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Intershop-Gruppe

Die wichtigsten konsolidierten Zahlen per 31. Dezember

2010 2009
Finanzen Nettoliegenschaftsertrag Mio. CHF 74.8 74.2
Erfolg aus Verkauf (inkl. Promotion) Mio. CHF 18.6 7.6
Bewertungsveranderungen Mio. CHF 3.7 9.9
Betriebsergebnis (EBIT) Mio. CHF 90.5 82.9
Unternehmensergebnis vor Steuern (EBT) Mio. CHF 73.6 65.2
Reingewinn Mio. CHF 57.6 50.6
Geldfluss aus Geschaftstatigkeit Mio. CHF 64.2 30.7
Investitionen in Immobilien Mio. CHF 39.1 64.9
Bilanzsumme Mio. CHF 1'223.7 1'244.2
Immobilien Mio. CHF 1'200.0 1'201.8
Darlehen und Hypotheken Mio. CHF 524.6 554.8
Eigenkapital Mio. CHF 532.9 519.5
Eigenkapitalrendite® % 11.1 9.9
Eigenkapitalrendite exkl. Neubewertung® +> % 10.6 8.5
Portfolio Anzahl Renditeliegenschaften 61 62
Anzahl Entwicklungsliegenschaften 9 9
Vermietbare Fldche? in m? 523'311 524'885
Bruttoobjektrendite 2+ % 7.0 6.9
Nettoobjektrendite 2+ % 6.0 5.9
Leerstandsquote? % 9.8 10.8
Personal Anzahl Mitarbeiter/-innen 56 61
Aktie Reingewinn pro Inhaberaktie CHF 27.45 24.07
Reingewinn pro Inhaberaktie
exkl. Neubewertung® CHF 26.19 20.71
Eigenkapital pro Inhaberaktie (NAV) CHF 253.77 247.40
Borsenkurs am Bilanzstichtag CHF 303.50 298.00

1) Bezogen auf das Eigenkapital am Jahresbeginn

2) Angaben beziehen sich auf Renditeliegenschaften am Bilanzstichtag

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

4) Effektiver Jahres-Bruttomietertrag abzuglich aller direkt zuordenbaren Liegenschaftsaufwendungen
(exkl. Zinsen) im Verhaltnis zum Marktwert am Bilanzstichtag

5) Ohne Berlcksichtigung von Bewertungsverdnderungen und der sich daraus ergebenden latenten Steuern




Intershop Holding AG

Die wichtigsten Holding-Zahlen per 31. Dezember

2010 2009

Aktienkapital
Anzahl Inhaberaktien a CHF 10 2'100'000 2'100'000
Nominalbetrag Mio. CHF 21.0 21.0
Dividendenberechtigtes

Aktienkapital per 31.12.
Anzahl Inhaberaktien 2'100'000 2'100'000
Nominalbetrag Mio. CHF 21.0 21.0
Borsenkurse (hochst/tiefst)” CHF 319/288 301/260
Borsenkurse per 31.12. CHF 303.50 298.00
Borsenkapitalisierung per 31.12. Mio. CHF 637 626
Reingewinn Mio. CHF 32.6 35.9

pro dividendenberechtigte Aktie CHF 15.54 17.08
Dividende pro Aktie CHF 20.00? 20.00

(D] Tagesschlusskurse

2) Antrag des Verwaltungsrates
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Verwaltungsrat

Verwaltungsrat, Geschaftsleitung, Revisionsstelle,
weitere Kadermitarbeiter der Intershop-Gruppe

Stand per 31.Dezember 2010

Rolf H. Leuenberger, 1941, Schweizer, Jenins

Ausbildung

Beruflicher Hintergrund

Heutige Tatigkeiten

Verwaltungsrat Intershop

Handelsdiplom,
diverse Weiterbildungen im In- und Ausland

Président und CEO der COOP Schweiz,
Basel, 1988-1996

Vizepradsident des Verwaltungsrates der
Magazine zum Globus, Zurich, 1996-1997
Verwaltungsratsprasident und CEO,

Van Houten & Zoon AG, Zurich, 1996-1999
Verwaltungsrat, Barry Callebaut
Sourcing AG, Zug, 1996-1999
Verwaltungsratsprasident, Brach's, Chat-
tanooga und Chicago, USA, 1996-1999
Verwaltungsratsprédsident, Bonet SA,
Genf, 1980-2000

Verwaltungsrat, Bankers Trust (Schweiz)
AG, ZUrich und Genf, 1996-2000
Verwaltungsrat, Ziegelei Hagendorf AG,
Hagendorf, 1985-2000

Verwaltungsrat, Interkontakt Super-
market, Prag, 1996-2000

Executive Advisor, Jacobs AG, Zirich,
1999-2002

Senior Executive Advisor, CS Private
Equity, New York, seit 1998

Partner, The International Fund,
Bermudas, seit 1999

Mitglied seit 2004
Prasident seit 29. April 2010
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Dieter Marmet, 1966, Schweizer, Zlrich

Ausbildung

Beruflicher Hintergrund

Heutige Tatigkeiten

Verwaltungsrat Intershop

lic. oec. publ., Volkswirt

Unternehmenspublizist, Zlrcher
Kantonalbank, 1993-1994

Berater, Wiest & Partner, Zurich,
1994-1998

Partner, Wiest & Partner AG, ZUrich,
1999-2010

Managing Partner, Wiest & Partner AG,
Zirich 2005-2010

Selbststandiger Unternehmensberater

Mitglied seit 29. April 2010

Hans-Peter Ruesch, 1962, Schweizer, Pfaffikon/SZ
Handelsdiplom, Betriebsdkonom HWV

Ausbildung

Beruflicher Hintergrund

Heutige Tatigkeiten

Revisionstatigkeit, Gesellschaft fur
Bankenrevision GBR, Basel, 1982-1984
Broker, Compagnie Financiere Tradition
SA, Lausanne, 1984-1985

Controller und In-House-Banking,

Marc Rich & Co. AG, Zug, 1989-1991
Verantwortlicher Treasurer fir das
internationale Geschaft, Vorwerk
International, Wollerau, 1991-2007

Geschaftsflhrer PK Assets AG, Wilen,
seit 2008

Verwaltungsrat Intershop Mitglied seit 2009



Ubersichten

Geschaftsleitung Cyrill Schneuwly, 1963, Schweizer, Hittnau

Ausbildung Betriebsdkonom FH, dipl. Wirtschaftsprifer

Beruflicher Hintergrund -

Heutige Tatigkeiten -

Tatigkeit beim Schweizerischen
Bankverein, Zirich, 1980-1987
Wirtschaftsprifung und -beratung,
Zirich, 1990-1995

Corporate Controller bei internationaler
Dienstleistungs- und Handelsgruppe,
Baar, 1995-1997

Chief Financial Officer der Intershop-
Gruppe, 1998-2008, ab 1999 Mitglied
der Geschaftsleitung

Chief Executive Officer

der Intershop-Gruppe, seit 2008
Mitglied des Verwaltungsrates,
mobilezone holding ag, Regensdorf,
seit 2009

Christian Baldinger, 1965, Schweizer, Freienbach
Ausbildung Architekt HTL, Wirtschaftsingenieur FH NDS

Beruflicher Hintergrund -

Heutige Tatigkeiten -

Selbststandiger Architekt, 1992-1993
Architekt/Projektleiter, heutige

TK Architekten AG, ZUrich, 1995
Leitender Architekt, Kamata AG, Baar,
1996-1997

Leitender Architekt und Gesellschafter,
Kamata GmbH, ZUrich, 1997-1999
Geschaftsfuhrer, Baldinger Architekten
GmbH, Zurich, 1999-2004

Leiter Entwicklung

der Intershop-Gruppe, 2004-2007

Leiter Bau und Entwicklung

der Intershop-Gruppe, seit 2008
Keine weiteren Tatigkeiten oder
Interessensbindungen ausserhalb der
Intershop-Gruppe
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Raoul Ruffiner, 1968, Schweizer, Hlinibach

Ausbildung

Beruflicher Hintergrund

Heutige Tatigkeiten

Betriebsokonom HWYV,
dipl. Wirtschaftsprifer

Tatigkeit bei Berner Kantonalbank, Biel,
1986-1992

Senior Auditor, Arthur Andersen, Bern,
1995-1999

Chief Financial Officer und Mitglied der
Geschaftsleitung, Swisscom Immobilien
AG, Bern, 1999-2009

Chief Financial Officer

der Intershop-Gruppe, seit 2009
Mitglied des Verwaltungsrates der
Stadion Thun AG, Thun, seit August 2010

Andreas Wirz, 1970, Schweizer, Zlirich

Ausbildung

Beruflicher Hintergrund

Heutige Tatigkeiten

Dipl. Architekt ETH

Selbststandiger Architekt, 1994-1997
Consultant, Wiest & Partner AG, Zirich,
1998-2006

Investment Advisor, Rossberg Capital AG,
Zug, 2006-2007

Interimsmanagement flr private
Immobiliengesellschaft, 2008

Leiter Portfolio-Management

der Intershop-Gruppe, seit 2008
Keine weiteren Tatigkeiten oder
Interessensbindungen ausserhalb der
Intershop-Gruppe
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Revisionsstelle PricewaterhouseCoopers AG, Winterthur
Die Amtsdauer der Revisionsstelle endet mit der Generalversammlung
vom 14. April 2011.

