-
gruppen gehoren beispielsweise das Bereitstellen von gemeinschaftlich genutzter Infrastruktur
fir Mieter, wie zum Beispiel Duschen flr Fahrradpendler und Sportler sowie Ladestationen
far Elektrofahrzeuge. Diese und weitere Anliegen werden unter anderem durch Gesprache
mit den Mietern in Erfahrung gebracht. So wird mit Mietern mit einer Jahresmiete von Uber
CHF 150'000 jahrlich mindestens ein personliches Feedbackgesprach durchgefihrt. Damit wer-
den Mieter mit einem Anteil von 55% am gesamten Jahresmietertrag befragt. Ausgewahlten
Geschéaftsmietern wurde zudem Feedback zum Energieverbrauch ihrer Mietflachen gegeben.

Aktiondrsvertreter sowie Investoren im Green Bond haben im Geschaftsjahr 2023 das Beddrf-
nis nach einer umfassenderen Nachhaltigkeitsberichterstattung bestatigt. Ein Anliegen vieler
Investoren war der weitere Ausbau der Nachhaltigkeitsberichterstattung, die Teilnahme am
GRESB sowie die Publikation eines CO,-Absenkpfades. Insbesondere im Zusammenhang mit
Entwicklungsprojekten wie zum Beispiel dem «Mediacampus» in Zurich wird laufend ein ver-
tiefter Dialog mit Behorden und verschiedenen Anspruchsgruppen gefihrt. Intershop hat zum
Beispiel im Jahr 2023 ein partizipatives Verfahren zur Erarbeitung eines neuen Nutzungs- und
Entwicklungskonzepts fir die Liegenschaft in Flurlingen abgeschlossen und die Grundlage fur
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eine allfallige Anpassung der kommunalen und kantonalen Planungsinstrumente geschaffen.
In diesem Prozess konnten sich Mieter, Nachbarn, Gemeinde, Region und weitere interessierte
Parteien einbringen.

Im Rahmen der Strategiedefinition ist der Verwaltungsrat auch fur die wesentlichen Aspekte im
Bereich der Nachhaltigkeit verantwortlich. Dabei wurde die Nachhaltigkeit auch in der Strategie
und Anlagepolitik (siehe Seiten 72 und 73) verankert und in der Wertschépfungskette beschrie-
ben. Wesentliche Aspekte sind auch in der neuen Nachhaltigkeitsrichtlinie sowie im fur alle
Mitarbeitenden der Gruppe verbindlichen Verhaltenskodex festgehalten. Die Nachhaltigkeits-
richtlinie beschreibt das Nachhaltigkeitsverstandnis sowie die wesentlichen Themen und regelt
die Verantwortlichkeiten. Der Verhaltenskodex aus dem Jahr 2012 wurde 2023 Uberarbeitet,
und es wurde eine unabhangige Meldestelle fir Mitarbeitende und Dritte eingefhrt.

Die Umsetzung der Nachhaltigkeitsthemen und insbesondere die Analyse der Auswirkungen
des Unternehmens auf sein Umfeld hat der Verwaltungsrat an die Geschéftsleitung delegiert.
Diese berichtet an allen ordentlichen Verwaltungsratssitzungen Uber relevante Entwicklungen.
Aufgrund der Grosse des Unternehmens nimmt die ganze Geschéftsleitung die Verantwortung
im Bereich der Nachhaltigkeit, einschliesslich der jahrlichen Uberpriifung der wesentlichen The-
men, wahr. Zum Ausbau und zur Koordination der Nachhaltigkeitsthemen wurde 2023 ein
vollamtlicher Nachhaltigkeitsmanager eingestellt. Im Rahmen des Berichterstattungsprozesses
sieht der Verwaltungsrat den Nachhaltigkeitsbericht als Teil des Geschaftsberichts durch und
genehmigt ihn.

Kritische Anliegen kénnen durch die Stakeholder dem Verwaltungsrat mitgeteilt oder tber die
unabhangige Meldestelle gemeldet und durch Aktionare an der Generalversammlung vorge-
bracht werden. Im Berichtsjahr gab es keine kritischen Anliegen. Anliegen von Mietern werden
durch den regelmassigen Dialog beachtet. Durch Gesprache sowie die anonyme durch ein spezi-
alisiertes Unternehmen durchgeftihrt Mitarbeitendenumfrage werden deren Anliegen ermittelt.
Im Rahmen der jahrlichen Risikobeurteilung durch den Verwaltungsrat werden proaktiv kritische
Themen analysiert, diskutiert und falls erforderlich auch Massnahmen eingeleitet. 2023 wurde
insbesondere die Beurteilung der Klimarisken ausgebaut.

Intershop hat Prozesse eingerichtet, um die Einhaltung der Schweizer Gesetzgebung zur Vermei-
dung von Kinderarbeit und zur Minimierung von Risiken durch Konfliktmineralien zu gewahr-
leisten. Intershop ist von den schweizerischen Sorgfaltspflicht- und Meldepflichten fir Kinderar-
beit und von den Sorgfaltspflicht- und Berichterstattungspflichten der Schweiz und der EU fur
Mineralien und Metalle aus Konflikt- und Hochrisikogebieten befreit.

Der Verwaltungsrat und die Geschaftsleitung bilden sich regelmassig in ESG-Themen weiter. Zu-
dem bringen die Verwaltungsréte ihre langjéhrigen Erfahrungen im Bereich der Nachhaltigkeit
aus friheren Tatigkeiten ein.

Im Rahmen seiner jahrlichen Selbstbeurteilung bewertet der Verwaltungsrat auch seine Leistung
bezlglich Nachhaltigkeitskriterien.
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Verantwortungsvolle
Geschaftstatigkeit

Werte und Grundsatze

Intershop nimmt gesellschaftliche und individuelle Verantwortung wahr, ist einem fairen Wett-
bewerb und dem freien Markt sowie fair gestalteten Geschaftsbeziehungen verpflichtet. Au-
sserdem strebt das Unternehmen einen nachhaltigen und an der Zukunftsfahigkeit ausgerich-
teten Unternehmenserfolg an, der fir Share- und Stakeholder mittel- bis langfristig Mehrwert
schaffen soll. Die langfristige Wertschdpfung steht somit im Zentrum des unternehmerischen
Handelns. Zufriedene Kunden — insbesondere zufriedene, langjéhrige Mieterinnen und Mieter —
sind die Basis einer erfolgreichen, langfristigen Geschaftsentwicklung. Entsprechend stehen die
jeweiligen Bedurfnisse von Mietern, Kaufern oder Dienstleistungsempfangern im Mittelpunkt.
Intershop ist stets bestrebt, wirtschaftlich attraktive, anspruchsgerechte und nachhaltige Fla-
chen, Immobilien und Dienstleistungen anzubieten.

Basis fur die Umsetzung der Werte und Grundséatze im Unternehmensalltag sind eine offene
Kommunikations- und Diskussionskultur sowie eine flache Hierarchie. Die Organisation und
die Prozesse sind auf ein risiko-, ressourcen- und kostenbewusstes Handeln ausgerichtet. Nach-
haltigen Aspekten, wie Umweltressourcen, Energieverbrauch und Emissionen, Umgang mit
den verschiedenen Stakeholdern sowie Mitarbeitendenzufriedenheit und -entwicklung widmet
Intershop besondere Beachtung. Die Verantwortung fir die Einhaltung der zentralen Unter-
nehmenswerte ist einem Verhaltenskodex (Code of Conduct) geregelt, die auf der Webseite
(www.intershop.ch/unternehmen/richtlinien/verhaltenskodex) offentlich zur Verfigung stehen.
Aspekte der Nachhaltigkeit sind zudem in den Geschaftsprozessen verankert; unter anderem in
der Erarbeitung, Diskussion und Umsetzung von Investitionsantragen.

Rentabilitat vor Wachstum

Rentabilitat ist die Basis einer langfristigen Wertschopfung fur Share- und Stakeholder. Investi-
tionen in neue Immobilien und Entwicklungsprojekte missen die Anforderungen an die Wert-
schopfung und insbesondere Eigenkapitalrentabilitat erfillen. Im Sinne der Unternehmensziel-
setzung, im Mehrjahresdurchschnitt eine Eigenkapitalrendite von mindestens 8% zu erreichen,
wird der diesbezlgliche Beitrag jeder einzelnen Akquisition geprtft. Die Ausrichtung auf die
Eigenkapitalrentabilitat wird zudem durch die vom Unternehmenserfolg abhangige Vergltung
der Geschéftsleitung, die unter anderem auch an die Eigenkapitalrentabilitdt gebunden ist, ge-
férdert. Die langfristige Ausrichtung des Managements auf die Aktionarsinteressen wird ferner
durch einen Anreiz zur Aktienbeteiligung mit einer Sperrfrist von finf Jahren unterstitzt. He-
rausfordernd fur Intershop ist, dass die heutige Situation auf dem Immobilienmarkt, gepaart
mit der konsequenten Umsetzung der Rentabilitdtsanforderungen fir Akquisitionen, Kaufe von
neuen Immobilien schwierig machen. Somit wird das gegenwartige Marktumfeld primar fur
Verkaufe genutzt und die Umsetzung von Entwicklungen im eigenen Portfolio vorangetrieben.
Trotz dieser Herausforderungen hat Intershop im Berichtsjahr eine Eigenkapitalrendite von 9.6%
erwirtschaftet und damit das Ziel von 8% erneut deutlich tbertroffen. Neben der hohen Rendite
des Liegenschaftsportfolios haben die Gewinne aus Verkdufen dazu beigetragen.

