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Finanzen

Portfolio

Personal

Aktie

Kennzahlen Intershop-Gruppe

1. Sem. 1. Sem.

2018 2017

Nettoliegenschaftsertrag Mio. CHF 39.0 39.6
Erfolg aus Verkauf Mio. CHF 12.1 1.1
Bewertungsveranderungen Mio. CHF 0.6 0.1
Betriebsergebnis (EBIT) Mio. CHF 46.9 36.4
Unternehmensergebnis vor Steuern (EBT) Mio. CHF 40.7 31.4
Reingewinn Mio. CHF 32.7 294
Geldfluss aus Geschaftstatigkeit Mio. CHF 31.5 22.1
Investitionen in Immobilien Mio. CHF 12.1 6.3
Bilanzsumme? Mio. CHF  1'386.5 1'413.0
Immobilien? Mio. CHF 1’3619  1'362.9
Finanzverbindlichkeiten? Mio. CHF 599.0 607.0
Eigenkapital? Mio. CHF 610.5 619.2
Eigenkapitalrendite” 10.7% 10.1%
Eigenkapitalrendite exkl. Bewertungsveranderungen®® 10.6% 10.1%
Anzahl Renditeliegenschaften? 47 47
Anzahl Entwicklungsliegenschaften?? 8 9
Vermietbare Flache? inm? 585’377 585'141
Bruttorendite? 3% 6.3% 6.3%
Nettorendite? 3> 5.5% 5.4%
Leerstandsquote? 3 9.7% 11.0%
Anzahl Mitarbeiter/-innen? 72 68
Reingewinn pro Aktie CHF 16.35 14.69
Reingewinn pro Aktie exkl. Bewertungsveranderungen® CHF 16.12 14.67
Eigenkapital pro Aktie (Net asset value, NAV)? CHF 305.24 309.93
Borsenkurs am Bilanzstichtag? CHF 505.00 487.00

1) Bezogen auf das durchschnittliche Eigenkapital der Berichtsperiode
Angaben per 30.6.2018 und per 31.12.2017

)
)
) Angaben beziehen sich auf Renditeliegenschaften am Bilanzstichtag
)
)

B oW oN

Effektiver Jahres-Bruttomietertrag im Verhéltnis zum Marktwert am Bilanzstichtag

5
im Verhaltnis zum Marktwert am Bilanzstichtag

6) Ohne Bertcksichtigung von Bewertungsveranderungen und der sich daraus ergebenden latenten Steuern

7) Inklusive Promotionsliegenschaften

Effektiver Jahres-Bruttomietertrag abzlglich aller direkt zuordenbaren Liegenschaftsaufwendungen (exkl. Zinsen)
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Intershop-Gruppe

Bericht zum Halbjahresabschluss 2018

Aktionarsbrief

Sehr geehrte Aktionare, geschatzte Geschaftspartner und Mitarbeiter

Intershop hat das erste Semester 2018 sehr erfolgreich abgeschlossen. Der Reingewinn belduft
sich auf CHF 32.7 Mio. resp. CHF 16.35 pro Aktie und liegt damit um 11.2% Uber dem Resultat
der Vorjahresperiode. Dies entspricht einer Eigenkapitalrendite von Uber 10%. Der Gewinnan-
stieg ist auf den Erfolg aus dem Verkauf der Stockwerkeigentumseinheiten des Promotionspro-
jektes «eden7» in Zurich zurlckzufthren, der aber auch den Steueraufwand Uberproportional
ansteigen liess. Der vorjahrige Steueraufwand war zudem durch tiefere latente Steuern positiv
beeinflusst.

Akquisitionsseitig konnte Intershop keine Kaufgelegenheiten identifizieren, mit denen nachhal-
tig hatten Mehrwerte erarbeitet werden kdnnen. Der Vermietungsmarkt blieb, insbesondere
fur Buroflachen, anspruchsvoll. Deren Nachfrage hat sich zwar etwas belebt, was jedoch eher
auf vermehrt umzugswillige Mieter als auf eine zusatzliche Flachennachfrage zurtckzufthren
ist. Auch das Mietwohnungssegment sieht sich mit steigenden Leerstanden konfrontiert, wobei
insbesondere Neubauten an eher peripheren Standorten und das Luxussegment betroffen sind.

Erfreulicherweise konnte Intershop die Leerstandsquote der Renditeliegenschaften in diesem
herausfordernden Umfeld reduzieren. Obwohl die Wahrscheinlichkeit einer Zinswende in den
letzten Monaten gestiegen ist, befinden wir uns unverandert in einem Tiefzinsumfeld. Entspre-
chend haben sich die Werte der Liegenschaften wenig verandert. Positive Wertabweichungen
basieren primar auf Vermietungserfolgen, wahrend bei herausfordernden Objekten tendenziell
Abwertungen zu verzeichnen waren.

Gewinn je Aktie im ersten Semester des entsprechenden Jahres in CHF
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Wegen der im Vorjahr getatigten Verkdufe zweier Renditeliegenschaften und zunehmender
Leerstande in Entwicklungs- resp. Promotionsliegenschaften liegen die Liegenschaftsertrage
erwartungsgemass unter dem Vorjahreswert. Die Leerstandsquote der Renditeliegenschaften
bildete sich auf 9.7% zurlck. Die Nettorendite auf dem Portfolio blieb hoch und belief sich auf
attraktive 5.5%.

Am Ende der Berichtsperiode betrug das Eigenkapital CHF 610.5 Mio. und lag damit, nach der
Ausschiuttung einer Dividendensumme von CHF 44 Mio., um CHF 9 Mio. unter dem Stand zu
Jahresbeginn. Das anteilige Eigenkapital je Aktie betrug CHF 305.24.



Geschaftsverlauf
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Bericht zum Halbjahresabschluss 2018

Eigenkapital je Aktie (NAV) per 30. Juni des entsprechenden Jahres in CHF
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Im Verlauf der Berichtsperiode hatte der 10-Jahres-Swapsatz eine leicht steigende Tendenz,
auch wenn im Zusammenhang mit den Wahlen in Italien und den Unsicherheiten beztglich
neuer Wirtschaftshandelshemmnisse die Volatilitdt deutlich zunahm. Ende Juni kam er 12 Ba-
sispunkte Uber dem Stand zu Beginn des Jahres zu liegen. Es mehren sich die Zeichen, dass der
Wendepunkt bei den Zinsen durchschritten ist. Da die Renditedifferenz zwischen dem langfris-
tigen, risikolosen Zinssatz und den Nettorenditen von Liegenschaften weiterhin gross ist, blieb
die Nachfrage nach vermeintlich risikoarmen Anlagen hoch. In der Gunst der Anleger stehen
nach wie vor Wohnimmobilien und langfristig vermietete Geschaftsliegenschaften an sehr gu-
ten Lagen. Entsprechend sind deren Preise eher noch angestiegen. Inwieweit die erwahnte
Renditedifferenz bei steigenden Zinsen dédmpfend auf eine Anpassung der Diskontsdtze und
damit auf die Entwicklung der Marktwerte der Liegenschaften wirken wird, bleibt offen. Bei
anspruchsvolleren gewerblichen Objekten lassen sich keine klaren Preistendenzen erkennen.
Transaktionen werden verschoben oder finden zu Preisen statt, die aus Sicht von Intershop das
inharente Risiko nicht oder nur unzureichend bericksichtigen. Im Fokus der Bemihungen von
Intershop stand deshalb erneut die Entwicklung des eigenen Portfolios. Verdussert wurden nach
Fertigstellung alle Eigentumswohnungen und Ateliers des Promotionsprojektes «eden7» sowie
einige friiher erstellte Tiefgaragenparkplatze. Der Gewinn vor Steuern liegt mit mehr als CHF 11
Mio. Uber den Erwartungen.

Schwerpunkte waren erneut die Vermietung sowie eigene Entwicklungen

Wie bereits im Vorjahr war die Reduktion der Leerstande eines der wesentlichsten operativen
Ziele. Kontinuierliche, moglichst langfristige gesicherte Mieteinnahmen sind fur viele Investoren
von grosser Bedeutung, wenn sie sich fir indirekte Immobilienanlagen entscheiden. Erfreulicher-
weise konnten erneut verschiedene Vermietungserfolge verzeichnet werden, und ein im Vor-
jahr unterzeichneter Mietvertrag hat durch die Genehmigung durch den Ziircher Regierungsrat
Rechtskraft erhalten. Gesamthaft reduzierte sich die Leerstandsquote spirbar von 11.0% per
31.12.2017 auf 9.7%.