Weitere Kadermitarbeiter

der Intershop-Gruppe

Intershop Management AG Peter Blaser, Mitglied des Kaders, Projektleiter Bauten
Philippe Burkhard, Mitglied des Kaders, Rechnungswesen
Jasmin Eugen, Mitglied des Kaders, Teamleiterin Bewirtschaftung
Richard Frei, Mitglied der Direktion, Leiter Controlling
Ruedi Graf, Mitglied des Kaders, Teamleiter Bewirtschaftung
Christoph Grundl, Mitglied des Kaders, Treasury
Elvira Hofmann, Mitglied des Kaders, Teamleiterin Bewirtschaftung
Ian Keeble, Mitglied der Direktion, Leiter Rechnungswesen
Ines Mancini, Mitglied des Kaders, Centerleiterin «Puls 5»

Centre St-Roch Vivianne André, Leiterin Objektverwaltung Centre St-Roch, Yverdon
Yverdon-les-Bains S.A.

Realconsult AG Christian Strebel, Geschaftsflihrer
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Die wichtigsten Kennzahlen
im Uberblick

Aktienkurs

Geschaftsverlauf

Bericht zum Geschaftsjahr 2010
An unsere geschatzten Aktionare, Geschaftspartner und Mitarbeiter

Wir freuen uns, Ihnen den Geschaftsbericht 2010 vorlegen zu kdénnen.

Intershop kann auf ein sehr erfolgreiches Geschaftsjahr 2010 zurlck-
blicken:

— Der Reingewinn des Geschaftsjahres stieg im Vergleich zum Vorjahr
um 14% auf CHF 57.6 Mio. respektive CHF 27.45 pro Aktie. Dies ent-
spricht einer Eigenkapitalrendite von 11.1%.

— Das Eigenkapital per Bilanzstichtag erhdhte sich auf CHF 532.9 Mio.
respektive CHF 253.77 pro Aktie.

- Mit dem Renditeportfolio wurde eine Brutto-Objektrendite von 7.0%
entsprechend einer Netto-Objektrendite von 6.07% erwirtschaftet.

— Die Leerstandsquote der Renditeliegenschaften reduzierte sich
weiter von 10.8% auf 9.87%.

— Der Verwaltungsrat beantragt der Generalversammlung die AusschUt-
tung einer Dividende von CHF 20.00. Dies entspricht, auf der Basis
des Aktienkurses am Bilanzstichtag, einer Rendite von 6.67%.

30+

T T T
2006 2007 2008 2009 2010

Reingewinn je Aktie (in CHF)

Der Kurs der Intershop-Aktie stieg im Verlauf des Berichtsjahres von
CHF 298.00 auf CHF 303.50, was einer Borsenkapitalisierung von CHF
637 Mio. entspricht. Die Gesamtperformance der Aktie, welche die
Dividende von CHF 20 mitberlcksichtigt, betrug 8.6%.

Operativ hatte sich Intershop flr das Berichtsjahr unverandert die

folgenden drei Ziele gesetzt:

1. Reduktion der Leerstandsquote

2. Realisierung erarbeiteter Mehrwerte durch Verkdufe entwickelter
Liegenschaften

3. Akguisition neuer Liegenschaften mit Mehrwertpotenzial



Bericht ,I 3
zum Geschaftsjahr 2010

Bezlglich der ersten beiden Vorgaben konnten erfreuliche Erfolge
erzielt werden. Die Leerstandsquote der Renditeliegenschaften redu-
zierte sich um einen Prozentpunkt auf 9.8% und aus dem Verkauf von
Liegenschaften und Stockwerkeinheiten resultierte ein Vorsteuer-
gewinn von Uber CHF 18 Mijo. Die Akquisition neuer, erfolgsverspre-
chender Liegenschaften und Projekte erwies sich hingegen als schwie-
rig. Da Intershop keine Konzessionen bezlglich der zu erwarteten
Rendite machen wollte, konnten lediglich eine Liegenschaft erworben
sowie ein Baurecht auf einer Landparzelle gesichert werden.

Im Herbst 2010 wurde Intershop mit dem erstmalig verliehenen «Swiss
Equity Real Estate Award» als erfolgreichste Immobilien-Aktiengesell-
schaft ausgezeichnet. Bewertungskriterien waren die Gesamtrendite
am Kapitalmarkt, die operative Leistung, eingegangene Risiken und
die Transparenz der Kommunikation in den vergangenen fiunf Jah-
ren. Erganzt wurden diese objektiv messbaren Kriterien durch das
Urteil einer Jury, die sich aus erfahrenen Experten und Analysten des
schweizerischen Immobilienumfeldes zusammensetzte.

Das Berichtsjahr war geprdgt von einer Uberraschend positiven glo-
balen Konjunkturentwicklung, aber auch von Zahlungsschwierigkeiten
einiger Staaten und grossen Unsicherheiten an den Finanzméarkten.
Diese beeinflussten den Immobilienmarkt in der Schweiz insofern, als
sowohl in- wie auch ausléandische Investoren verstarkt schweizerische
Immobilien nachfragten. Die Aussicht auf eine vergleichsweise attrak-
tive Rendite bei gleichzeitig hoher Sicherheit und einer teilweisen
Teuerungsabsicherung erschien im Berichtsjahr besonders attraktiv.

Am Transaktionsmarkt blieb die Nachfrage nach Wohnrenditeliegen-
schaften wahrend des ganzen Jahres hoch. Nebst Pensionskassen und
Anlagestiftungen investierten vermehrt auch private Investoren in
diese Anlagekategorie. Die Anfangsrenditen gingen deshalb tenden-
ziell weiter zurlck. Dank des zwar rlcklaufigen, aber nach wie vor
positiven Zuwanderungssaldos besteht eine robuste Nachfrage nach
Wohnungen. Die Anzahl Baugesuche und Baubewilligungen fir Mehr-
familienhduser ist im Berichtsjahr, nach einem Rlickgang im Vorjahr,
wieder angestiegen. Die rund 40'000 neu erstellten Wohnungen wur-
den im Berichtsjahr jedoch gut absorbiert, so dass die Leerstands-
ziffer auf tiefem Niveau stabil blieb. Unverdndert besteht auch eine
hohe Nachfrage nach Wohneigentum. Dieser Trend wird massgeblich
unterstltzt durch die sehr tiefen Zinsen.

Weniger einheitlich entwickelte sich der Markt fir Geschaftsliegen-
schaften. Objekte an besten Lagen oder solche, die Uber langfristige
Vertrdge mit solventen Mietern verfligen, wechselten zu hohen Preisen
den Eigentlmer. Spezielle Nutzungen oder Liegenschaften, welche die
erwahnten Eigenschaften nicht aufweisen, waren deutlich weniger ge-
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fragt. In diesen Segmenten kam es zu verhaltnismassig wenigen Trans-
aktionen, da die Verkaufer in vielen Fallen nicht bereit waren, die
entsprechenden Risikoabschlage zu akzeptieren.

Auch im Vermietungsmarkt fUr kommerzielle Flachen blieben die Unsi-
cherheiten, die das Berichtsjahr pragten, nicht ohne Folgen. Unter-
nehmungen hinterfragten ihre Expansionsplane und bei Umzlgen muss-
te der neue Standort in den meisten Fallen einen finanziellen Vorteil
ausweisen, sei es durch tiefere Mietkosten oder optimierte Ablaufe.
Dies flUhrte dazu, dass im Berichtsjahr die Nachfrage nach Biro- und
Gewerbefldchen relativ bescheiden ausfiel, obwohl die Blrobeschaf-
tigung im 3. Quartal 2010 auf den Wachstumspfad zurlickgekehrt ist.
In diesem Umfeld war es flr Intershop schwierig, substanziell Leer-
stande abzubauen. Positiv vermerkt werden kann, dass es zu keinem

Auszug eines grosseren Mieters kam.

Im Berichtsjahr wurden die 52 Eigentumswohnungen von «edendrei» in
Zurich den neuen EigentUmern Ubergeben. Veraussert wurden ferner
die Stockwerkeinheiten an einer Liegenschaft in Martigny, eine Lie-
genschaft in Biel sowie eine Wohnung im Stockwerkeigentum in Genf.