Hohe Attraktivitat fiir Investoren

Unternehmenszweck ist eine risikogerechte Wertschépfung mittels Immobilienanlagen. Inters-
hop ist bestrebt, den Aktionaren eine indirekte Immobilienanlage mit einer attraktiven Renta-
bilitat zu bieten und diese primar mittels Dividendenausschittungen am Erfolg partizipieren zu
lassen. Die Unternehmensstrategie basiert auf der Kombination eines ertragsstarken Portfolios
von Renditeliegenschaften mit dem Wertschopfungspotenzial von Entwicklungsliegenschaften.
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Eine bewusste Steuerung der Risiken auf dem Immobilienmarkt und der Finanzierungsstruktur
sind zentrale Saulen in der Umsetzung der Strategie. In jedem der letzten flinfzehn Geschafts-
jahre wurde immer eine Eigenkapitalrendite von Uber 9.5% erwirtschaftet, wobei der Durch-
schnittswert 13.3% betrug.

2021 wurde ein Green Bond Gber CHF 100 Mio. mit einer Laufzeit von 5 Jahren erfolgreich plat-
ziert. Die Mittel wurden in «Green Buildings» gemass Green Bond Framework wie zum Beispiel
in die mit SNBS «Gold» zertifizierte Liegenschaft an der Rue du Lausanne in Genf investiert. Da-
mit wurde einerseits die Finanzierung von nachhaltigen Investitionen sichergestellt und anderer-
seits ein festverzinsliches Anlageinstrument fir nachhaltigkeitsorientierte Investoren geschaffen.

Compliance und Gesellschaft

Fur Intershop als borsenkotiertes Unternehmen ist die Einhaltung aller Rechtsvorschriften von
grosster Bedeutung. Zudem ist Korruption mit den Zielsetzungen und Wertvorstellungen des
Unternehmens nicht vereinbar. Eine unternehmensspezifische Corporate Governance bildet die
Basis fur die langfristige Unternehmensentwicklung unter Berlcksichtigung der Interessen der
Stakeholder. Eine effektive Corporate Governance mit integriertem Compliance Management
tragt dazu bei, Markttrends sowie die Entwicklung der regulatorischen Rahmenbedingungen
zu erkennen und vor Bussen und Strafen zu schitzen, und somit den langfristigen Erfolg des
Unternehmens zu unterstttzen. Die Umsetzung von Compliance-Themen erfolgt im Unterneh-
mensalltag durch Richtlinien, Weisungen und Schulungen. So existieren bereits seit 2006 Be-
stimmungen zur Korruptionsbekdmpfung und seit 2012 ein Verhaltenskodex, der 2023 erneu-
ert wurde, sowie eine Nachhaltigkeitsrichtlinie. Zudem werden flr spezifische Rechtsgebiete wie
Umwelt, Altlasten und Bauvorschriften regelmassig externe Spezialisten zugezogen.

Im Jahr 2023 sowie in den Vorjahren gab es keine wesentlichen Bussgelder oder nicht-monetare
Sanktionen aufgrund von Nichteinhaltung von Gesetzen oder Vorschriften, insbesondere auch
nicht von Umweltgesetzen oder -vorschriften. Intershop war auch in keine Verfahren aufgrund
wettbewerbswidrigen Verhaltens oder Verstossen gegen das Kartell- und Monopolrecht invol-
viert. Dartber hinaus wurden keine Korruptionsfalle registriert.

Intershop verhalt sich politisch neutral und unterstitzt deswegen keine politischen Parteien.
Zuwendungen an gemeinnitzige Organisationen beliefen sich unveréndert auf CHF 2500 im
Jahr. Im Berichtsjahr, wie auch im Vorjahr, betrieb Intershop kein Sponsoring. Um eigene Inte-
ressen besser wahrnehmen zu kénnen und den Dialog zu relevanten Themen zu férdern, ist
Intershop Mitglied im VIS Verband Immobilien Schweiz, Schweizerischen Verband der Immobili-
enwirtschaft SVIT, Hauseigentiimerverband Schweiz und bei EPRA (European Public Real Estate
Association) sowie einigen kleineren lokalen Verbanden und Vereinen.

Agiler Problemléser mit Fokus auf Wertsteigerungsobjekte

Intershop zeichnet sich durch ein integriertes Geschaftsmodell entlang der gesamten Wert-
schopfungskette mit internen Kompetenzen in Asset Management, Property Management,
Bau und Entwicklung und Facility Management aus. Dadurch kann Intershop einerseits agil
auf die Bedurfnisse des Mieters eingehen und anderseits mit der Bildung von interdisziplinaren
Projektteams Wertsteigerungspotenziale bei Akquisitionen sowie bei Entwicklungsprojekten
analysieren und erarbeiten. Aufgrund der Unternehmensgrosse kennt das Management-Team
alle Liegenschaften im Detail und bringt Know-how und Erfahrung ein. Durch die lange Be-
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Pragmatisch gesteuerte
Wertschopfungskette

triebszugehdrigkeit von vielen Schlisselmitarbeitenden wird die kontinuierliche Umsetzung von
Wertsteigerungsprojekten gefordert, was insbesondere fur Entwicklungsprojekte mit langjghri-
ger Planungs- und Bewilligungsphase relevant ist. Im Geschéaftsjahr 2023 wurden verschiedene
Entwicklungsprojekte vorangetrieben und bedeutende Meilensteine erreicht. Details sind im
Lagebericht (Seiten 6 bis 14) beschrieben.

Ausgepragte Kundenorientierung und attraktives Preis-Leistungs-Verhaltnis

Kunden sind private, offentliche und kommerzielle Mieter in Liegenschaften, private Erwerber
von Eigentumswohnungen in Promotionsobjekten sowie institutionelle und private Investoren als
Kaufer von Rendite- und Entwicklungsliegenschaften. Fur die Kommunikation mit den Kunden
nutzt Intershop verschiedene Instrumente wie Websites, Online-Inserate und Broschiren. Eine
zentrale Rolle spielt allerdings der persénliche Kontakt mit dem Kunden, aber auch mit beauf-
tragten Architekten, Planern und Maklern. Mit den Mietern mit einer Jahresmiete von tber CHF
150'000 wird jahrlich mindestens ein personliches Feedbackgesprach durchgefihrt. Das integ-
rierte Geschaftsmodell mit breiter Inhouse-Kompetenz ermoglicht schnelle Reaktionszeiten in der
Vermietung und zeichnet sich durch eine starke Kundenorientierung mit eigenen Property- und
Facility Management-Leistungen vor Ort aus. In einzelnen Liegenschaften werden weitergehen-
de Leistungen fur Mieter angeboten. In der Liegenschaft Bloom (ehemals World Trade Center)
in Lausanne sind beispielsweise Serviced Offices, Telefon- und Postservice, Sitzungszimmer und
Konferenzraume verfligbar. Intershop fokussiert sich in der Vermietung und im Verkauf von Ei-
gentumswohnungen auf das untere und mittlere Preissegment. Dabei wird zum Beispiel bei der
Erstellung von Eigentumswohnungen durch einen hohen Standardisierungsgrad ein attraktives
Preis-Leistungs-Verhaltnis erreicht.

Zufriedenheit der Mieterinnen und Mieter sowie Kundinnen und Kunden

Zufriedene Kunden, d. h. insbesondere Mieterinnen und Mieter sowie Kaufer von Eigentums-
wohnungen, sind zentral fir den Erfolg einer Immobiliengesellschaft. Neben der Kundenorien-
tierung der ganzen Organisation und dem guten Preis-Leistungs-Verhaltnis steht die Qualitat der
Mietflache oder der Eigentumswohnung als Produkt im Zentrum. Diese hat einen wesentlichen
Einfluss auf das Wohlbefinden und damit die Zufriedenheit der Kunden, die sich auch auf die
Verweildauer und damit auch auf die langfristige Ertragskraft auswirkt. Mit dem integrierten
Ansatz von Intershop mit eigenem Property- und Facility Management sowie der Bau- und Ent-
wicklungsabteilung werden mit interdisziplindren Teams die entsprechenden Produkte erarbeitet
und Mieterinnen und Mieter sowie Kaufer bei der Fldchenauswahl sowie dem entsprechenden
Ausbau begleitet. Das Qualitdtsmanagement fur Entwicklungsprojekte umfasst auch Gesund-
heits- und Sicherheitsaspekte. Dabei werden die Vorgaben von Bund, Kantonen, Suva, SIA, Feu-
erpolizei usw. sowie fallweise interne Anforderungen umgesetzt. Zudem wird auf Barrierefrei-
heit und Aussenraumgestaltung geachtet. Ebenso werden Gesundheitsaspekte im Arbeits- und
Wohnbereich bericksichtigt. Im Jahr 2023, wie in den Vorjahren, gab es keine Verstdsse gegen
Vorschriften im Zusammenhang mit den Auswirkungen von Produkten und Dienstleistungen auf
die Gesundheit und Sicherheit der Kunden.