Der zweite Schwerpunkt lag auf den Entwicklungsprojekten. Beim Gestaltungsplan fur das Areal
«AuPark» in Wadenswil wurde ein weiterer Meilenstein erreicht. Der Kantonsrat stimmte der
Grundung einer Mittelschule in Wadenswil im April 2018 ohne Gegenstimme zu. Die Planungs-
arbeiten fir eine Umnutzung der Liegenschaft an der Romerstrasse in Baden gehen programm-
gemass voran. Und auch das Projekt «Albanteichpromenade» in Basel mit der Verdichtung der
Hochhauser und dem Ersatz der Mehrfamilienhduser verlduft planmassig.
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Organisation

Ausblick

Fur die geplante Aufstockung der Rue de Lausanne 42/44 in Genf wurden zusatzliche Abkla-
rungen notwendig, so dass die Vergabe der Bauarbeiten voraussichtlich im Herbst dieses Jahres
stattfinden kann. Des Weiteren schreiten die Sanierungsarbeiten am «Gebdude S» auf dem
Arova-Areal in Flurlingen voran.

Anlasslich der 55. ordentlichen Generalversammlung am 28. Marz 2018 trat Dr. Michael Dober
nicht mehr zur Wiederwahl an. An seiner Stelle wurde Ernst Schaufelberger in den Verwaltungs-
rat und den Vergutungsausschuss gewahlt. Wiedergewahlt wurden sowohl Dieter Marmet als
Prasident als auch Charles Stettler.

Die Wirtschaft lauft, insbesondere in Nordamerika, aber auch in Europa, rund, was auf dem
Arbeitsmarkt zu ersten Engpassen geftihrt hat und potenziell zu héheren Lohnforderungen und
damit zum Anstieg der Teuerung fihren kénnte. Nachdem die US-Notenbank Fed die Zinsen
schon mehrfach erhéht hat, scheinen nun auch in Europa, zumindest auf mittlere Frist, Zins-
erhohungen wahrscheinlich. Wie direkt steigende Zinsen den Diskontsatz zur Marktwertbestim-
mung erhdhen und inwieweit ein solcher Anstieg durch teuerungsbedingte Mietertragssteige-
rungen kompensiert wiirde, ist schwer abzuschatzen. Die positive Wirtschaftsentwicklung hat
jedoch zu einer gewissen Stimulierung der Nachfrage nach gewerblichen Flachen gefuhrt; die
hohe Produktion an neuen Gebduden verhindert hingegen vorerst eine sprbare Entspannung
bei der Vermietung. Trotzdem erwartet Intershop im zweiten Semester einen weiteren leichten
Ruckgang der Leerstandsquote. Da ein grdsserer Mieter seine Flachen im Verlauf des ersten
Semesters 2019 verlassen wird, wird sich die Leerstandsquote allerdings auf Jahressicht voraus-
sichtlich wieder auf deutlich tber 10% erhohen. Intershop wird den Transaktionsmarkt weiter-
hin genau verfolgen und Akquisitionsmaglichkeiten wahrnehmen, wenn sich damit nachhaltig
Mehrwerte erarbeiten lassen. Intershop beabsichtigt aber auch, den aktuellen Verkaufermarkt
zu nutzen, um Liegenschaften zu verdussern, deren Entwicklung abgeschlossen ist und dadurch
die erarbeiteten Mehrwerte zu realisieren. Der Einfluss der Neubewertung der Liegenschaften
per Ende des laufenden Jahres kann nicht abgeschatzt werden. Unter dessen Ausschluss erwar-
tet Intershop erneut einen erfreulichen operativen Abschluss, der die Beibehaltung der attrakti-
ven Dividendenpolitik erméglichen sollte.

/>'K—\2_—_7Z_‘ - )

Dieter Marmet Cyrill Schneuwly
Prasident des Verwaltungsrats Chief Executive Officer

Zurich, 22. August 2018
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Immobilienportfolio

Nach wie vor befinden sich viele institutionelle Anleger in einer Art «Anlagenotstand», da sie seit
Jahren mit negativen Zinsen konfrontiert sind und kurzfristig keine Abkehr der SNB von dieser
Politik erwarten. Dies flihrt zu einer unverdndert hohen Nachfrage nach vermeintlich problemlo-
sen Liegenschaften sowie zu einer anhaltend hohen Bautatigkeit. So wurden im ersten Quartal
2018 in der Schweiz fast 13000 Wohneinheiten bewilligt, was sogar Uber dem bereits hohen
Wert des Vorjahresquartals lag. Auch bei den Baugesuchen lasst sich bisher kein Ruickgang fest-
stellen. Die Angebotsausweitung hat Einfluss auf das Mietzinsniveau, und insbesondere die Prei-
se von dezentral gelegenen oder teuren Mietwohnungen geraten unter Druck. Die Nachfrage
nach gewerblichen Flachen hat sich belebt, wobei diese wesentlich von umzugswilligen Mietern
getragen wird. Auch am Transaktionsmarkt hielt die hohe Nachfrage nach Wohnliegenschaften
und gewerblichen Objekten an guten Lagen oder mit langfristigen Mietvertragen an. Selbst bei
schwierigen Immobilien finden unveradndert Verkdufe zu hohen Preisen statt, wobei auffallt,
dass die Eigentimer vermehrt von einem Verkauf absehen, wenn sich ihre Preisvorstellungen
nicht realisieren lassen. In diesem Umfeld konnte Intershop keine Akquisitionsgelegenheiten
identifizieren, die ein dem Risiko entsprechendes Mehrwertpotenzial aufwiesen, weshalb auf
Akquisitionen verzichtet wurde.

Der Fokus der Aktivitaten lag also erneut auf der Vermietung leerstehender Flachen und der
Entwicklung des eigenen Portfolios. Planmassig verdaussert wurden die Stockwerkeinheiten des
Promotionsprojektes «eden7» in Zurich, die im ersten Quartal fertiggestellt worden sind. Der
Gewinn vor Steuern von mehr als CHF 11 Mio. ist sehr erfreulich und fiel etwas Uber den
Erwartungen aus.

Portfolio nach Nutzungsart (Basis Mietertrage in der Berichtsperiode)

‘ E Biro

I Gewerbe, 'Logistik‘.

I Detailhandel, Gastronomie

Wohnen

Deutliche Reduktion der Leerstandsquote sowie verkaufsbedingter Riickgang der
Mieteinnahmen

Die Vermietungserfolge, sowohl aus dem Vorjahr als auch wahrend der Berichtsperiode, haben
die Leerstandsquote positiv beeinflusst. Deutlich hohere Vermietungsstande weisen insbesonde-
re der «Patio» in Zurich, der «Pionierpark» in Winterthur und die Liegenschaft in Dielsdorf aus.
Auch im Industriering in Lyss hat sich der Leerstand leicht reduziert und sollte sich im Verlauf des
Jahres weiter zurtickbilden. Demgegeniber sind die Leerstande in Oberentfelden, Wadenswil
und an der Gellertstrasse in Basel angestiegen. Bei den beiden letzterwahnten handelt es sich je-
doch um Entwicklungs- bzw. Promotionsprojekte in einem fortgeschrittenen Stadium, weshalb
bewusst auf Wiedervermietungen verzichtet wurde. Ebenfalls angestiegen ist die Leerstands-
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quote im Industrieareal in Oberwinterthur-Neuhegi. Ein Grossteil der Miete der geklndigten
Flache wird allerdings durch eine Mietzinsgarantie der Muttergesellschaft der urspriinglichen
Mieterin aufgefangen. Da im Vorjahr zwei Renditeliegenschaften verdussert worden sind, die
sich noch das gesamte Vorjahressemester im Eigentum der Intershop befanden, hat sich der
Mietertrag leicht um CHF 0.7 Mio. resp. 1.5% reduziert. Unter Ausschluss der Transaktionen
(like-for-like) stieg der Mietertrag der Renditeliegenschaften um gut 1%.