Erworben wurde eine Blroliegenschaft an der Rautistrasse in ZUlrich.
Der Verkdufer verbleibt voraussichtlich bis Ende Juli 2011 Mieter der
Liegenschaft. Rechtlich gesichert wurde in Kilchberg/ZH das Baurecht
auf einer zentral gelegenen Parzelle, worauf 21 Mietwohnungen er-
stellt werden sollen. Unerwartet wurde dem Baugesuch die Bewilligung
verweigert, wogegen Intershop Einsprache erhoben hat. Die Erstel-
lung der Hauser konnte sich deutlich verzdgern. Da der Baurechts-
zins jedoch erst ab Bauvollendung geschuldet ist, fallen neben den
Rechtskosten keine weiteren Aufwendungen an. Bei einem kleinen Are-
al in Horgen sowie einer Logistikliegenschaft im Kanton Solothurn
steht Intershop in exklusiven Kaufverhandlungen. Trotz der Prifung
von mehr als hundert weiteren Objekten und Projekten wurden keine
weiteren Akquisitionen getdtigt. Das Investitionsvolumen, das sich
aus den Zukaufen und den getatigten Investitionen zusammensetzt,
betrug im Berichtsjahr CHF 39 Mijo.

Der Liegenschaftsertrag bildete sich Lleicht um 1.1% auf CHF 84.5 Mio.
zuruck. Die durch Verkaufe weggefallenen Ertrdge konnten gross-
tenteils durch Neuakquisitionen und Leerstandsabbau kompensiert
werden. Der Ertrag der Renditeliegenschaften, die sich unverandert
wahrend des ganzen Jahres im Eigentum der Intershop befanden (Like-
for-like), erhéhte sich um rund 2.37%.

Aus dem Verkauf von Renditeliegenschaften erzielte Intershop im
Berichtsjahr einen Gewinn von CHF 1.4 Mio. (Vorjahr: CHF 7.4 Mio.).
Der Verkauf einer als Entwicklungsliegenschaft klassierten Stockwerk-



Bericht ,I 5
zum Geschaftsjahr 2010

einheit in Genf trug CHF 0.2 Mio. (CHF 0 Mio.) zum Resultat bei, wah-
rend aus dem Verkauf von Promotionsliegenschaften, nach Abzug des
entsprechenden Aufwands, ein Gewinn von CHF 17.0 Mio. (CHF 0.2 Mio.)
resultierte.

Der Ubrige Erfolg erhohte sich gegeniber dem Vorjahr um CHF 2.0 Mio.,
wobei im Berichtsjahr einmalige Positionen in der Hohe von CHF 2.3
Mio. enthalten sind. Diese sind auf verschiedene, zum Teil langjéhrige
Rechtsprozesse zurlckzufihren, die im Berichtsjahr aussergerichtlich
verglichen wurden.

Der Liegenschaftsaufwand reduzierte sich Uberproportional um 14%
auf CHF 9.7 Mio. Rund ein Drittel des Rlickgangs ist auf tiefere Un-
terhalts- und Reparaturaufwendungen zuriickzuflhren, die im Vorjahr
vergleichsweise hoch ausgefallen waren. Ein weiterer Grund flUr den
Rickgang ist die Auflosung nicht bendtigter Rickstellungen fur durch
den EigentUmer zu tragenden Heiz- und Nebenkosten in der Hohe von
CHF 0.5 Mio. Das Verhaltnis des Liegenschaftsaufwands zum -ertrag
verbesserte sich auf 11.4%. Die Netto-Liegenschaftsrendite stieg
infolge dessen von 5.9% auf 6.0% an.

Der Personalaufwand Lliegt mit CHF 8.8 Mio. auf Vorjahresniveau.
Hohere erfolgsabhangige Entschddigungen wurden durch tiefere
Fixlohnkosten kompensiert. Der Personalbestand reduzierte sich um
5 auf 56 Mitarbeiter/-innen. Darin enthalten sind ein Lehrling und
ein Praktikant, die im Berichtsjahr in die Intershop-Gruppe eintraten.

Der administrative Aufwand reduzierte sich im Jahresvergleich um 11%.

Primar dank Vermietungserfolgen hat sich der Marktwert der Rendite-
und Entwicklungsliegenschaften im Berichtsjahr, nach Abzug der ge-
tatigten Investitionen, um CHF 3.7 Mio. erhdht. Darin enthalten ist
der Erfolg von CHF 0.8 Mio. aus der erstmaligen Bewertung einer neu
erworbenen Liegenschaft. Der durchschnittliche kapitalgewichtete
Diskontierungssatz der Renditeliegenschaften reduzierte sich leicht
um vier Basispunkte auf 5.71%. Bei den Entwicklungsliegenschaften
verblieb er unverandert auf 5.78%.

Der durchschnittliche Zinssatz auf den Hypotheken betrug per Bi-
lanzstichtag 3.187% bei einer durchschnittlichen Zinsbindung von 4.3
Jahren. Gegenlber Ende 2009 reduzierten sich der durchschnittliche
Zinssatz um 1 Basispunkt und die Zinsbindung um 0.3 Jahre. Der aus-
serordentlich hohe Cashflow im Berichtsjahr ermoglichte es Intershop,
verzinsliche Darlehen in der Hohe von CHF 30 Mio. zurdckzuflhren.

Die Eigenkapitalguote am Bilanzstichtag stieg auf 43.5% an und liegt
unverandert Uber der strategischen Zielvorgabe. Per Bilanzstichtag
betrug das anteilige Eigenkapital je Aktie CHF 253.77.
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Immobilienportfolio

300+
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Entwicklung anteiliges Eigenkapital (NAV) je Aktie (in CHF)

Der Verwaltungsrat hat sich entschieden, der Generalversammlung die
Ausschlttung einer unverdnderten Dividende von CHF 20.00 zu bean-
tragen.

Am Bilanzstichtag umfasste das Portfolio 70 Renditeliegenschaften,
Entwicklungsliegenschaften und Landparzellen.

4%
Ostschweiz

15%
Genferseegebiet

61%
Grossraum Zurich

2%
Bern/Mittelland

8%
Basel

Geografische Verteilung des Immobilienportfolios auf Basis der Bilanzwerte

Die regionale Verteilung des Portfolios hat sich im Berichtsjahr,
abgesehen vom Rickzug aus dem Kanton Wallis, nicht wesentlich ver-

andert.

Die Mietertrdge von Intershop stammen primar aus den Segmenten
Blro, Gewerbe/Logistik, Bildungswesen sowie Detailhandel/Gastro.
Investitionen in Wohnliegenschaften werden ebenfalls vorgenommen,
sofern die nachhaltig erzielbaren Mieten eine zufriedenstellende
Rentabilitat der Investition gewdhrleisten. Aufgrund des Verkaufs
des Einkaufszentrums Seen per Ende 2009 haben sich im Berichtsjahr
die Ertrage aus Detailhandel/Gastro deutlich reduziert, wahrend die
Anteile von Blro, Bildungswesen und Gewerbe/Logistik angestiegen
sind. »

8% Parking
Wohnen

39%
9% Biro
Detailhandel/Gastro

28%
Gewerbe/Logistik

10%
Bildungswesen

Aufteilung der Mietertrédge der Renditeliegenschaften in der Berichtsperiode
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Vermietungsstand Die Leerstandsquote konnte im Berichtsjahr um einen Prozentpunkt
auf 9.8% vermindert werden. Der Leerstandsabbau unter Ausschluss
aller Zu- und Abgédnge von Liegenschaften (like-for-like) liegt eben-
falls bei gut einem Prozentpunkt.

12.9% 11.2% 10.8% 9.8%

2006 2007 2008 2009 2010

Entwicklung der Leerstédnde der Renditeliegenschaften

Bei der Liegenschaft «Sihlquai» in ZUirich reduzierte sich der Leer-
stand im Berichtsjahr von Uber 507% auf 127%. Dem gegenlber stark
angestiegen ist er bei der Liegenschaft Chemin de Renens in Lau-
sanne, bei der nur noch die Parkplatze vermietet sind. Intershop
plant, das bestehende Blrogebdude abzureissen und auf dem Grund-
stlck Eigentumswohnungen zu erstellen. Das Baugesuch soll im er-
sten Semester 2011 eingereicht werden. Ebenfalls entmietet wurde die
kleine Liegenschaft an der Heiligkreuzstrasse in St.Gallen. Nach dem
Auszug der Mieter soll diese vollstandig renoviert und anschliessend
wieder vermietet werden.

Promotions- und Vom Promotionsprojekt «edendrei» in Zurich wurden im Berichtsjahr
Entwicklungsprojekte alle 52 Eigentumswohnungen den Erwerbern Ubergeben. Im Eigentum
der Intershop befinden sich noch 16 Parkplatze in der Tiefgarage.