Effiziente Prozesse mit hoher Inhouse-Kompetenz

Die Organisation von Intershop zeichnet sich dadurch aus, dass die Wertschépfungskette mit ho-
her Inhouse-Kompetenz und flachen Hierarchien gefihrt wird. Mit kurzen Entscheidungswegen
bis hin zum Verwaltungsrat wird einerseits ein agiles Handeln am Transaktionsmarkt ermdéglicht.
Durch das fundierte Fachwissen kénnen andererseits Entwicklungsprojekte, fur deren Risiko-
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analyse und -bewertung interdisziplindres Handeln erforderlich ist, effizient umgesetzt werden.
Die enge Zusammenarbeit von Property Management, Bau und Entwicklung bis hin zum Fa-
cility Management erméglicht auch schnelle Reaktionszeiten beispielsweise zur Prasentation
von kundenspezifischen Losungen in der Vermietung. Die effizienten Prozesse und schnellen
Entscheidungswege werden durch flache Hierarchien und eine offene Diskussionskultur gelebt.
So kénnen beispielsweise Bewirtschafter und Projektleiter an wdchentlichen Sitzungen mit der
Geschéftsleitung sowie den Abteilungsleitern Probleme adressieren sowie Ideen und Projekte
vorstellen und interdisziplinar diskutieren. Ein internes Kontrollsystem (IKS) gewahrleistet die
regelmassige Prufung der internen Prozesse auf Funktionalitat und Effizienz. Daraus resultieren
Vorschlage zur Verbesserung der Prozesse, die im Rahmen von Mitarbeitendeninformationen
und -schulungen umgesetzt werden.

Lieferkette und Beschaffungspraktiken

Der vielfaltige Lieferantenkreis einschliesslich der beauftragten Dienstleister und Partner be-
stimmt einen bedeutenden Teil der von Intershop an die Kunden erbrachten Leistungen. Unter
anderem zahlen Bauunternehmer, Handwerker, Architekten, Planer, Makler, Bewirtschafter, Ver-
sorgungsunternehmen, Gebaudereiniger, Rechtsanwaélte und Berater dazu. Bei der Auswahl ste-
hen neben dem Preis und der Qualitat der Leistung auch die Verlasslichkeit sowie die Erfahrung
im Zentrum. Weitere Kriterien sind zudem die lokalen Kenntnisse sowie kurze Wege. Aufgrund
des Spektrums des Geschaftsmodells, das von grossen Neubauten und Arealentwicklungen tber
kleinere Renovationen bis hin zur blossen Vermietung von Bestandsimmobilien reicht, ist die
Steuerung der jeweiligen projekt- und objektbezogenen Lieferketten komplex. Einerseits kom-
men personlichen, langjahrigen Beziehungen eine grosse Bedeutung zu. Andererseits missen
die Lieferantenauswahl sowie die Lieferkonditionen den strengen Anforderungen eines instituti-
onellen Umfelds gendigen. So mussen beispielsweise fir Auftragsvergaben, die einen Auftrags-
wert von CHF 5’000 Ubersteigen, in der Regel drei Offerten eingeholt und vorgelegt werden. In-
tershop ist ausschliesslich in der Schweiz tatig. Damit stammen die involvierten Lieferanten und
Dienstleister Gberwiegend aus den jeweiligen geografischen Regionen. 2023 hat Intershop mit
etwa 1’600 Lieferanten zusammengearbeitet. Zu den umsatzmadssig gréssten Lieferanten zahlen
Generalunternehmer, Planer, Bauunternehmungen, Versorgungswerke und Versicherungen. Die
50 Lieferanten mit dem grossten Umsatz waren alle in der Schweiz domiziliert.

Objektfokussierte Ressourcenoptimierung

Beim Betrieb von Liegenschaften, aber auch bei neuen Bauvorhaben sowie grosseren Sanierun-
gen und Umbauten, sind die Schonung der naturlichen Ressourcen sowie die Energieeffizienz
zentrale Kriterien. Entscheide haben in der Immobilienbranche sehr langfristige Auswirkungen,
daher spielen Umwveltkriterien in der Immobilienentwicklung insbesondere bei grosseren Area-
len eine bedeutende Rolle. Effiziente Gebaude haben langfristig tiefere Kosten und eine héhere
Marktgangigkeit, weil Mieter und Investoren nachhaltige Gebdude vermehrt nachfragen. Das
Portfolio von Intershop umfasst von unter Beachtung von Nachhaltigkeitskriterien renovierten
Renditeliegenschaften bis hin zu Entwicklungsarealen mit einer historischen Bausubstanz und
einer veralteten Gebaudetechnik einen heterogenen Immobilienbestand. Deshalb erfolgt die
Nachhaltigkeitsbetrachtung und Ressourcenoptimierung objektfokussiert unter Bertcksichti-
gung des Lebenszyklus der einzelnen Liegenschaften.
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Bei Renditeliegenschaften liegt der Fokus auf der Fortfihrung des laufenden Betriebs. Das be-
stehende Portfolio von Renditeliegenschaften wird kontinuierlich auf nachhaltigkeitsbezogene
Optimierungsmassnahmen analysiert und im Rahmen von anstehenden Renovationen werden
diese unter Berlcksichtigung von Nutzung und Lebenszyklus nachhaltig saniert. Um die Ener-
gieeffizienz der Anlagen zu verbessern, wurden im Geschéaftsjahr 2023 bei vier Liegenschaf-
ten detaillierte Betriebsoptimierungen mit externen Spezialisten durchgefiihrt. Bei Sanierun-
gen werden die Liegenschaften falls moglich auf erneuerbare Energietrdger umgestellt, um die
CO,-Emissionen zu reduzieren. In der Liegenschaft «Nordeins» in Wohlen beispielswiese konnte
im Geschéftsjahr 2023 durch den Ersatz der Olheizung durch eine Pelletheizung eine signifikan-
te Reduktion des CO,-Ausstosses von Uber 40 kg CO,e/m? Energiebezugsfléche auf etwa 3 kg
CO,e/m2 erreicht werden.

Um die Resultate der objektfokussierten Ressourcenoptimierung durch externe Parteien zu ve-
rifizieren, ist die Zertifizierung von sanierten oder neu erstellten Immobilien beziehungsweise
die Erflllung von Standards auch ohne Zertifizierung fir die langfristige Werthaltigkeit von
Bedeutung. Mit dem «Puls5» und dem «Patio» in Zirich wurden im Geschéftsjahr 2023 zwei
der grossten Liegenschaften nach BREEAM zertifiziert.

Abgeschlossene Projekte bei Rendite-, Entwicklungs- und Promotionsliegenschaften

Liegenschaft Projekt Energieerzeugung Zertifikat
. Erstellung Fernwarme und . .

Baden, Romerstrasse Eigentumswohnungen Photovoltaik Minergie

Basel, "

Redingstrasse 10/12/14 + ?;;?;ias?junnbau und \F/zlr;\?l/(arme und Photo- SNBS"

20/22/24 9

Genf, Aufstockung und Luftwarmepumpe und SNBS Gold

Rue de Lausanne 42+44 Revitalisierung Photovoltaik

Pfaffikon, Talstrasse 35-37  Revitalisierung Fernwarme und Minergie

Photovoltaik

Wohlen, Nordstrasse 1 Revitalisierung Holzpellets -
Winterthur, Fabrikstrasse 2 Neubau Montagehalle Fern\{varme und Photo- -
voltaik
. . . Erneuerung Warmeer- «
Zurich, Sihlquai 253-259 Fernwdrme -

zeugung

1) Zertifizierung erfolgt nach Abschluss der Sanierung voraussichtlich Mitte 2024

Bei den Entwicklungsliegenschaften, die teilweise vermietet sind, werden ebenfalls nachhaltig-
keitsbezogene Optimierungen umgesetzt. Der Fokus der Massnahmen zur Verbesserung der
Nachhaltigkeit liegt aber auf Entwicklungsaspekten. Diese sind verschiedenartig und umfassen
unter anderem Altlastenentsorgungen, langfristige gesellschaftsrelevante Aspekte von Arealent-
wicklungen sowie Zertifizierungen von Neubauten.
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Laufende Projekte bei Entwicklungsliegenschaften

Liegenschaft Projekt Energieerzeugung Zertifikat
Lausanne, Bloom Revitalisierung Fernvyarme und Photo- SNBS
voltaik
Oberwinterthur, Industriepark Revitalisierung Gebdude Fernvyarme und Photo- Minergie
730 voltaik
Vernier, Chemin de Erstellung Gewerbe- Warmepumpe und Photo- Minergie
|'Emeraude 10, 22, 24 liegenschaft voltaik 9