Entwicklung der Leerstandsquote in % per 30. Juni des entsprechenden Jahres
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Entwicklungen im Portfolio schreiten voran

In der Berichtsperiode hat Intershop die Einwendungen aus der 6ffentlichen Auflage des Gestal-
tungsplans «AuPark» ausgewertet, mit den Behorden diskutiert und, sofern sinnvoll, umgesetzt.
Der Gestaltungsplan und die Zonenplananderung wurden anfangs August eingereicht, so dass die
zustandigen Amter und Kommissionen diese nun priifen kénnen. Anschliessend entscheidet der
Stadtrat dariiber und Uberweist diese Unterlagen bei einem positiven Entscheid an den Gemein-
derat. Ein Entscheid des Gemeinderats ist im Verlauf des ersten Semesters 2019 denkbar, wobei
gegen einen positiven Entscheid das Referendum ergriffen werden koénnte. Erfreulich vermerkt
werden kann, dass der Kantonsrat in der Berichtsperiode einstimmig dem Antrag des Regierungs-
rates zur Errichtung einer Kantonsschule in Wadenswil zugestimmt hat. Ein weiterer Meilenstein
dieses Umnutzungsprojektes wurde somit erreicht.

Die Baubewilligung fiir den Uberbauungsplan «Albanteich-Promenade» erwarten Intershop und
die beiden Nachbarn im Herbst des laufenden Jahres. Aus logistischen Griinden werden die beiden
Nachbarn zuerst bauen, so dass Intershop ihr Bauvorhaben voraussichtlich erst 2020 starten wird.
Ebenfalls im Herbst erwartet wird die Baubewilligung fur den Ersatz der drei Mehrfamilienhduser.
Intershop beabsichtigt, den Riickbau der bestehenden Gebdude umgehend nach Erhalt zu begin-
nen, so dass die Bauarbeiten zur Erstellung der voraussichtlich 30 Eigentumswohnungen anfangs
2019 starten konnen. Im Idealfall sollte das Bauvorhaben gegen Ende 2020 abgeschlossen sein.

Die Umnutzung der vier gewerblich genutzten Pavillons in Baden hat sich leicht verzdgert, da
der heutige Mieter die Gebaude voraussichtlich erst im Verlauf des ersten Semesters 2019 verlas-
sen wird und die gesamten Bauarbeiten entsprechend spater starten kénnen. Unverandert plant
Intershop die Erstellung von 80 bis 90 Wohnungen an sehr attraktiver Lage. Die umfassende
Sanierung der ehemaligen Zwirnerei (Gebaude S) in Flurlingen dauert an, wobei der ambitidse
Zeitplan nicht ganz eingehalten werden konnte. Neu erwartet Intershop die Bauvollendung im 1.
Quartal 2019. Die bautechnischen Abklarungen fir die geplante Sanierung und Aufstockung an
der Rue de Lausanne 42/44 in Genf werden voraussichtlich im dritten Quartal des laufenden Jahres
abgeschlossen, sodass der Baubeginn noch dieses Jahr erfolgen sollte.
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Finanzen

Steigerung des Gewinns um 11.2% im Vergleich zur Vorjahresperiode

Der Mietertrag von Intershop ist im ersten Semester 2018 im Vergleich zur Vorjahresperiode auf-
grund der 2017 getatigten Liegenschaftsverkdufe erwartungsgemass um 1.5% auf CHF 43.7 Mio.
gesunken. Die Bruttorendite des Portfolios von Renditeliegenschaften betrug unverandert 6.3%.

Im Berichtszeitraum wurden das Promotionsprojekt «eden?» in Zurich fertiggestellt und alle Woh-
nungen und Ateliers an die Kaufer Ubergeben. Zusammen mit Verkdufen von friher erstellten
Parkplatzen sowie Effekten von Verkaufen aus dem Vorjahr resultierte ein Erfolg aus Verkauf von
CHF 12.1 Mio.

Der Liegenschaftsaufwand ist um 3.1% gesunken und liegt bei 10.7% des Mietertrags. Die
Nettorendite der Renditeliegenschaften, also die effektiv vereinnahmten Mietertrage abzuglich
der liegenschaftsbezogenen Kosten, betrug im ersten Semester 5.5%, ein im Branchenvergleich
unverandert herausragender Wert.

Nettorendite Renditeliegenschaften per 30. Juni des entsprechenden Jahres in %
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Aufgrund des hoéheren Personalbestands nahm der Personalaufwand um 9.7% zu. Der Perso-
nalanstieg ist einerseits auf die Ubernahme der Bewirtschaftung des Industrieareals in Winter-
thur-Neuhegi zurtickzufthren, andererseits konnten offene Stellen unter anderem im Bereich
Bau und Entwicklung besetzt werden. Der administrative Aufwand reduzierte sich dagegen
leicht.

Die Beurteilung des Marktwerts des Immobilienportfolios per 30. Juni 2018 erfolgte abermals
durch KPMG Real Estate. Die wesentlichen Werttreiber waren erneut Veranderungen der Miet-
situation sowie getatigte respektive neu geplante Investitionen. Wie bereits im Vorjahr wurden
langfristig vermietete Gewerbeliegenschaften tendenziell aufgewertet, wahrend Objekte mit
grosseren Leerstanden oder Kiindigungen eher an Wert eingebusst haben. Die Bandbreite der
nominalen Diskontierungssatze hat sich mit 4.0% bis 7.0% gegenUber der Schatzung per Ende
2017 nicht verdndert. Nach Abzug der in der Berichtsperiode getdtigten Investitionen erhohte
sich der Marktwert des Portfolios marginal um CHF 0.6 Mio. resp. 0.04%.

Der Zinsaufwand reduzierte sich wegen der im Vergleich zur Vorjahresperiode gesunkenen Ver-
schuldung sowie der tieferen Zinsen um CHF 0.7 Mio. auf CHF 6.3 Mio. Der Finanzertrag lag
mit CHF 0.1 Mio. deutlich unter dem Vorjahr. Der Ruckgang im Vergleich zum ersten Semester
2017 ist in erster Linie auf eine im Vorjahr verbuchte positive Wertanpassung auf den Anlagen
in Anleihen zurtickzufthren.
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Der Steueraufwand ist im Vorjahresvergleich deutlich von CHF 2.1 Mio. auf CHF 8.0 Mio. an-
gestiegen; dies einerseits aufgrund des der Grundstlickgewinnsteuer unterliegenden Verkaufs-
gewinns und andererseits infolge der im Vorjahr wegen Steuersatzanpassungen von gut CHF 3
Mio. reduzierten latenten Steuern.

Der Gewinn nach Steuern betrug CHF 32.7 Mio., was einer Eigenkapitalrendite von 10.7% ent-
spricht, und liegt 11.2% Uber dem Vorjahreswert.

Starke Bilanz mit Eigenkapitalquote von 44%

Aufgrund der Dividendenzahlung und der verkauften Promotionsliegenschaften hat sich das
Umlaufvermogen auf CHF 30 Mio. reduziert. Infolge von Investitionen stieg der Bilanzwert der
Immobilien im Anlagevermdgen leicht an.

Die verzinslichen Schulden wurden um CHF 8 Mio. auf CHF 599 Mio. gesenkt, und der durch-
schnittliche Zinssatz hat sich von 2.02% per 31.12.2017 auf 1.99% vermindert.

Das Eigenkapital reduzierte sich trotz einer Dividendenausschiittung von CHF 44 Mio. lediglich
um CHF 9 Mio., wodurch die Eigenkapitalquote per Bilanzstichtag auf 44.0% anstieg.

Durchschnittlicher Zinssatz der Finanzverbindlichkeiten in % per 30. Juni des entsprechenden
Jahres (inkl. Anschlussfinanzierungen)
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Uberdurchschnittliche Performance der Intershop-Aktie

Der Total Return der Intershop-Aktie im ersten Semester 2018, d. h. die Veranderung des Bor-
senkurses zuzlglich der bezahlten, um 10% erhohten Dividende, belief sich auf 8.2% und hat
damit den Vergleichsindex SXI Swiss Real Estate Shares TR mit 3.1% deutlich Ubertroffen.