Der Architekturwettbewerb fir das Areal an der Romerstrasse in Baden
wurde abgeschlossen. Ein Architektenteam entwickelt die beiden
besten Varianten weiter, wobei die Umnutzung der bestehenden Bauten
im Vordergrund steht. Das Resultat soll im Frihsommer 2011 der Stadt
prasentiert werden mit dem Ziel, in Abstimmung mit dieser einen Son-
dernutzungsplan ausarbeiten zu kdnnen. Die Realisierung hangt vom
Auszug des heutigen Mieters sowie von der Bewilligung des Sonder-
nutzungsplans ab und wird kaum vor 2014 beginnen.

Das im Bau befindliche Justizgebaude in Yverdon-les-Bains wird Mitte
Marz 2011 dem Mieter Kanton Waadt Ubergeben.

In Zirich hat die Planung des Promotionsprojektes «edenflinf» begon-
nen. Die bisherige Entwicklungsliegenschaft Ridigerstrasse 11 soll
abgerissen werden und auf der Parzelle soll ein Mehrfamilienhaus
mit voraussichtlich rund 25 Eigentumswohnungen entstehen. Die Ein-
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reichung des Baugesuchs ist im zweiten Semester 2011 vorgesehen.
Frihester Baubeginn ist Frihjahr 2012.

Zur bestmoglichen Schonung der natlrlichen Ressourcen schenkt
Intershop bei diesen Um- und Neubauten einer nachhaltigen Bauweise
grosse Aufmerksamkeit. Nach Moglichkeit wird jeweils eine Zertifizie-
rung nach dem Minergiestandard angestrebt.

Anlasslich der 47. ordentlichen Generalversammlung vom 29. April 2010
traten der Verwaltungsratsprasident Felix Fischer sowie die beiden
Verwaltungsrate Dr. Eveline Saupper und Roger Beier nicht mehr zur
Wahl an. Gewahlt wurden die beiden bisherigen Verwaltungsrate Rolf
H. Leuenberger und Hans-Peter Ruesch sowie der neu angetretene
Dieter Marmet. An der anschliessenden konstituierenden Verwaltungs-
ratssitzung bestimmte der Verwaltungsrat Rolf H. Leuenberger zu

seinem Prédsidenten.

Die Anlagepolitik, im Wortlaut auf den Seiten 32 bis 33 zu finden,
wurde wahrend des ganzen Berichtjahres eingehalten.

Im Berichtsjahr hat die Profond Vorsorgeeinrichtung, Thalwil, ihre
Beteiligung, die Ende 2009 noch 10.0% betrug, veraussert. Die CPV/
CAP Pensionskasse Coop, Basel, teilte am 25. Juni 2010 mit, dass sie
10.03% der Stimmrechte der Intershop halte. Ferner informierte Hans-
jorg Graf am 3. Marz 2010, er habe via Grapal Holding AG 3.147% der
Stimmen der Intershop erworben. Patinex AG, Wilen, teilte mit, dass
sich ihr Stimmrechtsanteil per 31.12.2010 auf 44.5% belief. Weitere
Offenlegungen erfolgten nicht.

Die konjunkturellen Aussichten haben sich spirbar verbessert und
lassen eine weitere positive Entwicklung der Wirtschaftslage erwar-
ten. Eine gewisse Gefahr droht vom starken Schweizer Franken, der
sich fir viele exportorientierte Produktionsbetriebe immer mehr zu
einer grossen Herausforderung entwickelt. Da die Planungs- und Bau-
tatigkeit wieder zugenommen hat, bleibt die Vermietung anspruchs-
voll. Insbesondere im gewerblichen Bereich zeichnet sich ein zuneh-
mendes Uberangebot ab, das wenig Raum fiir steigende Mietpreise
ladsst. Die Absorption von Lleerstehenden Fldachen bleibt deshalb stark
abhéngig von der Qualitdt der Liegenschaft. Altere, dezentral gele-
gene Liegenschaften werden ohne substanzielle Investitionen zuneh-
mend schwer vermittelbar sein. Auch im Wohnflachenmarkt konnen kaum
generelle Mietzinserhohungen durchgesetzt werden. Im Dezember
2010 reduzierte sich der Referenzzinssatz auf 2.75%. Aufgrund der
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Grosse des zugrunde liegenden Datenpools reagiert der Referenzzins-
satz sehr trage, weshalb auch bei steigenden Zinsen ein Wiederanstieg
erst auf mittlere Frist realistisch erscheint.

Das Resultat des Berichtsjahres war wesentlich beeinflusst durch
den Gewinn aus dem Promotionsprojekt «edendrei»n. Im 2011 wird kein
vergleichbares Projekt fertig gestellt. Obwohl strategiekonform der
Verkauf entwickelter Liegenschaften geplant ist, wird ein allfalliger
Verkaufsgewinn unter dem Vergleichswert des Vorjahres liegen.

Die Akquisition neuer Objekte und Projekte mit einem interessanten
Mehrwertpotenzial bleibt eines der zentralen Ziele im laufenden Jahr.
Damit soll einerseits ein Teil der aufgrund von Verkaufen wegfal-
lenden Mieten kompensiert und andererseits Entwicklungspotenzial
fir folgende Jahre gesichert werden.

Gesamthaft erwartet Intershop im Geschaftsjahr 2011, bedingt durch
die Verkaufe, leicht rucklaufige Mietertrdge, einen tieferen Gewinn
aus dem Verkauf von Liegenschaften und stabile Finanzierungskosten.
Das Reinergebnis wird jedoch auch durch die nicht prognostizierbaren
Marktwertveranderungen der Liegenschaften beeinflusst werden. In-
tershop geht unverandert davon aus, im Mehrjahresdurchschnitt eine
Eigenkapitalrendite von mindestens 8% erwirtschaften zu kdnnen.

Dank Der Verwaltungsrat und die Geschaftsleitung danken den Aktionaren
und Geschaftspartnern, insbesondere auch den zahlreichen Mietern
und Kaufern, fur ihr Vertrauen in die Leistungsfahigkeit der Inter-
shop.

DarUber hinaus dankt der Verwaltungsrat der Geschaftsleitung sowie
allen Mitarbeitern der Intershop-Gruppe fir ihren erfolgreichen Ein-

satz.

{_ “———7
Rolf H. Leuenberger Cyrill Schneuwly
Prasident des Chief Executive Officer
Verwaltungsrates

ZUrich, 24.Februar 2011
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Verkaufe, Zukaufe und wesentliche Entwicklungen im Berichtsjahr

Intershop hat 2010 zwei voll vermietete Liegenschaften verkauft, deren
Entwicklungs- und Umnutzungsmoglichkeiten ausgeschopft waren und
damit kein weiteres Wertsteigerungspotenzial aufwiesen.

DarlUber hinaus wurden alle neu erstellten Eigentumswohnungen «eden-
drei» an der Staffelstrasse in ZUrich verkauft. Aus dieser Projektierung
resultiert ein Gewinn vor Steuern von rund CHF 17 Mio.

Unter den gepriften Kaufangeboten entsprach Llediglich eine Liegen-
schaft den Anforderungen von Intershop. Die Blroliegenschaft in Zirich-
Altstetten, die bis spatestens Ende 2011 vollstédndig gerdumt wird, wurde
im November erworben. Anschliessend ist die Aufwertung der Mietflachen
durch Renovierung und Neuvermietung vorgesehen. Wertsteigerungspo-
tenzial verspricht auch die zuklUnftige Entwicklung des Zollfreilagers, an
das die Liegenschaft unmittelbar angrenzt.

Das erfolgreiche Centre St-Roch in Yverdon wird um einen Neubau erwei-
tert. Fertigstellung und Bezug durch die Justizbehorde des Kantons

Waadt ist fur Frihjahr 2011 vorgesehen.

Neuer Wohnraum wird durch die Entwicklung zweier bisherigen Blroliegen-
schaften am Chemin de Renens in Lausanne und an der Romerstrasse in
Baden geschaffen. Wahrend die Baueingabe fir das Projekt in Lausanne
bereits im ersten Semester 2011 vorgesehen ist, wird die Realisierungs-

phase in Baden frihestens 2014 beginnen.
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Konzernstruktur und
Aktionariat

Die Reihenfolge in diesem Kapitel entspricht der Richtlinie betref-
fend Informationen zur Corporate Governance (RLCG) der SIX Swiss
Exchange. Einige Unterkapitel der Richtlinie wurden jedoch zusammen-
gefasst, und in einigen Fallen wird auf andere Kapitel dieses
Geschaftsberichts verwiesen.