Forderung der Biodiversitat bei Entwicklungsprojekten

Intershop will die Méglichkeiten wahrnehmen, um den Verlust an Biodiversitat entgegenzuwir-
ken. Der Forderung der Biodiversitat wird deshalb, als wichtiges Element des objektintegrierten
Umweltschutzes, grosse Beachtung geschenkt. Bei der Realisierung von Projekten pruft Inters-
hop im Rahmen der reguldren Bauverfahren die Umsetzung von entsprechenden Projekten und
steht im engen Austausch mit den relevanten Anspruchsgruppen. Beim Revitalisierungsprojekt
«Bloom» in Lausanne wird unter anderem durch folgende Massnahmen zum Erhalt der urbanen
Biodiversitat beigetragen: Aussengestaltung mit vernetzten Grinflachen, indigener Artenvielfalt
und einer Reduktion der betonierten Flachen, Erhalt und Foérderung des Geholzbestands, so-
wie Auflésung von Barrieren und Hindernissen zur Férderung der Fauna. Beim Revitalisierungs-
projekt an der Redingstrasse in Basel wurde ebenso ein Biodiversitats-Konzept erarbeitet und
unter anderem mit folgenden Massnahmen umgesetzt: Okologischer Saum mit Bdumen und
Stauden um den Projektperimeter, 6kologische Aufwertung durch Blumenwiesen zwischen den
Gebauden, Schotterrasen entlang der asphaltierten Gehwege unterstiitzen die Entwasserung
und lokale Versickerung.

CO,-Reduktionsziel und Die 2021 begonnene Analyse des Portfolios beziiglich des CO,-Ausstosses wurde unter Beizug

CO,-Absenkpfad von Spezialisten weiter verfeinert. Die Ergebnisse fliessen einerseits in laufende und geplante
Betriebsoptimierungen sowie Revitalisierungs- und Entwicklungsprojekte ein, bei denen kon-
sequent eine nachhaltigere Energieerzeugung realisiert oder geplant wird, was detailliert im
Abschnitt «Objektfokussierte Ressourcenoptimierung» beschrieben wurde. Andererseits konnte
durch die Analysen auf Portfolioebene ein konkreter, ambitionierter CO,-Absenkpfad definiert
werden, der im Geschéaftsbericht 2022 erstmals dargestellt wurde. Dabei wurden die tatséch-
lichen Gegebenheiten und die Strategie der Gebaude, aber auch die Verhaltnismassigkeit von
Investitionen sowie der optimale Zeitpunkt der Massnahmen bercksichtigt.

Der Absenkpfad ist als eine dynamische Prognose zu verstehen, die regelmassig an den aktuellen
Stand des Portfolios beziglich Energieverbrauch, Zusammensetzung, geplanter Investitionen
und Objektstrategien angepasst wird. Der Absenkpfad bezieht sich auf die Scope 1- und Scope
2-Emissionen aufgrund des Betriebs der Liegenschaften, da diese der operativen Kontrolle durch
Intershop als Immobilieneigentimer unterliegen und enthélt deshalb keinen Mieterstrom. Fur
die Aktualisierung des Absenkpfads wurden die neuen Emissionsfaktoren nach KBOB in Uber-
einstimmung mit dem GHG-Protokoll verwendet, die in den Energietrdgern enthaltene Scope
3-Emissionen ausscheiden. Das definierte Ziel, die CO,-Emissionen im Betrieb bis 2032 gegen-
Uber 2021 zu halbieren und bis 2050 das CO,-Netto-Null-Ziel zu erreichen, um damit den Bei-
trag zur Bekdmpfung des Klimawandels in Ubereinstimmung mit dem Pariser Klimaabkommen
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Umweltkennzahlen

zu leisten, bleibt unverdndert, aber die absolute Zielgrésse wurde um die bisher enthaltenen
Scope 3-Anteile reduziert. Das Halbierungsziel bis 2032 betragt neu 7.2 kg CO,e/m? statt 8.9
kg CO,e/m?.

Im Zentrum der Massnahmen zur Realisation des CO,-Absenkpfades steht der Ersatz von fos-
silen Heizsystemen durch Wérmepumpen und Fernwdrme, die einen kleineren CO,-Ausstoss
aufweisen. Dabei ist zu beachten, dass die Umsetzung zum Beispiel bei Fernwérme von Dritten
abhdéngig ist. Als Referenz wird ein Absenkpfad von CRREM dargestellt. CRREM ist eine Orga-
nisation, die fur verschiedene Immobilienarten globale Benchmarks fur die Einhaltung eines
1.5%-Erderwdrmung-Zielwerts publiziert. Als Vergleichswert wird der Intershop-Absenkpfad
einschliesslich Modellwerten von Scope 3-Anteilen, d.h. mit Mieterstrom und Scope 3-Emis-
sionen aus Energietragern, ausgewiesen. Weitere Scope 3-Emissionen, die beispielsweise bei
der Herstellung der verwendeten Baustoffe sowie im Bauprozess entstehen, sind dabei nicht
berticksichtigt.

CO,-Emissionen in kg CO,e pro m?
35.0
30.0
25.0
200 [
15.0
10.0

5.0

0.0 =

2021 2026 2031 2036 2041 2046 2050
u Ziele
Ziel Netto-Null
Intershop Scope 1-2 (exklusive Mieterstrom)
----------- Referenz Scope 1-3 (inklusive Mieterstrom)

----------- CRREM 1.5°C CO2 Ziel-Absenkpfad fiir Schweizer Biiroliegenschaften (inklusive Mieterstrom)

Erhebung der Umweltkennzahlen

Im Berichtsjahr wurde das Monitoring und Reporting von Umweltkennzahlen weiter ausgebaut und
verfeinert. Die Berechnungsgrundlage der Umweltkennzahlen umfasst das gesamte Immobilienport-
folio der Intershop Holding AG und deren Konzerngesellschaften per Bilanzstichtag mit Ausnahme
der Promotionsliegenschaften, der Liegenschaften im Bau und der Landparzelle. Der «like-for-li-
ke»-Vergleich umfasst nur diejenigen Liegenschaften, die sowohl im Berichtsjahr als auch im Vorjahr
unter der operativen Kontrolle standen. Dies erlaubt Rickschlusse betreffend Effizienzverbesserungen
und Auswirkungen von Massnahmen, die unter Betrieb getatigt wurden. Die Energieverbrauchsdaten
werden anhand der Rechnungen der Versorgungswerke oder anhand von Zahlerablesungen erhoben
und in der Regel pro Kalenderjahr ausgewiesen. Wo Verbrauchsdaten zum Abschlussdatum noch
nicht vorhanden sind, werden einzelne Schatzungen basierend auf Vorjahreswerten vorgenommen.
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Fur das Reporting wurden die neuen Emissionsfaktoren nach KBOB (KBOB/ecobau/IPB 2009/1:2022,
V2) in Ubereinstimmung mit dem GHG-Protokoll (Ansatz «financial control») verwendet, die in den
Energietrdgern enthaltenen Scope 3-Emissionen ausscheiden. Fir Fernwarmenetze werden die
Treibhausgasemissionsfaktoren jeweils jahrlich auf der Basis des vom Versorgungswerk gelieferten
Energiemixes ermittelt. Die verwendeten Flachenangaben beziehen sich auf die Energiebezugsflache
(EBF). Es werden, sofern vorhanden, die ausgemessenen Energiebezugsflachen verwendet. Sind die
Energiebezugsflachen nicht vorhanden, werden diese mit entsprechenden Umrechnungsfaktoren auf
Basis der vermietbaren Flachen umgerechnet. Um die Vergleichbarkeit sicherzustellen, wurden die
Vorjahreszahlen entsprechend angepasst. Zudem wurden ausgewahlte Nachhaltigkeitsindikatoren
des Geschaftsjahrs 2023 von PricewaterhouseCoopers AG gepriift (siehe Bericht mit begrenzter Si-
cherheit Uber ausgewahlte Nachhaltigkeitsindikatoren, Seiten 67-69).