Stabiles Aktionariat

Ende des ersten Semesters 2018 hatte Intershop 1048 eingetragene Aktiondre. Der Dispobe-
stand ist seit Jahresende von 17.2% leicht auf 17.5% angestiegen. Rund 98% der mit Stimm-
recht eingetragenen Aktien werden von Aktionaren mit Domizil in der Schweiz gehalten.
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Aktiven

Passiven

Konsolidierte Bilanz
(in CHF 1'000)

Anmerkungen 30.6.2018 31.12.2017
Umlaufvermégen
Flussige Mittel 15’958 46'148
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 374 370
Sonstige kurzfristige Forderungen 4'183 463
Promotionsliegenschaften 1 7'574 16'975
Rechnungsabgrenzungen 2'284 1'498
Total Umlaufvermégen 30373 65'454
Anlagevermégen
Renditeliegenschaften 2 1'237'343 1'232'859
Entwicklungsliegenschaften 3 117'009 113'056
Ubrige Sachanlagen 269 172
Immaterielle Anlagen 63 101
Latente Steuerguthaben 119 113
Aktiven aus Personalvorsorgeeinrichtungen 1’330 1'255
Total Anlagevermégen 1'356"133 1'347'556
Total Aktiven 1386506 1'413'010
Kurzfristiges Fremdkapital
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 4 150’828 23'850
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3'637 12'474
Steuerverbindlichkeiten 6'258 7'931
Kurzfristige Ruckstellungen 1'153 1'278
Rechnungsabgrenzungen 26'195 25'382
Total kurzfristiges Fremdkapital 188'071 70915
Langfristiges Fremdkapital
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 4 448'198 583179
Derivative Finanzinstrumente 5 12902 14'875
Latente Steuerverbindlichkeiten 124’005 122171
Langfristige Ruckstellungen 2'849 2'637
Total langfristiges Fremdkapital 587'954 722'862
Total Fremdkapital 776’025 793'777
Eigenkapital
Aktienkapital 6 20000 20’000
Kapitalreserven 6'035 6'047
Gewinnreserven 584'446 593'186
Total Eigenkapital 610°481 619'233
Total Passiven 1386506 1'413'010

Die Angaben im Anhang bilden einen integrierten Bestandteil der Konzernrechnung.
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Konsolidierte Erfolgsrechnung
(in CHF 1°000)

Anmerkungen 1. Sem. 2018 1. Sem. 2017

Liegenschaftsertrag 7 43'724 44'411
Erfolg aus Verkauf 8 12'119 1118
Ubriger Erfolg 2'026 2'057
Total betrieblicher Ertrag 57’869 47'586
Liegenschaftsaufwand 9 4'678 4'826
Personalaufwand 5'473 4'988
Administrativer Aufwand 1'431 1'464
Total betrieblicher Aufwand 11’582 11278
Bewertungsveranderungen 10 595 61
Betriebsergebnis (EBIT) 46'882 36’369
Finanzertrag 1 82 2'076
Finanzaufwand 1 -6'294 —-7'001
Unternehmensergebnis vor Ertragssteuern 40'670 31'444
Ertragssteuern —7'991 -2'066
Reingewinn 32°679 29'378

Es bestehen keine Minderheitsanteile.

Reingewinn pro Aktie (CHF) 12 16.35 14.69
Reingewinn pro Aktie (verwassert) (CHF) 12 16.35 14.69

Die Angaben im Anhang bilden einen integrierten Bestandteil der Konzernrechnung.
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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 1.1.2017 20°000 6’058 -37 582265 -17'380 590'906
Kauf eigene Aktien 6 -904 -904
Abgabe eigene Aktien (Kaderbeteiligungsplan) 6 -33 941 908
Dividendenzahlung —39'963 —39'963
Veranderung derivative Finanzinstrumente 5 4'558 4'558
Reingewinn 1. Semester 2017 29'378 29'378
Stand per 30.6.2017 207000 6’025 0 571'680 -12'822 584’883
Kauf eigene Aktien 6 —-1'942 -1'942
Verkauf eigene Aktien 6 22 961 983
Veranderung derivative Finanzinstrumente 5 1179 1179
Reingewinn 2. Semester 2017 34130 34130
Stand per 31.12.2017 20°000 6047 -981 605810 -11'643 619233
Kauf eigene Aktien 6 -40 -40
Abgabe eigene Aktien (Kaderbeteiligungsplan) 6 -12 1'021 1’009
Dividendenzahlung -43'956 —-43'956
Veranderung derivative Finanzinstrumente 5 1'556 1'556
Reingewinn 1. Semester 2018 32'679 32'679
Stand per 30.6.2018 20°000 6035 0 594’533 -10'087 610'481

Die Angaben im Anhang bilden einen integrierten Bestandteil der Konzernrechnung.
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Anmerkungen 1. Sem. 2018 1. Sem. 2017
Reingewinn 32'679 29’378
Ertragssteueraufwand 7'991 2'066
Bewertungsveranderungen 10 =595 —61
Abschreibungen 81 66
Zinsertrag 1 -82 -459
Ubriger Finanzerfolg 0 -1'617
Zinsen erhalten 82 232
Zinsaufwand 11 6'294 7'001
Zinsen bezahlt -7'596 -8'812
Ertragssteuern bezahlt -11'910 —7'041
Ubrige liquiditatsunwirksame Aufwénde und Ertrége 212 20
Erfolg aus Verkauf von Liegenschaften 8 -12'119 -1'118
Einzahlungen aus Verkauf von Promotionsliegenschaften 20'419 3'810
Auszahlungen fur Investitionen in Promotionsliegenschaften —-2'555 —2'424
Veranderungen des Nettoumlaufvermdgens —1'441 1'076
Geldfluss aus Geschaftstatigkeit 31’460 22117
Auszahlungen fir Investitionen in Renditeliegenschaften —5'031 —3'541
Einzahlungen aus Verkauf von Renditeliegenschaften 0 4'170
Auszahlungen fir Investitionen in Entwicklungsliegenschaften -4'482 —341
Auszahlungen fur Kauf von Wertschriften/Festgeldern 0 -10'000
Einzahlungen aus Verkauf von Wertschriften/Festgeldern 0 12'744
Auszahlungen fur Kauf von Mobilien und immateriellen Anlagen -141 -97
Geldfluss aus Investitionstatigkeit -9'654 2'935
Aufnahme von Finanzverbindlichkeiten 0 65'000
Ruckzahlung von Finanzverbindlichkeiten 4 -8'000 44’000
Dividendenausschittung —-43'956 -39'963
Kauf eigener Aktien —40 —904
Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit -51'996 -19'867
Zu-/Abnahme der fliissigen Mittel -30"190 5185
Stand der flussigen Mittel per 1. Januar 46'148 15236
Stand der fliissigen Mittel per 30. Juni 15’958 20'421

Die Angaben im Anhang bilden einen integrierten Bestandteil der Konzernrechnung.



1 6 Intershop-Gruppe
Halbjahresrechnung 2018

Tatigkeit

Anlagepolitik

Basis der Konsolidierung

Rechnungslegungsgrundsatze

Konsolidierungskreis

Anhang zum ungepriiften konsolidierten
Halbjahresabschluss per 30. Juni 2018

Die Intershop-Gruppe ist eine Immobilienunternehmung, die sich auf Kauf, Entwicklung und
Verkauf von Immobilien 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 2018 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 2017 erwdhnten Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze sowie die
Berechnungsmethoden wurden unverdndert angewandt.

Der Konsolidierungskreis ist gegentiber dem Abschluss per 31. Dezember 2017 unverandert.

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 Vermoégenswerten, 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 konnen trotzdem von diesen Ein-
schatzungen abweichen. Die wichtigsten Positionen, welche auf Annahmen und Schatzungen
beruhen, sind der Marktwert der Rendite- und Entwicklungsliegenschaften, die Ruckstellungen
sowie die latenten Steuerverbindlichkeiten.



1 Promotionsliegenschaften

Projektbeschreibung:

Projektstand:

Projektbeschreibung:

Projektstand:

Verkaufsstand:
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Anmerkungen

(in CHF 1'000) 30.6.2018 31.12.2017
Stand per 1.1. 16'975 7'607
Investitionen 3'868 5332
Ubertrag von Entwicklungsliegenschaften 0 4'097
Abgange -13'269 —61
Stand per Bilanzstichtag 7'574 16'975

In der Berichtsperiode wurden 17 Wohnungen und 3 Ateliers des Projekts «eden7» sowie vier
Parkplatze der Projekte «edeneins» und «eden3» in Zirich veradussert.