Intershop ist eine Immobiliengesellschaft, welche sich auf den Kauf,
die Entwicklung und den Verkauf von Immobilien in der Schweiz
konzentriert. Da das Unternehmen keine wesentlichen zusatzlichen
Tatigkeiten flr Dritte ausflUhrt, besteht keine Segmentberichterstat-
tung. Die operative Konzernstruktur ergibt sich aus der folgenden
Grafik:

Intershop Holding AG

Holdinggesellschaft
Immobiliengesellschaften Dienstleistungsgesellschaften
» De Bary & Co. AG » Centre St-Roch
» Einkaufszentrum Herti AG Yverdon-les-Bains S. A.
» E£7 Volketswil AG » Intershop Management AG
> SGI City Immobilien AG P Realconsult AG

» SGI Promotion AG

» SGI Schweizerische Gesellschaft
fir Immobilien AG

Mit der operativen FlUhrung aller Gesellschaften der Gruppe ist die
Intershop Management AG beauftragt. Sie beschaftigt mit 34 Mit-
arbeitern die Mehrheit der Angestellten inklusive der Gruppenleitung.
Details zu den einzelnen Gruppengesellschaften wie auch deren Be-
teiligungsverhaltnisse sind im Geschaftsbericht auf den Seiten 104
und 105 dargelegt. Mit Ausnahme der Intershop Holding AG ist keine
Gruppengesellschaft kotiert.

Die Intershop Holding AG hat ihren Hauptsitz in Zurich/Schweiz. Die
Aktien des Unternehmens sind an der SIX Swiss Exchange (Ticker: IS1/
Valorennummer: 1731394 /ISIN: CHOO17313948) kotiert. Die Borsen-
kapitalisierung per 31. Dezember 2010 betrug CHF 637 Mio.

Am Bilanzstichtag hielt die Patinex AG, Wilen, gemass Meldung vom
16. Februar 2011, 44.5% der Stimm- und Kapitalrechte der Gesell-
schaft. Mit Schreiben vom 25. Juni 2010 informierte die CPV/CAP Pen-
sionskasse Coop, Basel, dass sie eine Beteiligung von 10.0% halt. Die
Profond Vorsorgeeinrichtung, Thalwil, gab am 17. Mai 2010 bekannt,
ihre Beteiligung an der Intershop Holding AG von 10.0% auf 8.6% re-
duziert zu haben. Am 25. Juni 2010 teilte sie die Verdusserung der
verbliebenen Beteiligung mit. Die Relag Gruppe, Hergiswil, besitzt,
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gemédss Offenlegung vom 4. Dezember 2007, 4.47% der Stimmrechte. Fer-
ner benachrichtigte Hansjorg Graf, Wollerau, Intershop am 3. Méarz
2010, dass er via Grapal Holding AG, Zug, 3.1% der Stimmrechte der
Gesellschaft erworben hat.

Es bestehen keine Kreuzbeteiligungen mit anderen Gesellschaften.

Kapitalstruktur Das Aktienkapital betrug per Ende 2010 unverandert CHF 21 Mijo. Es
setzt sich aus 2'100'000 Inhaberaktien zu nom. CHF 10 zusammen,
welche voll dividendenberechtigt sind.

Es besteht weder genehmigtes noch bedingtes Kapital; es gibt auch
keine Beschrankungen der Ubertragbarkeit.

In den letzten drei Jahren haben keine Kapitalverdanderungen statt-
gefunden. Am Bilanzstichtag waren auch keine Wandelanleihen oder
Optionen ausstehend.

Verwaltungsrat Der Verwaltungsrat besteht neu aus drei nicht exekutiven Mitgliedern
unter der Leitung des Prasidenten. An der ordentlichen General-
versammlung vom 29. April 2010 sind der bisherige Prasident, Felix
Fischer, sowie die beiden Verwaltungsratsmitglieder Dr. Eveline
Saupper und Roger Beier nicht mehr zur Wahl angetreten. Neu in den
Verwaltungsrat gewdhlt wurde Dieter Marmet. In der anschliessenden
Verwaltungsratssitzung wurde Rolf H. Leuenberger zum neuen Prasi-
denten bestimmt. Aufgrund seiner Grosse bestehen keine Ausschisse.
Der Gesamtverwaltungsrat hielt im Berichtsjahr, nebst der konstituie-
renden Sitzung, vier ordentliche Sitzungen ab. Die Sitzungen dau-
erten in der Regel einen halben Tag, wobei die Vorbereitungssitzung
flir die Generalversammlung nur rund 2 Stunden in Anspruch nahm. Der
Verwaltungsrat war jeweils komplett vertreten, mit Ausnahme der Sit-
zung vom August 2010, bei welcher ein Mitglied abwesend war. Zusatz-
lich wurde eine halbstlindige Telefonkonferenz zwischen dem CEO und
den Mitgliedern des Verwaltungsrates durchgefihrt, an welcher ein
Mitglied nicht teilnehmen konnte. Alle Entscheidungen des Verwal-
tungsrates werden gemeinsam von allen Mitgliedern getroffen, wobei
die Statuten die Stimmenmehrheit der anwesenden Mitgliedern ver-
langt. Bei Stimmengleichheit entscheidet der Prasident, bei Wahlen
das Los. Die Mitglieder der Geschaftsleitung nahmen an allen Sit-
zungen teil, bei der Besprechung der Entschadigungen war jedoch nur
der CEO anwesend.

Die Zusammensetzung des Verwaltungsrates wie auch weitere In-
formationen Uber die einzelnen Verwaltungsrate sind im Geschéafts-
bericht auf den Seiten 6 und 7 ersichtlich. Keine Mitglieder des Ver-
waltungsrates haben friher operative FUhrungsfunktionen innerhalb
der Gruppe innegehabt.
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Laufende Amtszeit

Kompetenzregelung

Informations- und
Kontrollinstrumente

Geschaftsleitung

Alle Verwaltungsrate werden jahrlich einzeln flr die Dauer eines
Jahres neu gewahlt. Es gibt keine Amtszeitbeschrankungen.

Neben den gesetzlich nicht Ubertragbaren Aufgaben hat der Ver-

waltungsrat die folgenden Aufgaben nicht delegiert:

— Festlegung und Modifikation der Strategie und Anlagepolitik der
Gesellschaft;

- Investitionsentscheide in neue Geschaftsfelder;

— Investitionen und wiederkehrende Verpflichtungen Uber einem
definierten Wert;

- Geldanlage und Finanzpolitik (insbesondere Kapitalmarkt-
transaktionen);

— Grundsatze der Finanzierungen;

— Abnahme des Budgets;

— Personalentscheide und Kompensation auf Stufe Geschaftsleitung.

Der Verwaltungsrat erhalt monatlich einen kommentierten konsolidierten
Abschluss. Im Rahmen dieses Reportings wird er auch Uber wichtige
operative Verdnderungen informiert. Mit dem Management-Informa-
tions-System (MIS) steht ihm ein Informationsmittel zur Verflgung,
welches die Entwicklung auf Stufe jedes einzelnen Objektes aufzeigt
und dem Verwaltungsrat in der Regel vor jeder Sitzung zugestellt wird.
Dessen Zusammenzug, ausgewahlte Objekte wie auch allfallige opera-
tive und finanzielle Risiken und wichtige Geschaftsvorfalle werden an
der Verwaltungsratssitzung besprochen. Ebenso werden regelméssig
der Verlauf bei Entwicklungsobjekten und die Finanzierungs- und
Liquiditatsplanung eingehend diskutiert. Jahrlich erhalt der Verwal-
tungsrat ferner einen Risk Management Report, welcher die grossten
Risiken und deren moglichen Einfluss aufzeichnet. Bei allen Verwal-
tungsratssitzungen ist die Geschaftsleitung anwesend. Eine interne
Revision existiert aufgrund der Grosse der Unternehmung nicht. Fur
allfallig notwendige Abklarungen oder Prufungen werden deshalb Drit-
te oder die Revisionsstelle mandatiert.

Die Geschaftsleitung besteht aus vier Mitgliedern. Detaillierte Infor-
mationen Uber die Mitglieder der Geschaftsleitung sind im Geschafts-
bericht auf den Seiten 8 und 9 ersichtlich. Es bestehen keine Vertrage
mit Dritten betreffend Geschaftsfuhrungsaufgaben.
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Entschadigungen, Beteiligungen Der Verwaltungsrat erhédlt ein fixes Honorar pro Geschaftsjahr, dessen
und Darlehen Auszahlung jeweils im Folgejahr in bar erfolgt. Allenfalls notwendige
ausserordentliche Leistungen konnen separat vergltet werden.