Entwicklung der Umweltkennzahlen

2023 ist der Energieverbrauch des Portfolios «like-for-like» von 76.7 kWh/m? um 10.0% auf 69.0
kWh/m? gesunken. Die CO,-Emissionen konnten um 10.7% von 11.7 kg CO,e/m? auf 10.4 kg CO,e/
m? reduziert werden. Neben einer Reduktion durch neue Heizungen mit Fernwarme und Pellets tru-
gen sowohl erste Betriebsoptimierungen als auch die Sparbemihungen der Mieter und Intershop zu
dieser Entwicklung bei. 90% des Strombedarfs und 18% der Warmeenergie flr das Portfolio werden
durch erneuerbare Energietrager gedeckt.
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Energieverbrauch, Energieproduktion, CO_-Emissionen und Wasserverbrauch

absolut like-for-like
2023 2022 2023 2022 in %
Energieverbrauch
Strom MWh 5'207* 5'868 5207 5'708 -8.8%
Warme
Fernwdrme MWh 9'021* 9'679 9'021 9'629 -6.3%
Gas MWh 16'049* 20'108 16'049 19’035 -15.7%
o] MWh 7'410* 7'277 7'410 7'277 1.8%
Pellets MWh 519* - 519 -
Total MWh 38206 42'932 38206 41'648 -8.3%
Stromintensitat kwh/m? 10.2* 11.6 10.2 11.2 -8.9%
Waérmeintensitat kwh/m? 58.8* 65.5 58.8 65.5 -10.2%
Energieintensitat kwh/m? 69.0 77.1 69.0 76.7 -10.0%
Anteil erneuerbare Energie
Strom in % 90% 90% 90% 91%
Waérme in % 18% 11% 18% 11%
CO,-Emissionen
Gas tCO.e 2'875* 3'595 2'875 3411
Ol tCOLe 1'866* 1'832 1'866 1'832
Pellets tCO,e 14* - 14 -
Total Scope 1 tCO,e 4'755 5'427 4'755 5243
Strom tCOLe 651~ 734 651 714
Fernwadrme tCO,e 387* 413 387 410
Total Scope 2 tCOLe 1'038 1147 1'038 1124
Total tCOe 5793 6'574 5793 6'367 -9.0%
CO,-Intensitat k COe/m? 10.4* 11.8 10.4 11.7 -11.1%
Wasserverbrauch m3 180°704* 177'264 180704 170'360 6.1%
Wasserintensitat m?3/m? 0.32* 0.31 0.32 0.31 3.2%
Stromproduktion MWh 2'826 3'030 2'775 3'027 -8.3%
CO,-Einsparung tCOLe 353* 379 347 378
Datengrundlage
Anzahl Liegenschaften 39 44 39 39
in % des Gesamtportfolios 100 100 100 89
Flache (Energiebezugsflache) m? 561'416 566'257 561'416 548'455

*Die markierten Nachhaltigkeitsindikatoren wurden fur das Geschéftsjahr 2023 von PricewaterhouseCoopers AG gepruft, siehe Bericht mit begrenzter Sicherheit Uber ausgewahlte Nachhaltigkeitsin-

dikatoren (Seiten 67-69)

Grundlage der Darstellung bilden alle Liegenschaften des Portfolios per Bilanzstichtag mit Ausnahme der Promotionsliegenschaften, der Liegenschaften im Bau und der Landparzelle. Total wurden 100%

der relevanten Liegenschaften per 31.12.2023 in die Analyse einbezogen. Fir einzelne Liegenschaften basiert die Berechnung des Heizélverbrauchs nicht auf dem Stichtag 31.12.2023, sondern dem

letzten Stichtag der Heiz- und Nebenkosten-Abrechnungsperiode. Bei einigen Liegenschaften, fir die zum Abschlussdatum noch keine Schlussrechnung der Versorgungswerke vorlag, wurden einzelne

Werte aufgrund der Vorjahreszahlen geschatzt. Der Stromverbrauch bezieht sich auf die allgemeinen Gebaudeflachen ohne den spezifischen Verbrauch der Mieter. Liegenschaften mit Einzelmietern

oder Stockwerkeigentimergemeinschaften, bei denen Intershop keine operative Kontrolle austibt, wurden beim Allgemeinstromverbrauch nicht bertcksichtigt. Die Berechnung der Intensitatskenn-

zahlen basiert auf der gemessenen oder geschatzten Energiebezugsflache und fur die Berechnung der COZ-Emissionen werden Umrechnungsfaktoren geméss Koordinationskonferenz der Bau- und
Liegenschaftsorgane der 6ffentlichen Bauherren KBOB (KBOB/ecobau/IPB 2009/1:2022, V2) verwendet. Die ausgewiesenen absoluten Werte des Vorjahrs weichen von den im Geschaftsbericht 2022

publizierten Werten ab, da die Schatzwerte durch effektive Werte ersetzt und einzelne Datenfehler korrigiert wurden. Die CO,-Intensitaten des Vorjahrs weichen ebenfalls von den publizierten Werten

ab, da neue Emissionsfaktoren verwendet wurden.
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Management von klimabezoge- Neben den Einflissen der Immobilien auf die Umwelt prift Intershop auch, inwiefern Um-

nen Chancen und Risiken (TCFD) welteinflisse und Klimarisiken die Gebdude beeintrachtigen oder in Zukunft beeintrachtigen
kénnten. Intershop unterliegt den neuen gesetzlichen Bestimmungen gemdss Art. 964 OR
Uber die Transparenz bezuglich nichtfinanzieller Belange nicht, da die Anzahl Mitarbeitende der
Gruppe unter 500 Vollzeitstellen liegt. Intershop berichtet deshalb erstmals freiwillig nach den
Richtlinien der «Task Force on Climate-related Financial Disclosures» (TCFD) Uber den Einfluss
klimabedingter Finanzrisiken auf die Geschaftstatigkeit des Unternehmens und die getroffenen
Massnahmen, um diese Risiken proaktiv zu steuern. Lagebedingt ist das Portfolio nur beschrankt
Naturgefahren wie Uberschwemmungen, Erdrutschen oder Lawinen ausgesetzt. Als grosstes
Risiko im Zusammenhang mit den physischen Auswirkungen des Klimawandels wurden die
steigenden Temperaturen im Sommer identifiziert.

Governance Im Rahmen der Strategiedefinition ist der Verwaltungsrat fir die wesentlichen Aspekte im
Bereich der Nachhaltigkeit einschliesslich der Klimarisiken verantwortlich. Die Umsetzung der
Nachhaltigkeitsstrategie mit der Analyse der Auswirkungen des Unternehmens auf sein Umfeld
sowie insbesondere der Umsetzung des CO,-Absenkpfades und der Analyse der Klimarisiken hat
der Verwaltungsrat an die Geschaftsleitung delegiert. Diese berichtet an allen ordentlichen Ver-
waltungsratssitzungen Uber relevante Entwicklungen. Aufgrund der Grésse des Unternehmens
nimmt die ganze Geschéftsleitung die Verantwortung im Bereich der Nachhaltigkeit wahr. Zum
Ausbau und zur Koordination der Nachhaltigkeitsthemen einschliesslich der Klimarisiken wurde
2023 ein vollamtlicher Nachhaltigkeitsmanager eingestellt. Im Rahmen des Berichterstattungs-
prozesses sieht der Verwaltungsrat den Bericht Gber die Klimarisiken als Teil des Geschaftsbe-
richts durch und genehmigt ihn.

Risikomanagement Intershop ist sowohl physischen als auch Ubergangsrisiken im Zusammenhang mit den Auswirkun-
gen des Klimawandels ausgesetzt. Diese haben alle einen direkten Einfluss auf Intershop und werden
deswegen als wesentlicher Teil in das Risikomanagement integriert. Die Auswirkungen der Risiken
werden analysiert und anhand ihrer Eintrittswahrscheinlichkeit bewertet. Die Integration in den beste-
henden Prozess stellt sicher, dass klimabezogene Risiken effektiv identifiziert, bewertet und gesteuert
werden.

2023 wurde eine erste standortbasierte Bewertung der physischen Risiken mittels eines «Climate
Value-at-Risk» beim Immobilienportfolio von Intershop vorgenommen. Die Analyse zeigte, dass die
direkten physischen Klimarisiken fur das Immobilienportfolio in der Schweiz in den néachsten 10 Jah-
ren vergleichsweise gering sind. Als grosste Risiken wurden die steigenden Temperaturen und Star-
kregen identifiziert. Intershop wird die Weiterentwicklung der Analysemoglichkeiten verfolgen und
gegebenenfalls zusatzliche Beurteilungen auch auf Gebaudeebene vornehmen.

Intershop ist der Meinung, dass die kurz- und mittelfristigen Ubergangsrisiken durch gesellschaft-
lichen Wandel und regulatorische Verscharfung wichtiger als die physischen Risiken sind und wird
deren Analyse und Beurteilung ausbauen.



16

Nachhaltigkeitsbericht 2023

Strategie
Physische Risiken

Beschreibung
der
Risiken

Auswirkungen auf
Intershop

Massnahmen und
Metriken

Handlungsbedarf

Extremwetterereig-
nisse wie

— Stlrme

— Starke Nieder-
schlage

- Uberschwemmun-
gen, Hochwasser,
Erdrutsche

Steigende Anforderungen an
Standortqualitat

Erhohtes Schadensrisiko an der
Bausubstanz

Hohere Versicherungskosten
und erhohtes Haftungsrisiko
gegenuber Mietern

Einschrankung der Nutzbarkeit

— Standortanalyse bezuglich potenzieller Um-
weltschaden mittels externer Experten

— Spezifische Objektanalysen bezgl. Gebau-
destruktur und baulicher Massnahmen

- Regelmassige Uberpriifung der Versiche-
rungsdeckung

Metriken:
— Schaden-Reporting Versicherung

— Climate Value at Risk in %

— Handlungsbedarf noch gering.

Das Risiko wird mit einer wis-
senschaftsbasierten «Climate
Value-at-Risk» Modellierung
eruiert und teilweise auch
schon quantifiziert.