Der Ertrag aus der Verdusserung von Promotionsliegenschaften belief sich auf CHF 25.2 Mio.
(Vorjahr: CHF 0.1 Mio.).

Der Brandversicherungswert respektive die Bauzeitversicherung der Promotionsliegenschaften
betragt CHF 5.6 Mio. (31.12.2017: CHF 15.0 Mio.).

Die Details zu den Promotionsliegenschaften sind auf den Seiten 30 bis 31 ersichtlich.

Stand der laufenden Promotionsprojekte

Zurich, «xeden7»
Bei der Liegenschaft Staffelstrasse 13 (ehemals Edenstrasse 16) wurden 17 Eigentums-
wohnungen und 3 Ateliers realisiert.

Alle Wohnungen und Ateliers wurden im ersten Halbjahr 2018 an die Kaufer Gbertragen.
Basel, «Albanteich-Promenade»
Bei der Liegenschaft Gellertstrasse 151, 157, 163 in Basel, die Bestandteil des Projekts «Alban-

teich-Promenade» ist, sollen 30 Eigentumswohnungen realisiert werden.

Die Baueingabe ist im ersten Quartal 2018 erfolgt, und der Ruickbau der bestehenden Liegen-
schaft ist fur das vierte Quartal 2018 geplant.

Es ist geplant, mit dem Verkauf im vierten Quartal 2018 zu starten.
Weitere Projekte

Der Uberarbeitete Gestaltungsplan fur das Projekt «<Am Wildbach» in Solothurn befindet sich im
Bewilligungsverfahren. Das Areal soll in Etappen entwickelt und verkauft werden.
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2 Renditeliegenschaften

Geschafts- Gewerbe- Wohn- Total

liegen- liegen- liegen- Liegen-

(in CHF 1'000) schaften schaften schaften schaften
Stand per 1.1.2017 835216 338132 65'719 1'239'067
Investitionen 4'838 1'818 2'809 9’465
Abgange 0 -20'585 0 —-20'585
Marktwertveranderung 2017 1'587 2'653 672 4'912
Stand per 31.12.2017 841'641 322'018 69'200 1'232'859
Investitionen 1984 794 1'064 3'842
Marktwertveranderung 2018 1141 -499 0 642
Stand per 30.6.2018 844'766 322'313 70264 1'237'343

Intershop hat in der Berichtsperiode keine Renditeliegenschaften verkauft oder gekauft.

Der Brandversicherungswert der Renditeliegenschaften betragt per Bilanzstichtag CHF 1513 Mio.
(31.12.2017: CHF 1’510 Mio.).

Anschaffungskosten und Marktwert je Region:

Anschaffungskosten® Marktwert
(in CHF 1'000) 30.6.2018 31.12.2017 30.6.2018 31.12.2017
Renditeliegenschaften
Geschaftsliegenschaften
Grossraum Zdrich 467'616 465'847 609’610 604'933
Genferseegebiet 139219 139068 146'192 147'802
Basel/Bern/Mittelland 84'458 84'394 85'640 85'582
tbrige Regionen 3'562 3'562 3'324 3'324
Total Geschiftsliegenschaften 694’855 692'871 844'766 841'641
Gewerbeliegenschaften
Grossraum Zurich 106’312 106198 107'387 107'297
Genferseegebiet 125’832 125'546 147'634 147'834
Basel/Bern/Mittelland 25’053 25'024 32'500 32'492
Ubrige Regionen 28276 27'911 34'792 34'395
Total Gewerbeliegenschaften 285'473 284'679 322313 322'018
Wohnliegenschaften
Grossraum Zdrich 11'367 11'367 11'013 11013
Basel/Bern/Mittelland 50510 49'446 59'251 58’187
Total Wohnliegenschaften 61'877 60’813 70'264 69'200
Total Renditeliegenschaften 1'042°205 1'038'363 1'237'343 1'232'859

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

Die Details zu den Renditeliegenschaften sind auf den Seiten 26 bis 29 ersichtlich.
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Entwicklungsliegenschaften

Finanzverbindlichkeiten
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(in CHF 1'000) 30.6.2018 31.12.2017
Stand per 1.1. 113’056 115277
Investitionen 4'000 2'616
Marktwertveranderung 47 740
Ubertrag zu Renditeliegenschaften 0 -4'097
Stand per Bilanzstichtag 117'009 113’056

In der Berichtsperiode wurden keine Entwicklungsliegenschaften gekauft oder verkauft.

Anschaffungskosten und Marktwert je Region:

Anschaffungskosten® Marktwert
(in CHF 1'000) 30.6.2018 31.12.2017 30.6.2018 31.12.2017
Grossraum Zdrich 112'427 108'427 117'009 113’056
Total Entwicklungs-
liegenschaften 112'427 108’427 117'009 113’056

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

Der Brandversicherungswert der Gebaude betragt per Bilanzstichtag CHF 390 Mio.

(31.12.2017: CHF 389 Mio.).

Die Details zu den Entwicklungsliegenschaften sind auf den Seiten 30 bis 31 ersichtlich.

(in CHF 1'000)

30.6.2018 31.12.2017

Hypotheken und Darlehen 25’850 23’850
Anleihen 124'978 0
Total kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 150828 23’850
Hypotheken und Darlehen 348'000 358’000
Anleihen 100198 225179
Total langfristige Finanzverbindlichkeiten 448'198 583179
Total Finanzverbindlichkeiten 599’026 607'029

In der Berichtsperiode wurden CHF 8.0 Mio. Hypotheken zuriickbezahlt.

Falligkeiten der verzinslichen kurz- und langfristigen Finanzverbindlichkeiten aus Dar-

lehen, Hypotheken und den Anleihen sowie Zinsbindung per 30. Juni 2018:

feste
(in CHF 1'000) Falligkeiten Zinsbindung
< 1 Jahr 150’828 150828
1 bis 2 Jahre 20'000 27'000
2 bis 3 Jahre 32’000 25’000
3 bis 4 Jahre 101’000 101’000
4 bis 5 Jahre 100'198 100198
> 5 Jahre 195’000 195’000
Total 599’026 599’026
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Der Buchwert der verpfandeten Aktiven belduft sich auf CHF 767 Mio. (31.12.2017: CHF 768
Mio.). Darlehens- und Hypothekarschulden von insgesamt CHF 374 Mio. (CHF 382 Mio.) sind
durch Grundpfandrechte (Schuldbriefe) sichergestellt.

Durchschnittlicher Zinssatz:

Der durchschnittliche Zinssatz der Finanzverbindlichkeiten betragt 2.08% (31.12.2017: 2.08%)
bei einer durchschnittlichen Zinsbindung, unter Berlcksichtigung der laufenden Zinsabsi-
cherungsgeschafte, von 67 Monaten (72 Monate). Am Bilanzstichtag waren 98.5% (100%)
festverzinsliche Finanzverbindlichkeiten (Hypotheken und Anleihen) oder zinsabgesicherte
Rollover-Kredite und 1.5% (0%) Rollover-Kredite ohne Zinsabsicherung. Unter Bertcksichtigung
bereits abgeschlossener Anschlussfinanzierungen betragt der durchschnittliche Zinssatz 1.99%
(2.02%) bei einer durchschnittlichen Zinsbindung von 69 (74) Monaten.

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 langfristiger Finanzierung werden die beiden ausstehenden Anlei-
hen wie folgt ausgewiesen:

(in CHF 1'000) 30.6.2018 31.12.2017
Stand per 1.1. 225'179 225186
Amortisation Emissionskosten -3 —7
Stand per Bilanzstichtag 225176 225179

Die ausstehenden Anleihen wurden zu folgenden Bedingungen ausgegeben:

1.5% Anleihe 2014-2019 1.125% Anleihe 2015-2023

Volumen CHF 125 Mio. CHF 100 Mio.