Das Salar der Mitglieder der Geschaftsleitung setzt sich zusammen
aus einem Basissalar und einer leistungsabhangigen, variablen Bo-
nuszahlung. Das Basissalar wird im Berichtsjahr monatlich ausbezahlt,
wahrend die variable Entschadigung, nach dem Vorliegen des Ab-
schlusses, im darauffolgenden Frihjahr vergltet wird. Letztere be-
inhaltet einerseits eine vertraglich vereinbarte Komponente, welche
sich anhand der erzielten Eigenkapitalrentabilitat (Return on equity)
berechnet. Die minimale Eigenkapitalrendite zur Bezahlung eines ver-
traglichen Bonus betragt 5%, wahrend der maximale Bonus bei einer
Rendite von 10% erreicht wird. Bei Zielerreichung (8%) bewegt sich der
Bonus in der Grossenordnung von 15 bis 20% des Basissalars. Der ver-
traglich vereinbarte Zielbonus kann sich maximal verdoppeln. Zusatz-
lich berlcksichtigt der Verwaltungsrat auch die individuelle Leistung
mittels einer frei bestimmten zusatzlichen Bonuskomponente. Die Mit-
glieder der Geschaftsleitung haben ferner die Moglichkeit, den Bonus
in Aktien der Intershop Holding AG mit einer Sperrfrist von funf Jah-
ren zu beziehen (Kaderbeteiligungsplan). Der Bezug erfolgt nach der
Generalversammlung zum Borsenschlusskurs des entsprechenden Ta-
ges. Abhdngig von der erzielten Eigenkapitalrentabilitat (Return on
equity) kann sich der Bonus im Falle eines Bezuges in Aktien erhohen,
wobei maximal eine Verdoppelung moglich ist. Gesperrte Aktien werden
bei einem Austritt in der Regel nicht frei gegeben. Die Sperrfrist wird
jedoch aufgehoben, wenn das Arbeitsverhéaltnis aufgrund von Pensio-
nierung, Tod oder Invaliditat aufgeldst wird oder dem Arbeitnehmer
aufgrund einer Umstrukturierung geklindigt wird. Im Falle einer Deko-
tierung der Aktien wlirden diese ebenfalls frei gegeben.

Sowohl die Entschadigungen des Verwaltungsrates wie auch der Ge-
schaftsleitung werden vom Gesamtverwaltungsrat festgelegt und jahr-
lich neu beurteilt (inkl. Aktienprogramm). Auf den Beizug eines exter-
nen Beraters oder den Vergleich mit Mitbewerbern wird verzichtet.

Die Entschddigungen an den Verwaltungsrat und die Mitglieder der
Geschaftsleitung sind im Abschluss der Intershop Holding AG in Anmer-
kung 6 (Seite 97) offengelegt. Dort ist auch die Aufteilung zwischen
Basissalar und leistungsabhangiger variabler Entschadigung ersicht-
lich.

Die Entschadigung der einzelnen Mitglieder des Verwaltungsrates ist
unverandert geblieben. Aufgrund der hdheren Zielerreichung erhdhte
sich die Entschadigung an die Mitglieder der Geschaftsleitung.

Es bestehen keine Darlehen an oder Blrgschaften zugunsten von
Organmitglieder oder ihnen nahestehenden Personen.
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Mitwirkungsrechte der Aktionare

Kontrollwechsel
und Abwehrmassnahmen

Revisionsstelle

Stimmrechtsbeschrankung und -vertretung
Es bestehen keine Stimmrechtsbeschrankungen. Die Vertretung an der
Generalversammlung ist nur mit schriftlicher Vollmacht moglich.

Statutarische Quoren
Es gibt keine abweichende Regelung gegenlber dem Gesetz.

Einberufung der Generalversammlung
Es gibt keine abweichende Regelung gegenlber dem Gesetz.

Traktandierung

Aktionare, die Aktien im Nennwert von einer Million Franken vertre-
ten, kdnnen die Traktandierung eines Verhandlungsgegenstandes ver-
langen. Der entsprechende Antrag muss mindestens sechs Wochen vor
der Generalversammlung schriftlich unter Angabe des Verhandlungs-
gegenstandes und der Antrage des Aktionars eingereicht werden.

Eintragung im Aktienbuch
Die Intershop Holding AG verflgt Llediglich Uber Inhaberaktien,
weshalb kein Aktienbuch geflhrt wird.

Angebotspflicht
Es besteht keine Pflicht flr Aktionédre, bei Erreichung eines Schwel-
lenwertes ein Ubernahmeangebot zu unterbreiten (opting-out).

Kontrollwechselklauseln

Es bestehen weder Abgangsentschadigungen noch Vertrage mit unge-
wohnlich langer Laufzeit im Sinne von Art. 7.2 RLCG, welche Mitglieder
des Verwaltungsrates oder der Geschaftsleitung vor unerwlinschten
Ubernahmen schitzen sollen. Im Rahmen des Kaderbeteiligungs-
programms von der Geschaftsleitung bezogene Aktien wirden unge-
achtet der vereinbarten Sperrfrist frei gegeben, wenn die Intershop
Holding AG Ubernommen wird und der Verwaltungsrat der Ubernahme
zugestimmt hat.

Revisionsstelle ist die PricewaterhouseCoopers AG. Ihre Vorgangerin,
die Revisuisse Price Waterhouse AG, wurde am 21. Juli 1992 als Revi-
sionsstelle im Handelsregister eingetragen.

Leitender Revisor
Seit dem Geschaftsjahr 2008 zeichnet Christian Kessler als leitender
Revisor verantwortlich.
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Honorare

Das gesamte Revisionshonorar flr den Geschaftsabschluss per
31.Dezember 2010 betrug CHF 228'600. Es wurden keine weiteren
Leistungen in Rechnung gestellt.

Aufsichts- und Kontrollinstrumente gegeniiber der Revision

Im Zusammenhang mit der PrUfungsplanung 2010 hat die Revisions-
stelle einen umfassenden Bericht zuhanden des Verwaltungsrates
erstellt, worin insbesondere die wesentlichen Geschaftsrisiken und
Priffelder aus Sicht der Revision dargestellt worden sind, sowie der
Prufungsumfang, die Anforderungen, Erwartungen und das Honorar na-
her erlautert wurden. Dieser Bericht wurde anlasslich einer Sitzung
zwischen dem Verwaltungsratsprasident, dem CEO und dem CFO sowie
der Revisionsstelle besprochen. Der Gesamtverwaltungsrat wurde in
der nachsten Verwaltungsratssitzung durch den Prasidenten infor-
miert. In einem Benchmark mit finf weiteren bdrsenkotierten Immobi-
lienunternehmen wurde die H6he des Revisionshonorars im Berichts-
jahr Uberprift und flir angemessen befunden. Da im Weiteren seitens
der Prlfgesellschaft der gesamtverantwortliche Wirtschaftsprifer
turnusmassig ausgetauscht wird und die Zusammenarbeit gut ist, sah
der Verwaltungsrat keinen Anlass, einen Wechsel der Revisionsstelle
in Betracht zu ziehen.

Der Gesamtverwaltungsrat trifft sich jahrlich anlasslich der Bespre-
chung des Jahresabschlusses mit der externen Revision und informiert
sich Uber die Prifungshandlungen und Erkenntnisse, welche ihm in
einem umfassenden Bericht bereits im Voraus zur Kenntnis gebracht
worden sind. Ebenso werden sich abzeichnende Verdnderungen auf ge-
setzlicher oder regulatorischer Ebene sowie deren Einfllisse auf die
Intershop-Gruppe eingehend erlautert. Bei Bedarf wird die Revisions-
stelle auch bei weiteren Sitzungen beigezogen. Aufgrund der Grosse
der Gesellschaft besteht keine interne Revision.

Informationspolitik Die Gesellschaft informiert halbjéhrlich im Rahmen der finanziellen
Berichterstattung Uber den Verlauf des Geschéaftes. Die Konzern-
rechnung wird nach den International Financial Reporting Standards
(IFRS) erstellt. Im Weiteren werden wichtige Veranderungen als Ad-
hoc-Publikation veroffentlicht. Pressemitteilungen, die letzten ver-
offentlichten Geschaftsberichte wie auch weitere Informationen Uber
die Gesellschaft und Immobilien sind unter «www.intershop.ch» abruf-
bar.

Kontaktperson flr Investor Relations ist Cyrill Schneuwly, Telefon
+41 44 5441000; info@intershop.ch
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Strategie und Anlagepolitik

Intershop kauft, entwickelt, bewirtschaftet und verkauft Immobilien.

Die Anlagepolitik der Intershop Holding AG hat zum Ziel, nachhal-
tigen Mehrwert auf Investitionen zu erwirtschaften und diesen inner-
halb mittlerer Frist durch Verkauf zu realisieren, wobei der Fokus auf
Immobilien liegt, die ausreichendes Entwicklungspotenzial aufweisen.
Dies ist der Fall, wenn durch Abbau von Leerstanden, Optimierung
der Flachen-, Nutzungs- und Mieterstruktur sowie Kostenreduktion der
Ertragsfluss der Investition nachhaltig vermehrt werden kann. Die
Gesellschaft nutzt dabei die Opportunitdaten der sich verdndernden
Markte und Rahmenbedingungen, um Wertsteigerungspotenziale recht-
zeitig zu erkennen und zu sichern.

Langerfristige Investitionen sind bei entsprechender Renditeerzie-
lung moglich.

Vorzugsweise wird das Eigentum an der Liegenschaft erworben; eine
Investition in Objekte im Baurecht oder Stockwerkeigentum sowie der
mittelbare Erwerb und die Beteiligung an Gesellschaften sowie Joint
Ventures sind nicht ausgeschlossen.