Klimaveranderung

wie

— Steigende Tempe-
raturen

— Anhaltende Hit-
zeperioden

Steigende Nebenkosten durch
erhéhten Energiebedarf fir
Kthlung

Einschrankung der Nutzbarkeit,

Vermietbarkeit und hohere
Leerstandsquote

Hohere Anforderungen an Ge-
baudehulle und Haustechnik

— Objektfokussierte Ressourcenoptimierung
sowie Weiterflihrung von Betriebsoptimie-
rungen

- Regelmassige Aktualisierung des CO,~Ab-
senkpfades sowie Umsetzung der Massnah-
men/Investitionen

— Mietvertragliche Regelungen bzgl. Neben-
kosten und Raumklimabedingungen
Metriken:

— Investitionsplanung zur Erreichung des
CO,-Reduktionsziel

— Climate Value at Risk in %

Mittlerer Handlungsbedarf fir
Betriebsoptimierungen und
laufende Uberpriifung von In-
vestitions— und Entscheidungs-
planung.
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Ubergangsrisiken

Gesellschaftliche Auswirkungen des Klimawandels

Beschreibung
der
Risiken

Auswirkungen auf
Intershop

Massnahmen und
Metriken

Handlungsbedarf

Verandertes Kun-
denverhalten und
Marktentwicklung

— Erhohte Anforderungen von
Mietern und Kaufern an die
Gebéaude, Flachenstandards
und Zertifizierungen

— Mieter—, Kaufer— und Investo-
renseitige Vorgaben bezlglich
nachhaltiger Materialien und
Technologien

— Berlcksichtigung von Nachhaltigkeitskrite-
rien bei Rendite— und Entwicklungsliegen-
schaften (Zertifizierungen)

— Umfassende Berichterstattung

— Lieferanten—Verhaltenskodex

Metriken:

— Anteil zertifizierte Gebaude und vermiete-
ter Flache

- Anfragen von Mietern, Investoren, Offent-
lichkeit zur Nachhaltigkeit von Immobilien

— Hoch fur die Zertifizierung von
Neubauten und Bestandslie-
genschaften sowie den Ausbau
der Berichterstattung.

Verandertes Be-
wusstsein fiir
Sicherheit und
Gesundheit der
Menschen

— Steigende Anforderungen an
Behaglichkeit, Raumklima und
Bauqualitat

— Geringere Attraktivitat bzw.

Vermietbarkeit von unsanierten
Flachen

— Standortanalysen beziglich des Einflusses
von steigenden Temperaturen

— Berlcksichtigung von Nachhaltigkeitskrite-
rien bei Rendite- und Entwicklungs—liegen-
schaften (Vermeidung von Hitzeinseln)

Metriken:
— Anzahl Mieterbeschwerden

— Mieterfeedback und zuktnftig Mieterum-
fragen

— Derzeit noch geringer Hand-
lungsbedarf. Ausbau von Mie-
terfeedbacks geplant.

Regulatorische Veranderungen

Beschreibung
der
Risiken

Auswirkungen auf
Intershop

Massnahmen und
Metriken

Handlungsbedarf

Gesetze und Vor-
schriften betref-
fend Energietréger
und CO,-Emissi-
onen

— Erhohte Anforderungen an Ge-
baudetechnik

— Zusatzkosten fur den Aus-
tausch fossiler Heiztrager vor
Ablauf der Lebensdauer

— Abgaben und Steuern auf
CO,~Emissionen

— Berticksichtigung von neuen Vorschriften in
Objektstrategien von Renditeliegenschaften

— Umsetzung der Vorgaben bei Entwicklungs-
projekten

- Regelmassige Aktualisierung des CO,~Ab-
senkpfades und Investitionsplanung

Metriken:

— Energieverbrauch

- CO, Intensitat

— Anteil erneuerbare Energien

— Mittlerer Handlungsbedarf, um
neue Gesetze und Vorschriften
weiterhin einhalten zu kénnen.

Investoren und
Offentlichkeit
verstarken ihre
Nachhaltigkeitsbe-
strebungen

— Bedurfnisse seitens Investoren
und Offentlichkeit an nachhal-
tigen Immobilien steigt

— Steigende Relevanz der Be-
richterstattung

— Attraktivitat fur Investoren
sinkt, potenzieller Einfluss auf
den Aktienkurs

— Einstellung ESG-Manager

— Stetiger Ausbau der Berichterstattung

— Verbesserung GRESB Rating

— Zeitnahe Beantwortung der Fragebogen
von Investoren und Ratingagenturen

Metriken:

— Investorenanfragen

— Nachhaltigkeitsratings (GRESB, etc.)

— Zunehmender Druck von Inves-
toren die CO,~Emissionen des
Portfolios zu reduzieren und
die Nachhaltigkeits—berichter-
stattung auszubauen.
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Hohe Eigenverantwortung der
Mitarbeitenden

Zentral fur den Erfolg des Unternehmens sind die Mitarbeitenden. Fur die Umsetzung der Wert-
schopfungsstrategie von Intershop sind qualifiziertes Personal, unternehmerisches Handeln sowie
ein adaquates Risiko- und Kostenbewusstsein von zentraler Bedeutung. Intershop legt grossen
Wert auf Eigenverantwortung, um unternehmerisches Handeln zu férdern und die Arbeitszufrie-
denheit sowie das Engagement der Mitarbeitenden zu erhéhen. Die Eigenverantwortung wird
durch eine offene Kommunikations- und Diskussionskultur sowie durch die flache Hierarchie und
die Uberschaubare Unternehmensgrosse gestarkt. Dank des direkten Kontakts der Geschaftslei-
tung mit den Mitarbeitenden kann aufgrund ihrer Vorschlage und Ideen sowie deren Umsetzung
der Grad der Eigenverantwortung regelmassig beurteilt werden.

Hohe Zufriedenheit der Mitarbeitenden

Im Geschaftsjahr 2023 hat Intershop zusammen mit einem spezialisierten Unternehmen erneut
eine umfassende Mitarbeitendenbefragung durchgefthrt. Der Kreis der teilnehmenden Mitarbei-
tenden wurde von der Intershop Management AG auf alle Konzerngesellschaften erweitert und
78% der Mitarbeitenden haben teilgenommen. Dabei resultierte wieder eine positive Gesamt-
bewertung und Intershop wurde als «Great Place to Work» ausgezeichnet. 87% (Vorjahr: 83%)
der Mitarbeitenden haben die Frage betreffend Arbeitsplatzzufriedenheit positiv beantwortet. Die
Umfrage enthielt auch Fragen zur Arbeitsplatzsicherheit und zum Fihrungswechsel auf Stufe Ge-
schéftsleitung. Uberdurchschnittlich positive Bewertungen wurden beispielsweise bei Themen wie
Arbeitssicherheit, Fairness, Erreichbarkeit der Fuhrungskrafte und Fehlerkultur erzielt. Verbesse-
rungspotenziale wurde in Bereichen wie Innovationsfreude, Kommunikation und Entscheidungs-
prozesse aufgezeigt. Diese sollen mit entsprechenden Massnahmen bearbeitet werden.

Im Verhaltenskodex und mittels interner Weisungen ist der Umgang mit und zwischen den Mitar-
beitenden geregelt. Es wird unmissverstandlich klargestellt, dass insbesondere die Diskriminierung
jeglicher Art weder von den Unternehmenswerten gedeckt ist noch geduldet wird. Die Fluktu-
ationsrate, die im Vorjahr deutlich angestiegen ist, hat sich wieder reduziert und betrug fir alle
Gruppengesellschaften 9% (Vorjahr: 24%). Die im historischen Vergleich hohe Fluktuationsrate im
Vorjahr ist unter anderem auf die Umstrukturierung von gewissen Facility Management Aufgaben
sowie den Austritt von Lernenden nach ihrer Ausbildung zurtickzuftihren. 2023 waren elf Eintritte
und sechs Austritte zu verzeichnen, davon sechs mannlich und fnf weiblich bzw. vier mannlich
und zwei weiblich.