Laufzeit 5 Jahre (14.2.2014-14.2.2019) 8 Jahre (17.4.2015-17.4.2023)
Coupon 1.5%, zahlbar jahrlich am 14.2. 1.125%, zahlbar jahrlich am 17.4.
effektive Verzinsung 1.54% 1.09%

Kotierung SIX Swiss Exchange SIX Swiss Exchange
Valorennummer 24'483'367 27'577'643

In den Anleihensbedingungen sind Verpflichtungen enthalten, welche die Besicherung von ge-
wissen Verbindlichkeiten einschréanken sowie die Hohe der konsolidierten Finanzverbindlich-
keiten auf 70% des Marktwerts der Immobilien begrenzen. Diese Bedingungen wurden in der
Berichtsperiode eingehalten.



s Derivative Finanzinstrumente

6 Aktienkapital
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Am Bilanzstichtag bestanden Cashflow-Zinsabsicherungsgeschafte (Interest Rate Swaps) mit
einem Kontraktvolumen von CHF 202 Mio. (31.12.2017: CHF 202 Mio.). Die Details sind aus

den nachstehenden Tabellen ersichtlich:

30.6.2018 (in CHF 1'000)

Laufzeit Zinssatz Kontraktwert Wiederbeschaffungswert

positiv negativ
2019 2.32% 45'000 - 1'046
2019-2021 1.19% 45’000 - 1'824
2021 0.93% 30'000 = 1397
2021 1.33% 20000 - 1'053
2028 1.46% 24'000 - 2'913
2028 1.47% 38'000 - 4'669
Total 202'000 - 12902

31.12.2017 (in CHF 1'000)

Laufzeit Zinssatz Kontraktwert Wiederbeschaffungswert

positiv negativ
2019 2.32% 45000 - 1720
2019-2021 1.19% 45’000 - 1’649
2021 0.93% 30000 - 1'519
2021 1.33% 20000 - 1'182
2028 1.46% 24'000 - 3'367
2028 1.47% 38'000 - 5'438
Total 202'000 - 14'875

Die Marktwertveranderungen der Zinsabsicherungsgeschafte von CHF 2.0 Mio. (vor latenten

Steuern) bzw. CHF 1.6 Mio. (nach latenten Steuern) wurden im Eigenkapital verbucht.

Aktien Total

anom. CHF 10 Nominalwert

(Anzahl)  (in CHF 1'000)

Ausgegebenes Aktienkapital per 31.12.2017 2'000'000 20’000

Ausgegebenes Aktienkapital per 30.6.2018 2'000°000 20°000
Eigene Aktien:

Aktien Aktien

(Anzahl) (in CHF 1'000)

Stand per 1.1.2017 84 37

Kauf eigener Aktien 5'822 2'846

Abgabe eigene Aktien fir Kaderbeteiligungsplan -1'906 -908

Verkauf eigener Aktien -2'000 -983

Kursdifferenz - -11

Stand per 31.12.2017 2'000 981

Kauf eigener Aktien 82 40

Abgabe eigene Aktien fur Kaderbeteiligungsplan -2'082 -1'009

Kursdifferenz - -12

Stand per 30.6.2018 0 0
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Liegenschaftsertrag

(in CHF 1'000) 1. Sem. 2018 1. Sem. 2017
Renditeliegenschaften
Geschaftsliegenschaften 24505 24125
Gewerbeliegenschaften 12'701 13109
Wohnliegenschaften 1'779 1'777
Entwicklungsliegenschaften 4'731 5'243
Verausserte Liegenschaften 8 157
Total 43'724 44'411

Per Bilanzstichtag stellt sich die Falligkeit der Mietvertrage wie folgt dar:

(in %) 30.6.2018 31.12.2017
Wohnen 6.3 6.3
ohne festen Verfall 17.3 15.8
< 1 Jahr 9.5 7.3
1 bis 2 Jahre 13.0 13.3
2 bis 3 Jahre 14.6 8.8
3 bis 4 Jahre 7.5 10.5
4 bis 5 Jahre 9.2 8.9
> 5 Jahre 22.6 29.1
Total 100.0 100.0

Die funf grossten Mieter sind nachfolgend aufgefthrt:

(in %) 30.6.2018 31.12.2017
Kanton Zurich 7.2 7.2
Kanton Waadt 5.8 5.8
Sauvin Schmidt SA 3.8 3.9
Migros 2.7 2.7
Galderma SA 2.4 2.4
Total 21.9 22.0

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 16.1% (31.12.2017: 16.1%).
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Erfolg aus Verkauf

Liegenschaftsaufwand
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(in CHF 1'000) 1. Sem. 2018 1.Sem. 2017
Verkaufserlose Renditeliegenschaften 0 4'200
Ruckstellung fiir Gewahrleistungen 124 125
Bilanzwert Ende Vorperiode 0 —-3'256
Investitionen laufendes Jahr 0 0
Bruttoverkaufserfolg 124 1’069
Verkaufsaufwand 0 -12
Erfolg Renditeliegenschaften 124 1'057
Verkaufserlése Promotionsliegenschaften 25177 122
Bilanzwert Ende Vorperiode -8'864 —61
Investitionen laufendes Jahr -4'318 0
Bruttoverkaufserfolg 11995 61
Verkaufsaufwand 0 0
Erfolg Promotionsliegenschaften 11'995 61
Total 12119 1118

In der Berichtsperiode wurden 17 Wohnungen und 3 Ateliers des Projekts «eden7» sowie vier

Parkplatze der Projekte «edeneines» und «eden3» in Zurich veraussert.

(in CHF 1'000) 1. Sem. 2018 1. Sem. 2017
Renditeliegenschaften

Geschaftsliegenschaften 2'579 2'532

Gewerbeliegenschaften 995 1"179

Wohnliegenschaften 325 248
Entwicklungsliegenschaften 774 845
Verdusserte Liegenschaften 5 22
Total 4'678 4'826
Der Aufwand der Liegenschaften setzt sich wie folgt zusammen:
(in CHF 1'000) 1. Sem. 2018 1. Sem. 2017
Unterhalts- und Reparaturarbeiten 1'552 1’309
Fremdmiete 35 39
Versicherungsaufwand 487 496
Steuern und Gebuhren 409 414
Baurechtsaufwand 494 496
Liegenschaftsverwaltungshonorare 296 362
Nicht verrechenbare Nebenkosten 1107 1'351
Ubriger Aufwand 298 359
Total 4'678 4'826
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10 Bewertungsveranderungen

11 Finanzergebnis

12 Reingewinn pro Aktie

13 Ereignisse nach dem
Bilanzstichtag

(in CHF 1'000) 1. Sem. 2018 1. Sem. 2017
Hoherbewertung Renditeliegenschaften 3'156 2'421
Tieferbewertung Renditeliegenschaften -2'514 -2'325
Hoherbewertung Entwicklungsliegenschaften 90 11
Tieferbewertung Entwicklungsliegenschaften -137 -46
Total 595 61

Als unabhangiger Liegenschaftenschatzer wurde KPMG AG Real Estate, Zurich, beauftragt.
Die Bandbreite der nominalen Diskontierungssatze hat sich mit 4.0% bis 7.0% gegentber der
Schatzung per Ende 2017 nicht verandert.

(in CHF 1'000) 1. Sem. 2018 1. Sem. 2017
Zinsertrag 82 459
Ubriger Finanzertrag 0 1617
Total Finanzertrag 82 2'076
(in CHF 1'000) 1. Sem. 2018 1. Sem. 2017
Zinsaufwand —6'294 —7'001
Ubriger Finanzaufwand 0 0
Total Finanzaufwand -6'294 —-7'001

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

1. Sem. 2018 1. Sem. 2017

Reingewinn” 32'679 29'378
Reingewinn exkl. Bewertungsveranderungen” 2 32222 29'331
Durchschnittliche Anzahl dividendenberechtigter Aktien 1'998'903 1'999'752
Reingewinn pro Aktie? 16.35 14.69
Verwasserter Reingewinn pro Aktie” 16.35 14.69
Reingewinn exkl. Bewertungsveranderungen? > 16.12 14.67
1) in CHF 1000

2) Die Bewertungsveranderungen der Rendite- und Entwicklungsliegenschaften sowie die sich daraus ergebenden latenten Steuern,
die anhand des durchschnittlichen latenten Steuersatzes des entsprechenden Bilanzstichtages bestimmt wurden, sind nicht berticksichtigt.
3) in CHF

Der vorliegende Halbjahresabschuss wurde am 22. August 2018 durch den Verwaltungsrat zur
Veroffentlichung freigegeben.