Die Gesellschaft konzentriert sich auf Blro-, Gewerbe- und Detailhan-
delsimmobilien im Wert von mindestens funf bis zehn Millionen Schwei-
zer Franken. Die Anlagen werden auf mindestens 20 Objekte verteilt,
wobei der Verkehrswert des einzelnen Objektes 25% der Summe der
Verkehrswerte aller Anlagen nicht Uberschreiten darf. Der Wohn-
anteil am Gesamtinvestment darf die Grenze nicht Ubersteigen, die zu
einer Einschrankung im Rahmen der «Lex Koller» fUhren wirde, und ist
absolut auf 15% der Summe der Verkehrswerte aller Anlagen begrenzt.

Um die ausreichende Diversifikation der Flachennutzung zu gewahr-
leisten, liegt der Fokus vor allem auf Blro-, Detailhandels- und
Gewerbeflachen. Die Ertrage der Buroflachen dirfen zwei Drittel sowie
diejenigen der Detailhandels- und Gewerbeflachen je 50% der Gesamt-
mietertrage nicht Uberschreiten.

Als Standorte fokussiert die Gesellschaft die urbanen Zentren und die
Hauptverkehrsachsen der Schweiz; ausschlaggebend fir den Investi-
tionsentscheid ist allerdings die nutzungsadaquate Lage der Immobilie
als wesentlicher Standortfaktor. Dabei schliesst Intershop exponierte
Standorte und Lagen aus, die aufgrund der Haufung von Luxus- und
Liebhaberobjekten stark volatilen Mietpreis- und Wertschwankungen
unterliegen.

Investitionen im Ausland sind nicht vorgesehen.



Strategie 3 3
und Anlagepolitik

Die Mietertrdge mussen nachhaltig zu erwirtschaften und inflations-
geschitzt sein.

Um die Rentabilitat des Eigenkapitals zu optimieren, strebt Intershop
an, die Anlagen zu rund zwei Drittel ihres Verkehrswertes mit Fremd-
kapital zu finanzieren. Finanzinstrumente zur Zins- oder allfalligen
Wahrungsabsicherung werden nur im Rahmen des ordentlichen Ge-
schaftsbetriebes genutzt.

Ein Teil der Gewinne aus operativer Tatigkeit wird in Form von Dividen-
den an die Aktiondre ausgeschuttet.

Die Anlagepolitik der Intershop Holding AG wird durch den Verwal-
tungsrat der Gesellschaft bestimmt und kann ausschliesslich durch
diesen modifiziert werden.
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Aktiven

Passiven

Intershop-Gruppe
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Konsolidierte Bilanz per 31.Dezember

(in CHF 1'000)

Anmerkungen 311210 311209
Umlaufvermogen
Flissige Mittel 4 19111 34'537
Kurzfristige Forderungen 5 3'153 5'949
Liegenschaften zur Verdusserung 6 8'610 0
Promotionsliegenschaften 7 8'628 25'769
Total Umlaufvermogen 39'502 66'255
Anlagevermégen
Renditeliegenschaften g 1'"135'080 1'128'410
Entwicklungsliegenschaften 9 47'690 47'650
Mobilien und Betriebseinrichtungen 336 553
Latente Steuerguthaben 14 61 0
Absicherungsgeschafte 13 0 219
Uberdeckung Vorsorgevermdgen 25 1'071 1'084
Total Anlagevermogen 1'184'238 1'177'916
Total Aktiven 1'223'740 1'244'171
Kurzfristiges Fremdkapital
Verbindlichkeiten 10 24'157 33'146
Steuerverbindlichkeiten 23'526 21'158
Kurzfristige Ruckstellungen 11 2'682 2'954
Darlehen und Hypotheken 12 58'875 18'070
Total kurzfristiges Fremdkapital 109'240 75'328
Langfristiges Fremdkapital
Darlehen und Hypotheken 13 465'696 536'705
Ruckstellungen fur latente Steuern 14 101'758 98'091
Langfristige Ruckstellungen 11 4'034 7'340
Absicherungsgeschafte 13 10'086 7'169
Total langfristiges Fremdkapital 581'574 649'305
Total Fremdkapital 690'814 724'633
Eigenkapital
Aktienkapital 15 21'000 21'000
Reserven 511'926 498'538
Total Eigenkapital 532'926 519'538
Total Passiven 1'223'740 1'244'171

Die Angaben im Anhang bilden einen integrierten Bestandteil der

Konzernrechnung.
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Konsolidierte Gesamtergebnisrechnung

(in CHF 1'000)

Anmerkungen 2010 2009
Liegenschaftsertrag 19 84'452 85'417
Erfolg aus Liegenschaftsverkaufen 20 1'565 7'415
Ertrag aus Promotionsliegenschaften 7 54'250 1'312
Ubriger Erfolg 21 4'743 2'720
Total betrieblicher Ertrag 145'010 96'864
Liegenschaftsaufwand 22 9'654 11'224
Aufwand aus Promotionsliegenschaften 7 37'247 1'"146
Personalaufwand 23 8'842 8'811
Administrativer Aufwand 24 2'383 2'681
Total betrieblicher Aufwand 58'126 23'862
Bewertungsveranderungen 26 3'654 9'861
Betriebsergebnis (EBIT) 90'538 82'863
Finanzergebnis (netto) 27 -16'902 -17'629
Unternehmensergebnis
vor Ertragssteuern (EBT) 73'636 65'234
Ertragssteuern 28 -16'011 -14'682
Reingewinn 57'625 50'552
Sonstiges Ergebnis in der Periode
Veranderung Zinsabsicherung -3'136 -782
Ertragssteuern 675 137
Total sonstiges Ergebnis -2'461 -645
Gesamtergebnis 55'164 49'907
Es bestehen keine Minderheiten.
Reingewinn pro Aktie (CHF) 16 27.45 24.07
Reingewinn pro Aktie (verwassert) (CHF) 16 27.45 24.07

Die Angaben im Anhang bilden einen integrierten Bestandteil der

Konzernrechnung.
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Veranderung des konsolidierten Eigenkapitals
(in CHF 1'000)

Bewertung Total
Absiche- Kapital
rungs- Inter-
Erarbeitete instru- Eigene shop-
Aktienkapital Reserven mente Aktien Gruppe
Stand per 1.1.2009 21'000 495'358 -4'811 0 511'547
Kauf eigene Aktien -596 -596
Abgabe eigene Aktien
(Kaderbeteiligungsplan) -596 596 0
Kosten Kaderbeteiligungsplan 640 640
Gesamtergebnis 2009 50'552 -645 49'907
Dividendenzahlung
der Intershop Holding AG
fur das Geschaftsjahr 2008 -41'960 -41'960
Stand per 31.12.2009 21'000 503'994 -5'456 0 519'538
Kauf eigene Aktien -769 -769
Abgabe eigene Aktien
(Kaderbeteiligungsplan) -769 769 0
Kosten Kaderbeteiligungsplan 953 953
Gesamtergebnis 2010 57'625 -2'461 55'164
Dividendenzahlung
der Intershop Holding AG
flr das Geschaftsjahr 2009 -41'960 -41'960
Stand per 31.12.2010 21'000 519'843 -7'917 0 532'926

Die Angaben im Anhang bilden einen integrierten Bestandteil der Konzernrechnung.



Konsolidierte Geldflussrechnung
(in CHF 1'000)
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Anmerkungen 2010 2009
Unternehmungsergebnis vor Ertragssteuern 73'636 65'234
Bewertungsveranderungen 26 -3'654 -9'861
Abschreibungen 32 254 243
Finanzertrag 117 -517
Zinsen erhalten 117 533
Finanzaufwand 27 17'461 18'124
Zinsen bezahlt -17'866 -18'378
Ertragssteuern bezahlt -9'545 -10'138
Verdnderung der Rickstellungen inkl. Kaderbeteiligungsplan -3'199 339
Erfolg aus Verkauf von Anlagevermogen -18'568 -7'582
Verkauf von Promotionsliegenschaften 44'002 3'979
Investitionen in Promotionsliegenschaften -19'574 -10'516
Veranderungen des Nettoumlaufvermogens 1'266 -808
Geldfluss aus Geschaftstatigkeit 64'213 30'652
Investitionen in Renditeliegenschaften -19'155 -52'960
Erlos aus Verkauf von Renditeliegenschaften 11'232 77'914
Investitionen in Entwicklungsliegenschaften -396 -1'382
Erlos aus Verkauf von Entwicklungsliegenschaften 429 0
Kauf von Mobilien und Betriebseinrichtungen -37 -321
Verkauf von Mobilien und Betriebseinrichtungen 0 3
Geldfluss aus Investitionstatigkeit -7'927 23'254
Aufnahme von Darlehen und Hypotheken 17'000 113'400
Rickzahlung von Darlehen und Hypotheken -46'752 -116'954
Dividendenausschuttung -41'960 -41'960
Rickzahlung von Darlehen Dritte 0 1'300
Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit -71'712 -44'214
Ab-/Zunahme der fliissigen Mittel -15'426 9'692
Stand der flissigen Mittel per 1. Januar 34'537 24'845
Stand der fliissigen Mittel per 31.Dezember 19'111 34'537
Die Angaben im Anhang bilden einen integrierten Bestandteil der Konzernrechnung.
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Basis der Konsolidierung

Konsolidierungsgrundsatze

Die Konzernrechnung der Intershop-Gruppe wurde in Ubereinstimmung
mit den International Financial Reporting Standards (IFRS) des In-
ternational Accounting Standards Board (IASB) erstellt. Der Abschluss
entspricht den gesetzlichen Bestimmungen des Schweizerischen 0bli-
gationenrechts sowie den Vorschriften des Kotierungsreglements der
SIX Swiss Exchange.