Attraktiver Arbeitgeber mit guten Entwicklungsmoglichkeiten

Da die Qualifikation der Mitarbeitenden zu einem wesentlichen Teil den Unternehmenserfolg si-
cherstellt, wird die Aus- und Weiterbildung besonders geférdert und unterstitzt. Im Berichtsjahr
haben die Mitarbeitenden der Intershop-Gruppe an gesamthaft 190 Tagen (Vorjahr: 238 Tage) an
Aus- und Weiterbildungsmassnahmen teilgenommen. Das entspricht durchschnittlich 3.2 Ausbil-
dungstagen (Vorjahr: 3.9 Tage) pro Vollzeitangestellten. Dabei werden neben tageweisen Aus-
und Weiterbildungen auch umfassende Ausbildungslehrgange beispielsweise zur Erlangung des
«Fachausweises Immobilienbewirtschaftung» oder eines «Master of Advanced Studies (MAS) in
Real Estate» absolviert. Intershop fordert Aus- und Weiterbildung in Form von finanzieller Unter-
sttzung und von zur Verflgung gestellter Zeit. Neben externen Aus- und Weiterbildungen hat
Intershop im Geschéftsjahr auch interne Schulungen insbesondere in den Bereichen IT Security
Awareness und Nachhaltigkeit durchgefthrt. DarGber hinaus bildet Intershop regelmassig Ler-
nende aus. Per 31.12.2023 waren zwei Lernende in Ausbildung (Vorjahr: zwei). Jahrlich findet mit
allen Mitarbeitenden ein strukturiertes Mitarbeitendengesprach mit dem direkten Vorgesetzten
statt, welches der gegenseitigen Beurteilung und der Zielfestsetzung dient.
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Mitarbeitendenstruktur

31.12.2023 in % 31.12.2022 in %
Beschaftigungsgrad
vollzeit 45 64 41 63
teilzeit 25 36 24 37
Total 70 65
Vollzeitdquivalente 62.7 57.6
Geschlecht
mannlich 39 56 37 57
weiblich 31 44 28 43
Total 70 65

Da die Intershop Gruppe ausschliesslich in der Schweiz tétig ist, wird auf eine Berichterstattung nach Regionen verzichtet. Per 31.12.2023 waren im Facility Management 5 Mitarbeitende im Stundenlohn
ohne garantierte Anzahl Arbeitsstunden beschéftigt. Die Intershop Gruppe beschéftigt keine Mitarbeitende, die keine Angestellten sind.

Geschlecht der Mitarbeitenden Betriebszugehdrigkeit der Mitarbeitenden

44%

I mannlich

Altersstruktur der Mitarbeitenden der Gruppe

Il <30 Jahre

Ausbildung und Absenzen

31.12.2023 in % 31.12.2022 in %

Ausbildungstage 190 1.2 238 1.5
Krankheitstage 355 2.3 682 4.3
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Uber diesen Bericht

Die Intershop Gruppe hat in Ubereinstimmung mit den GRI-Standards fiir den Zeitraum vom
1.1.2023 bis zum 31.12.2023 berichtet. Fir den Content Index - Essentials Service hat GRI-Ser-
vices gepruft, ob der GRI-Index in einer Weise dargestellt wurde, die mit den Anforderungen fiir
die Berichterstattung gemass den GRI-Standards Ubereinstimmt, und ob die Informationen im
GRI-Index klar dargestellt und fur die Stakeholder zugdnglich sind. Diese Dienstleistung wurde
fur die deutsche Version des Berichts erbracht. Intershop berichtet jahrlich tber ihre Nachhaltig-
keitsthemen. Das Publikationsdatum des vorliegenden Berichts ist der 27.02.2024. Ansprech-
partner ist der CFO. Samtliche Informationen sowie Kennzahlen im Nachhaltigkeitsbericht um-
fassen alle Konzerngesellschaften der Intershop Holding AG. Fur die Umweltkennzahlen wurden
die neuen Emissionsfaktoren nach KBOB (KBOB/ecobau/IPB 2009/1:2022, V2) in Ubereinstimmung
mit dem GHG-Protokoll (Ansatz «financial control») verwendet. Die Berechnungsgrundlage sowie
die Neudarstellung der Nachhaltigkeitsindikatoren, insbesondere die Berechnung der CO,-Emis-
sionen und -Intensitaten auf der Basis der aktuellen Emissionsfaktoren, sowie die Anpassun-
gen der Vorjahreszahlen werden auf S. 58-59 beschrieben. 2023 wurden erstmals ausgewahl-
te Nachhaltigkeitsindikatoren, welche in der Tabelle Umweltkennzahlen mit *Symbol markiert
sind, durch PricewaterhouseCoopers AG geprift (siehe Bericht mit begrenzter Sicherheit Uber
ausgewahlte Nachhaltigkeitsindikatoren, Seiten 67-69). Der Inhalt dieses Nachhaltigkeitsberich-
tes fokussiert sich auf die Themen, die fur Intershop oder ihre Stakeholder relevant sind oder
wesentliche Auswirkungen auf eine nachhaltige Entwicklung haben. Weitere Informationen
sind im Abschnitt «Nachhaltigkeit und wesentliche Themen» enthalten und kénnen dem GRI-In-
dex https://intershop.ch/fileadmin/Daten/PDF/GRI/2023_Index_4RtGh.pdf entnommen werden.
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Bericht des unabhangigen
Wirtschaftspriifers

mit begrenzter Sicherheit iiber ausgewihlte Indikatoren 2023 im
Kapitel Nachhaltigkeitsbericht 2023 des Geschaftsberichts 2023 an den
Verwaltungsrat der Intershop Holding AG

Zirich

Wir wurden vom Verwaltungsrat beauftragt, eine betriebswirtschaftliche Priifung mit einer begrenzten Sicherheit iber die
ausgewahlten Indikatoren 2023 im Kapitel Nachhaltigkeitsbericht 2023 (einschliesslich der Aussagen zu den Treibhaus-
gasen) des Geschaftsberichts 2023 der Intershop Holding AG und deren konsolidierten Tochtergesellschaften (“Inter-
shop”) fur die Berichtsperiode endend am 31. Dezember 2023 durchzufiihren.

Gegenstand und Umfang des Auftrags

Gegenstand unserer betriebswirtschaftlichen Priifung sind ausgewahlte Indikatoren 2023 in der Tabelle «Energiever-
brauch, Energieproduktion, CO2-Emissionen und Wasserverbrauch» auf der Seite 60 im Kapitel Nachhaltigkeitsbericht
2023 (einschliesslich der Aussagen zu den Treibhausgasen) des Geschaftsberichts 2023 von Intershop, die Sie auf der
Internetseite https://intershop.ch/unternehmen/nachhaltigkeit ") publiziert haben und mit «*» gekennzeichnet sind.

Wir kommentieren keine zukunftsorientierten Informationen, geben dariiber keine Zusicherung ab. Ferner haben wir
ausser zu den oben genannten Indikatoren fiir den Berichtszeitraum 2023 auch keine weitergehenden Priifungshandlun-
gen durchgefiihrt.

Geeignete Kriterien

Die ausgewahlten Indikatoren 2023 im Kapitel Nachhaltigkeitsbericht 2023 (einschliesslich der Aussagen zu den Treib-
hausgasen) des Geschéftsberichts 2023 wurden durch den Verwaltungsrat der Intershop auf Basis der Grundlagen im
Abschnitt «Erhebung der Umweltkennzahlen» auf den Seiten von 58 bis 59 und «Uber diesen Bericht» auf der Seite 66
(integrierte Bestandteile des verdffentlichten Nachhaltigkeitsberichtes von Intershop) erstellt, in welcher die Grundsatze,
Prozesse, sowie die Datensammlung- und Reporting der Nachhaltigkeitsberichterstattung beschreibt und definiert («ge-
eigneten Kriterien»). Diese Grundlagen wurden anhand der GRI Sustainability Reporting Standards (GRI Standards
2021) veroffentlicht von Global Reporting Initiative (GRI), Version 2021 und dem Greenhouse Gas (GHG) Protocol Cor-
porate Standard (Revised edition) erarbeitet.

Inhdrente Grenzen

Die Genauigkeit und Vollstéandigkeit der ausgewahlten Indikatoren 2023 im Kapitel Nachhaltigkeitsbericht 2023 (ein-
schliesslich der Aussagen zu den Treibhausgasen) des Geschéftsberichtes 2023 unterliegen inharent vorhandenen
Grenzen, welche aus der Art und Weise der Datenerhebung, -berechnung und -schétzung resultieren. Darliber hinaus
ist die Quantifizierung der Treibhausgasen-Emissionen mit einer inharenten Unsicherheit behaftet, da die wissenschaftli-
chen Kenntnisse zur Bestimmung der Treibhausgas-Emissionsfaktoren und der Werte, die zur Kombination, z.B. der
Emissionen verschiedener Gase erforderlich sind, unvollstandig sind. Unser Priifbericht sollte deshalb im Zusammen-
hang mit den geeigneten Kriterien gelesen werden.

PricewaterhouseCoopers AG, St. Jakobs-Strasse 25, Postfach, 4002 Basel
Telefon: +41 58 792 51 00, www.pwe.ch

PricewaterhouseCoopers AG ist Mitglied eines globalen Netzwerks von rechtlich selbstandigen und voneinander unabhangigen Gesellschaften.
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Verantwortung des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat ist furr die Vorbereitung und die Erstellung des Kapitels Nachhaltigkeitsbericht 2023 (einschliesslich
der Aussagen zu den Treibhausgasen) des Geschaftsberichts 2023 in Ubereinstimmung mit den geeigneten Kriterien
verantwortlich. Diese Verantwortung beinhaltet die Ausgestaltung, Implementierung und Aufrechterhaltung angemesse-
ner interner Kontrollen mit Bezug auf die Vorbereitung und die Erstellung des Kapitels Nachhaltigkeitsbericht 2023 (ein-
schliesslich der Aussagen zu den Treibhausgasen) des Geschaftsberichts 2023 und deren Publikation, die frei von we-
sentlichen falschen Darstellungen als Folge von Verstdssen oder Irrtimern sind. Darlber hinaus ist der Verwaltungsrat
fiir die Auswahl und die Anwendung der Kriterien, der Berichterstattungsansatz und das Fiihren angemessener Auf-
zeichnungen verantwortlich.