Bis zum Zeitpunkt der Verabschiedung der Konzernrechnung sind keine wesentlichen Ereignisse
nach dem Bilanzstichtag eingetreten.
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Detailinformationen zu den Renditeliegenschaften

Stand per 30. Juni 2018

Ort Adresse

Geschaftsliegenschaften
Grossraum Ziirich

Cham Gewerbestrasse 11

Dielsdorf Honeywellplatz 1

Dibendorf Stettbachstrasse 7

Winterthur Zurcherstrasse 7 (Pionierpark)
Winterthur Zlrcherstrasse 15-21

Zurich Baslerstrasse 30/Freihofstrasse 9
Zurich Edenstrasse 20

Zlrich Hohlstrasse 190 + 192

Zurich Puls 5, Burogebaude

Zurich Puls 5, Giessereihalle

Zlrich Rautistrasse 33

Zurich Sihlquai 253-259

Zurich Staffelstrasse 8 + 10 + 12

Zurich Uetlibergstrasse 124, 130,132,134

Grossraum Ziirich

Genferseegebiet

Genf Rue de Lausanne 42 + 44
Lausanne World Trade Center, Avenue Gratta-Paille 1-2
Pully Avenue C.-F. Ramuz 43

Genferseegebiet

Basel/ Bern/Mittelland

Basel Lehenmattstrasse 260

Belp Airport Business Center,
Hdhnerhubelstrasse 58,60,62,64,66

Bern Waldhoheweg 1

Fribourg Rue de I'Industrie 21

Grenchen Postmarkt, Kirchstrasse 1

Oberentfelden Ausserfeldstrasse 9

Reinach/BL Sternenhofstrasse 15/15A

Rombach Bibersteinerstrasse 4

Studen/BE Sageweg 7

Basel/Bern/Mittelland
Ubrige Regionen
St. Gallen Heiligkreuzstrasse 9 + 11
Ubrige Regionen

Total Geschaftsliegenschaften

1) per Bilanzstichtag
2) wahrend der Berichtsperiode

Abkurzungen Seite 30

Eigen-
tlmer

HE

SGI
SGI
SGI
SGI
SGI
SGIC
SGIP
SGIP
SGIC
SGI
SGI
SGI

SGI
SGI
SGI

DB

SGI
SGI
SGI
SGI
SGlI
SGI
SGI
SGI

SGI

Eigentums-
verhaltnis

AE
AE
AE
AE
AE
AE
AE
AE
AE
SW
AE
SW + BR
AE
AE

AE
AE
AE

AE

SW
AE
AE
AE
BR

SW

SW
AE

AE

Eigentums-
quote

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
51.0%
100%
45.9%
100%
100%

100%
100%
100%

100%

95.0%
100%
100%
100%
100%
100%

90.0%
100%

100%

Erwerbs-
jahr

2006
2009
2008
2002
1998
1999
1998
2007
2002
2002
2010
02/06
1998
1999

99/05
2016
1999

2006

1997
1998
1999
1998
1998
98/08
1999
1998

1998

Baujahr

1990/91
1987
1971

2002-04
1906
1948-63
1957
1985
2001-04
2001-04
1984
1986
1923-63
1893/1958

1961
1991-92
1987

1962

1992
1961
1969
1988-90
1989
1989
1991
1989

1960

Renovations-
jahr

2016
1994

1998
2002-04
2015

2012/16

2002-04
2002/08

1996
1985
1998-00

2009

2012/13



Grundstticks-
flache (in m?)

4'109
8'361
9'434
3'077
3'340
28'381
4'032
3'884
4'658
7'567
1'428
3212
4'009
12'656
98’148

948
14651
3'178
18'777

1'842

28'738
1178
787
2'283
5920
4'389
4'913
5663
55'713

866
866

173'504

Biiro

5'449
2'614
3'726
6'327
4'923
10'803
9'155
4'071
10711
6'312
2'745
5453
8'046
12'842
93'177

1'949
15'632
2'313
19894

0

11'427
0

537
2'327
1'968
3'805
0
1'540
21'604

810
810

135485

Detailhandel

O O o

661
116

1'094
1'424
1'555
427

0

0

0
5277

682

682

1028

0
2'084
0
1'232
0
1'259
553

0
6156

0
0

12115

Vermietbare Flachen (in m2)

Gewerbe/Lager

1'799
6'257
4'017
719
2'492
10’846
2'709
2'861
579
1144
912
2'636
4'399
1'664
43'034

108
2'170
578
2856

221

8'367
476
519
285

1'437

2'865

1'327

1'309

16806

507
507

63203

Wohnen

—_
o
OO O0OO0OWOWOOOoOOoOo

272
708

2'630

2'630

202
780

957
151

326

107
2'523

0
0

5861

Sonstige

16
447

0

296
36
1'041
0

68

0
4'488
0

0

97
403
6'892

1'058

1058

122

1'546

185

630
1'430
28
3'941

0
0

11'891

Total

7'264
9318
7'743
8'003
7'567
22'963
11'864
8'257
12'714
13499
4'084
8'089
12'542
15"181
149088

5'369
18860
2'891
27'120

1'371

21'542
3'340
1'056
4'986
3'556
8'559
3'636
2'984

51'030

1317
1317

228'555

Anzahl
Parkplatze

159
157
95
43
45
164
68
189
42
79
84
41
84
160
1'410

660
53
713

301
32
14
85
87

140
58
79

796

18
18

2937

Sollmiete
(in TCHF)

1'602
1'010
1'457
2'118
1'703
4'609
3'186
1'803
4'550
5113
963
1'981
2'871
5'634
38’600

1754
7'511
963
10'228

242

2'849
698
147
679
484

1'543
455
386

7'483

242
242

56553

Intershop-Gruppe 2 7
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Leerstand " Mietertrage (in TCHF) ?

(in %) Brutto

17.5
36.6
0.6
52
49.4
12.8
2.4
9.5
3.7
49
15.4
1.2
9.0
21.6
11.7 16’617

15.9

2.1

1.5

44 4’872

0.0

29.8
0.0
5.6
12.1
31.0
20.6
8.0
49.7
219 2'923

234
234 93

11.8 24’505

Aufwand Netto

1446 15171

593 4279
525 2398
15 78
2'579 21'926
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Detailinformationen zu den Renditeliegenschaften (Fortsetzung)

Stand per 30. Juni 2018

Ort Adresse

Gewerbeliegenschaften
Grossraum Ziirich

Dietikon Lagerstrasse 6—-8
Hori Hofstrasse 1

Pfaffikon/SZ Talstrasse 35—37
Regensdorf Althardstrasse 301
RUti Im Neuhof
Wirenlos Landstrasse 2

Grossraum Ziirich

Genferseegebiet

Vernier Chemin de Morglas
Yverdon
Yverdon Rue des Uttins 27

Genferseegebiet

Basel/Bern/Mittelland

Bern Hofweg 5/Dammweg 27
Biel Maurerweg 10 + 12
Interlaken Untere Bonigstrasse 27
Lyss Industriering 43

Lyss Sudstrasse 17

Basel/Bern/Mittelland

Ubrige Regionen

Bad Ragaz Elestastrasse 16, 16a + 18
St.Gallen Oststrasse 25/Schlésslistrasse 20
St Gallen Oststrasse 29 + 31

St.Gallen Spinnereistrasse 10 + 12 + 14

Ubrige Regionen
Total Gewerbeliegenschaften
Wohnliegenschaften

Grossraum Ziirich

Kilchberg Schlossmattstrasse 9

Basel/Bern/Mittelland
Basel Redingstrasse 10/12 + 20/22

Total Wohnliegenschaften

Total Renditeliegenschaften

1) per Bilanzstichtag

2) wahrend der Berichtsperiode

Abkurzungen Seite 30

Centre St-Roch, Rue des Pécheurs 8

Eigen-
tmer

SGI
SGI
Sal
SGI
SGI
Sal

SGI
SGI
Sal

SGI
SGI
SGIC
SGI
SGIC

Sal
SGI
SGI
SGI

SGI

DB

Eigentums-
verhaltnis

AE
AE
BR
AE
AE
AE

BR
AE
AE

AE
AE
AE
AE
AE

AE
AE

AE

BR

AE

Eigentums-
quote

100%
100%
100%
100%
100%
100%

100%
100%
100%

100%
100%
100%
100%
100%

100%
100%
100%
100%

100%

100%

Erwerbs-
jahr

2009
2000
2000
2000
1999
2002

2002
1997
2007

2005
1998
2012
1999
2012

1999
1998
1998
1998

2014

2006

Baujahr

1973/91/05/08
1990
1987
1965
1993
1984

2000-2002
1956
1970

1935/1956
1932
2013

1964-91
2007

1960/1987
1962
1968
1968

2015-2016

1969

Renovations-
jahr

1992

seit 1998
2007/08

1968

2001/02
2011

1999-02

2000
1983



Intershop-Gruppe 2 9
Halbjahresrechnung 2018

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

15’965 3'703 0 9'807 0 2'502 16’012 65 2'455 0.0
10'622 3'787 0 10'566 0 110 14'463 125 1'650 0.0
9'349 2'133 0 8215 0 0 10'348 134 1'467 13.6
16’471 1'828 0 12'069 211 0 14’108 69 1'691 8.1
6'949 879 0 3'844 0 0 4'723 80 557 0.0
5'877 538 0 5'808 358 357 7'061 57 686 5.0
65233 12’868 0 50309 569 2969 66715 530 8506 4.4 4'097 184 3913
30725 0 0 41'496 0 0 41'496 0 3'718 0.0
57'846 29'568 2'472 11'528 1102 1'985 46'655 641 7'801 4.3
3101 1774 0 331 0 0 2'105 40 152 13.0
91672 31342 2'472 53’355 1102 1'985 90256 681 11671 3.1 6’162 521 5641
1'875 143 0 2'182 1353 0 3'678 10 609 2.6
1'492 836 0 1'004 120 0 1'960 15 120 0.0
3'467 0 0 1133 0 20 1153 20 213 0.0
44'908 3'044 0 13130 0 50 16'224 413 1'636 47.2
2'220 0 0 1230 0 0 1230 11 164 0.0
53'962 4'023 0 18679 1'473 70 24'245 469 2'742 28.7 1019 195 824
16’540 2'643 0 9'877 0 133 12'653 150 1’206 14.1
2'905 1717 0 3'652 170 0 5'539 59 580 0.0
2'307 88 0 2'075 1107 0 3'270 12 313 0.0
3'528 2'495 0 4'487 0 0 6'982 79 933 0.7
25280 6943 0 20091 1277 133 28444 300 3032 5.8 1'423 95 1'328
236147 55’176 2'472  142'434 4'421 5157  209°660 1980 25’951 6.5 12701 995 11706
3'126 0 0 0 1'960 70 2'030 28 721 0.3 359 86 273
11966 0 0 o0 17177 0 17'177 189 2'853 0.3 1'420 239 1181
15’092 0 0 0 19137 70 19207 217 3'574 0.3 1779 325 1’454

424'743  190°661 14’587  205'637 29419 17118  457'422 5134 86’078 9.7 38985 3'899  35'086
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Detailinformationen zu den Promotions- und Entwicklungsliegenschaften

Stand per 30. Juni 2018

Ort Adresse

Alle Regionen

Au-Wadenswil Seestrasse 295

Baden Rémerstrasse 36 - 36¢

Basel Gellertstrasse 151, 157, 163?
Flurlingen Winterthurerstrasse 702 (Arova-Areal)
Winterthur Industriepark Oberwinterthur-Neuhegi
Zurich Rudigerstrasse 1 (edeneins)?

Zurich Staffelstrasse 14 — 22 (edendrei)?

Landparzellen
Solothurn Oberer Brihl (Am Wildbach)?

Total Promotions- und Entwicklungsliegenschaften

Detailinformationen zu den Zu- und Abgangen von Immobilien

Stand per 30. Juni 2018

Eigen-
tumer

SGI
SGI
DB
SGI
SGIC
SGI
SGI

SGI

Eigen-

Ort Adresse tlmer
Abgange
Zurich Staffelstrasse 13 (eden7)? SGI
Zurich Rudigerstrasse 1 (edeneins)?® SGl
Zurich Staffelstrasse 14 — 22 (edendrei)®* SGI
1) per Bilanzstichtag
2) wahrend der Berichtsperiode
3) Promotionsliegenschaften
4) Teilverkauf
Abkiirzungen
Eigenttimer: DB = De Bary & Co. AG

HE = Einkaufszentrum Herti AG

SGI = SGI Schweizerische Gesellschaft fiir Inmobilien AG

SGIC = SGI City Immobilien AG

SGIP = SGI Promotion AG

VO = EZ Volketswil AG
Eigentumsverhaltnisse: AE = Alleineigentum

BR = Baurecht

ME = Miteigentum

Eigentums-

verhaltnis

AE
AE
AE
AE
AE
SW
SW

AE

Eigentums-
verhaltnis

AE
SW
SW

Eigentums-

quote

100%
100%
100%
100%
100%
0.9%
0.9%

100%

Eigentums-
quote

100%
0.1%
0.1%

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

Erwerbs-
jahr

2001
06/07
2006
2007
2012
1998
1998

1998

Erwerbs-
jahr

1998
1999
1998

Baujahr

1960-87
1958

1968
1875-1963
1947-2005
2007-2009
2009-2011

n/a

Ubergang
Nutzen/Gefahr

1. Sem. 2018
1. Sem. 2018
1. Sem. 2018

Renovations-
jahr

n/a
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Grundstiicks- Vermietbare Fldchen (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
42'965 5'772 0 20'636 0 880 27'288 304 3'347 73.1
9'274 7'620 0 598 0 0 8'218 272 1'485 0.0
5'031 157 0 0 1’255 0 1'412 6 200 79.8
54'001 2'759 0 33’336 268 258 36'621 277 2'735 455
136153 9'823 0 41'451 0 3'142 54'416 607 6'258 27.5
31 0 0 0 0 0 0 6 n/a n/a
36 0 0 0 0 0 0 11 n/a n/a
37'557 0 0 0 0 0 0 0 n/a n/a
285048 26'131 0 96°021 1523  4'280 127955 1483 14°025 39.1 4'731 774 3'957
Grundstticks- Vermietbare Flachen (in m?) Anzahl
flache (in m?) Biro Detailhandel Gewerbe/Lager Wohnen Sonstige Total Parkplatze
731 0 0 319 1713 0 2'032 18
n/a 0 0 0 0 0 0 1

n/a 0 0 0 0 0 0 3
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Adressen
Holding
Sitz der Gesellschaft Intershop Holding AG
Puls 5
Giessereistrasse 18
CH-8005 Zurich
Briefadresse Postfach 1601

CH-8031 Zurich

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

E-Mail: info@intershop.ch

Managementgesellschaften

Intershop Management AG
Puls 5

Giessereistrasse 18
CH-8005 Zdrich

Telefon  +41 44 544 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

E-Mail: immo@st-roch.ch

WTCL Services SA

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

Telefon +4121641 11 11
www.wtc.ch

Email: info@wtc.ch

Realconsult AG

Puls 5

Giessereistrasse 18
CH-8005 Zurich

Telefon +41 445441077
Telefax  +41 44 544 10 01



56. ordentliche Generalversammlung
Donnerstag, 4. April 2019
Cigarettenfabrik Eventhalle 268

Sihlquai 268, 8005 Zurich

Berichterstattung
Bilanz-Medienkonferenz 28. Februar 2019
Halbjahresbericht 2019 29. August 2019

Borsenkotierung
SIX Swiss Exchange

Anlageprodukte Valorennummer
Namenaktie 27'377'479
1.5% Obligationenanleihe 2014-2019 23'483'367

1.125% Obligationenanleihe 2015-2023 27'577'643

Steuerwert der Eidg. Steuerverwaltung fir 2017
Namenaktie CHF 487.00
1.5% Obligationenanleihe 2014-2019 101.64
1.125% Obligationenanleihe 2015-2023 103.90

Investor Relations
Cyrill Schneuwly
Thomas Kaul

Sprache
Deutsch

Ticker-Symbol
ISN

ISH14

ISH15



www.intershop.ch
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