Unabhiéngigkeit und Qualitdtsmanagement

Wir sind im Einklang mit dem International Code of Ethics for Professional Accountants (einschliesslich den International
Independence Standards ausgegeben vom International Ethics Standards Board for Accountants von der Intershop Hol-
ding AG unabhéngig. Diese Anforderungen legen fundamentale Grundsétze fiir das berufliche Verhalten bezuglich In-
tegritat, Objektivitat, beruflicher Kompetenz und erforderlicher Sorgfalt, Verschwiegenheit und berufswiirdigen Verhal-
tens fest.

PricewaterhouseCoopers AG wendet den Internationalen Standard fiir Qualitdtsmanagement 1 an, der von ihr verlangt,
ein Qualitdtsmanagementsystem zu entwerfen, zu implementieren und zu betreiben, einschliesslich Richtlinien oder Ver-
fahren zur Einhaltung ethischer Anspriiche, beruflicher Standards und geltender gesetzlicher und behordlicher Anforde-
rungen.

Verantwortung des unabhangigen Wirtschaftspriifers

Unsere Verantwortung ist es, eine betriebswirtschaftliche Priifung durchzufiihren und auf der Grundlage unserer Priifung
eine Schlussfolgerung liber die ausgewahlten Indikatoren 2023 in der Tabelle «Energieverbrauch, Energieproduktion,
CO2-Emissionen und Wasserverbrauch» auf der Seite 60 im Kapitel Nachhaltigkeitsbericht 2023 (einschliesslich der
Aussagen zu den Treibhausgasen) des Geschéaftsberichts 2023, wie sie auf der Internetseite https://intershop.ch/unter-
nehmen/nachhaltigkeit (") veréffentlicht sind, abzugeben. Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit dem Inter-
national Standard on Assurance Engagements ISAE 3000 (Revised) “Betriebswirtschaftliche Priifungen, die weder Pri-
fungen noch Reviews von vergangenheitsorientierten Finanzinformationen darstellen“ und dem International Standard
on Assurance Engagements 3410, Assurance Engagements on Greenhouse Gas Statements ('ISAE 3410'), publiziert
vom International Auditing and Assurance Standards Board vorgenommen. Nach diesem Standard haben wir unsere
Prifungshandlungen so zu planen und durchzufiihren, dass begrenzte Sicherheit darliber erlangt wird, ob die ausge-
wabhlten Indikatoren 2023 in der Tabelle «Energieverbrauch, Energieproduktion, CO2-Emissionen und Wasserver-
brauch» auf der Seite 60 im Kapitel Nachhaltigkeitsbericht 2023 des Geschéaftsberichts 2023, wie sie auf der Internet-
seite https://intershop.ch/unternehmen/nachhaltigkeit ' publiziert und mit «*» gekennzeichnet sind, in allen wesentlichen
Belangen in Ubereinstimmung mit den geeigneten Kriterien erstellt worden sind.

Unter Berlcksichtigung von Risiko- und Wesentlichkeitsiiberlegungen haben wir Priifungshandlungen durchgefiihrt, um
ausreichende geeignete Priifungsnachweise zu erlangen. Die Auswahl der Priifungshandlungen liegt im pflichtgemas-
sen Ermessen des unabhangigen Priifers. Bei einer betriebswirtschaftlichen Priifung zur Erlangung einer begrenzten
Sicherheit sind die durchgefiihrten Priifungshandlungen im Vergleich zu einer betriebswirtschaftlichen Priifung zur Erlan-
gung einer hinreichenden Sicherheit weniger umfangreich, so dass dementsprechend eine geringere Sicherheit gewon-
nen wird.

Zusammenfassung der durchgefiihrten Arbeiten

Im Wesentlichen haben wir folgende Arbeiten durchgefiihrt:

Beurteilung der Abschnitte “Uber diesen Bericht” sowie “ Erhebung der Umweltkennzahlen” einschliesslich der Krite-
rien flr deren Angemessenheit bei der Anwendung in Bezug auf die Angaben und Indikatoren;

Befragungen und detaillierte Walkthroughs mit relevanten Stakeholdern fiir die ausgewahlten Nachhaltigkeitsindikato-
ren (einschliesslich der Aussagen zu den Treibhausgasen);

Einsicht in Prozess- und Kontrollbeschreibungen sowie andere interne Richtlinien und relevante Dokumente;

Analytische Priifungshandlungen;

Wiederholung relevanter Berechnungen (einschliesslich der Aussagen zu den Treibhausgasen);
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e Zusatzliche Einzelfallpriifungen, falls angemessen (stichprobenartige Priifung der Quelldaten), als auch beziiglich der
Publikation der ausgewahlten Nachhaltigkeitsindikatoren 2023 (einschliesslich der Aussagen zu den Treibhausga-
sen) im Kapitel Nachhaltigkeitsbericht 2023 des Geschéftsberichts 2023; und

e Kritische Durchsicht des Kapitels Nachhaltigkeitsbericht 2023 des Geschaftsberichts 2023 um mdgliche wesentliche
Inkonsistenzen oder wesentliche falsche Darstellungen von Tatsachen im gesamten Nachhaltigkeitsbericht (sonstige
Informationen) zu identifizieren.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grund-
lage fiir unsere Schlussfolgerung zu dienen.

Schlussfolgerung

Bei unserer Priifung sind wir nicht auf Sachverhalte gestossen, aus denen wir schliessen missten, dass die ausgewahl-
ten Indikatoren 2023 in der Tabelle «Energieverbrauch, Energieproduktion, CO2-Emissionen und Wasserverbrauch» auf
der Seite 60 im Kapitel Nachhaltigkeitsbericht 2023 (einschliesslich der Aussagen zu den Treibhausgasen) des Ge-
schéftsberichts 2023 der Intershop Holding AG fiir die Berichtsperiode endend am 31. Dezember 2023 , welche auf der
Internetseite https://intershop.ch/unternehmen/nachhaltigkeit " publiziert und mit «*» gekennzeichnet sind, nicht in allen
wesentlichen Belangen in Ubereinstimmung mit den geeigneten Kriterien erstellt worden sind.

Vorgesehene Nutzer und Verwendungszweck des Berichts

Dieser Bericht ist nur fir den Verwaltungsrat der Intershop Holding AG bestimmt und wurde ausschliesslich erstellt, um
ihm Uber die ausgewahlten Indikatoren 2023 im Kapitel Nachhaltigkeitsbericht 2023 (einschliesslich der Aussagen zu
den Treibhausgasen) des Geschéftsberichts 2023 Bericht zu erstatten, und fiir keinen anderen Zweck. Mit der Abgabe
unserer Schlussfolgerung akzeptieren und tbernehmen wir keine Verantwortung (rechtlich oder in anderer Weise) oder
Haftung fur die Verwendung unseres Berichts einschliesslich der Schlussfolgerung fiir andere Zwecke oder gegeniber
anderen Personen, welchen unser Bericht vorgelegt wird oder in dessen Handen er gelangen mag, und andere Perso-
nen kénnen sich auf unsere Schlussfolgerung nicht berufen.

Wir erlauben die Weitergabe unseres Berichts nur als Ganzes und zusammen mit den angemessenen Kriterien, damit
der Verwaltungsrat darlegen kann, dass er seiner Governance Verantwortung mit der Beauftragung eines unabhangigen
Berichts Uiber die ausgewahlten Indikatoren 2023 im Kapitel Nachhaltigkeitsbericht 2023 (einschliesslich des Aussagen
zu den Treibhausgasen) des Geschéftsberichts 2023 nachgekommen ist, ohne dass wir damit eine Verantwortung oder
Haftung gegenlber irgendeiner anderen Partei ibernehmen. Soweit gesetzlich zuldssig, libernehmen oder akzeptieren
wir keine Verantwortung gegeniiber irgendjemand anderes als dem Verwaltungsrat der Intershop Holding AG fiir unsere
Arbeiten oder diesen Bericht.

PricewaterhouseCoopers AG

Ralf Hofstetter Remo Satta

Basel, 27. Februar 2024

Die Pflege und Integritiit der Internetseite https://intershop.ch/unternehmen/nachhaltigkeit der Intershop
Holding AG liegt in der Verantwortung des Verwaltungsrats; Die von den unabhdngigen Wirtschaftspriifern
durchgefiihrten Arbeiten beinhalten keine Beriicksichtigung der Pflege und Integritiit der Internetseite von In-
tershop Holding AG, und dementsprechend iibernehmen die unabhdngigen Wirtschaftspriifern keine Verant-
wortung fiir Anderungen, die mdglicherweise an den ausgewdihlten Indikatoren im Kapitel Nachhaltigkeitsbe-
richt 2023 des Geschdftsberichts 2023 (einschliesslich der Aussagen zu den Treibhausgasen) oder geeigneten
Kriterien aufgetreten sind, seit sie auf der Internetseite prdsentiert wurden.
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