Grundlage der Konsolidierung bilden die gepriften Jahresrechnungen
der Gruppengesellschaften zum 31. Dezember.

Per 1. Januar 2010 respektive im Verlaufe des Berichtsjahres sind die
folgenden Standards und Interpretationen von IFRS neu oder Uber-
arbeitet in Kraft getreten:

— IAS 27: Konzern- und separate Einzelabschlisse (Uberarbeitet)
— IAS 39: Berechtigte Absicherungsgeschafte (angepasst)
— IFRS 2: Anteilsbasierte Vergutungen mit Barausgleich
bei Tochterunternehmen (angepasst)
— IFRS 3: Unternehmenszusammenschlisse (Uberarbeitet)
— IFRIC 17: Ausschlttung von Sachwerten an Anteilseigner
- IFRIC 18: Ubertragung eines Vermégenswertes durch einen Kunden

Zudem hat das IASB im Zusammenhang mit dem Projekt «Jahrliche Ver-
besserungen 2009» zahlreiche, nicht dringliche, relativ geringfligige
Anpassungen von Standards und Interpretationen verabschiedet, die
flr Geschaftsabschlisse beginnend 1. Januar 2010 oder 1. Juli 2010
anwendbar sind.

Die neuen Standards, Interpretationen und Anpassungen, einschliess-
lich der jahrlichen Verbesserungen 2009 hat Intershop beurteilt und
ist zum Schluss gekommen, dass keine davon einen wesentlichen Ein-
fluss auf die Finanzberichterstattung haben.

In den nachsten Jahren werden die folgenden neuen IFRS-Standards
und Interpretationen in Kraft treten:

- IAS 12: latente Ertragssteuern auf Renditeliegenschaften
(angepasst), ab 1.1.2012
— IAS 24: Angaben Uber Beziehungen zu nahestehenden

Unternehmen und Personen, ab 1.1.2011

— IAS 32: Klassifizierung von Bezugsrechten (angepasst),
ab 1.2.2010

- IFRS 9: Finanzinstrumente, ab 1.1.2013

— IFRIC 14: IAS 19 - Begrenzung eines leistungsorientierten
Vermogenswertes (angepasst), ab 1.1.2011

— IFRIC 19: Tilgung finanzieller Verbindlichkeiten durch
Eigenkapitalinstrumente, ab 1.7.2010
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Intershop hat diese neuen Standards, Interpretationen und Anpas-
sungen, einschliesslich der jahrlichen Verbesserungen 2010 ebenfalls
beurteilt und ist zum Schluss gekommen, dass diese mit Ausnahme von
IFRS 9 und den Anpassungen zu IAS 12 keinen wesentlichen Einfluss
auf die Finanzberichterstattung haben werden. Die Auswirkungen von
IFRS 9 «Finanzinstrumente» und IAS 12 «latente Ertragssteuern» wer-
den im Detail geklart.

Konsolidierungskreis Die Gesellschaften, die der Konzern unter einheitlicher Leitung zu-
sammenfasst, werden im Rahmen der Vollkonsolidierung in den Ab-
schluss einbezogen. Konzerninterne Transaktionen und Beziehungen
sind eliminiert. Es sind keine Minderheiten vorhanden.

Konsolidiert werden alle Gesellschaften, an denen die Intershop
Holding AG direkt oder indirekt mehr als die Halfte der Stimmrechte
halt oder bei diesen in anderer Weise die Kontrolle auslbt.

Im Berichtsjahr neu erworbene oder verausserte Gesellschaften wer-
den bei Ubergang der Beherrschung in den Abschluss einbezogen
respektive aus diesem ausgeschlossen.

Minderheitsbeteiligungen, bei denen der Konzern einen bedeutenden
Einfluss ausibt und in der Regel nur Uber 20 bis 507% der Stimmrechte
verfligt, werden nach der «Equity»-Methode in den Abschluss einbe-
zogen.

Kapitalkonsolidierung Diese erfolgt nach der «Purchase»-Methode, wobei auf den Zeitpunkt
der Erstkonsolidierung der Anschaffungswert als beizulegender Zeit-
wert der Aktiven, Passiven und Eventualverpflichtungen zum Ver-
kehrswert bilanziert wird. Ein nach der Neubewertung verbleibender
Kaufpreis (Goodwill) wird als immaterielles Anlagevermogen in der
Bilanz aktiviert und regelméassig, jedoch mindestens jahrlich, bezlg-
lich eines allfalligen Impairments Uberprift. Ein negativer Goodwill
wird unverzlglich als Ertrag Uber die Erfolgsrechnung gebucht. Ein
allfalliger Goodwill aus dem Auskauf von Minderheiten wird nach der
«Equityn-Methode direkt im Eigenkapital verbucht.

Fremdwahrungsumrechnung Der Konzernabschluss wurde in Schweizer Franken (CHF) erstellt. Dies
entspricht der funktionalen Wahrung aller Konzerngesellschaften so-
wie der Berichtswahrung des Konzerns, da nahezu alle Aufwendungen
und Ertrage in dieser Wahrung anfallen. Wo nichts anderes angegeben
ist, erfolgen die Angaben in CHF 1'000.
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Ertragsausweis

Fremdwahrungstransaktionen werden mit dem Wechselkurs zum Transak-
tionszeitpunkt in die funktionale Wahrung umgerechnet. In der Erfolgs-
rechnung werden Gewinne und Verluste erfasst, die einerseits aus der
ErflGllung solcher Transaktionen und andererseits aus der Umrechnung
zum Stichtagskurs von in Fremdwahrungen geflhrten monetaren Ver-
mogenswerten und Schulden resultieren.

Die wichtigsten Umrechnungskurse:

Jahresendkurs Jahresdurchschnittskurs
Wahrung 31.12.2010 31.12.2009 2010 2009
EUR 1.250 1.483 1.381 1.505

Die Liegenschaftsertrage beinhalten den Mietertrag nach Mietzins-
verlusten und nach Abzug von Leerstandsausfallen von allen Liegen-
schaften. Der Ertrag wird periodengerecht in der Erfolgsrechnung
erfasst.

Der «Erfolg aus Liegenschaftsverkaufen» setzt sich zusammen aus
einer allfalligen Differenz zwischen dem realisierten Netto-Verkauf-
preis (d.h. nach Abzug aller mit dem Verkauf zusammenhdngenden
Kosten exkl. direkter Steuern) und dem im letzten Abschluss verbuch-
ten Marktwert zuzlglich allfalliger in der Berichtsperiode getatigter
wertvermehrender Investitionen. Ebenso werden die nicht aktivier-
baren Aufwendungen im Zusammenhang mit der Akquisition solcher
Objekte in dieser Position ausgewiesen.

Der «Ubrige Erfolg» sind insbesondere Dienstleistungen, welche an
Dritte (i.d.R. Mieter) verrechnet werden. Der Ertrag wird ebenfalls
periodengerecht verbucht.

Der Liegenschaftsaufwand besteht hauptsachlich aus Unterhalts- und
Reparaturarbeiten sowie allgemeinem Betriebsaufwand (z.B. Versiche-
rungen, Steuern und Gebihren, Baurechtsaufwendungen). Ebenfalls
werden nicht verrechenbare Nebenkosten in dieser Position geflhrt.

Die Rendite- sowie die Entwicklungsliegenschaften werden jahrlich
durch einen unabhangigen Liegenschaftenschatzer bewertet. Die so
ermittelten Verdnderungen des geschatzten Marktwertes werden als
Bewertungsveranderungen in der Erfolgsrechnung ausgewiesen.

Entwicklungsobjekte, welche zum Verkauf bestimmt sind, werden unter
Promotionsliegenschaften gefuhrt und zu Anschaffungswerten abzlg-
lich allfalliger Wertberichtigungen bilanziert. Die Erlose (Ertrag aus
Promotionsliegenschaften) sowie die Aufwendungen (Investitionen) in
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solche Liegenschaften werden in der Erfolgsrechnung nach der soge-
nannten «Brutton-Methode dargestellt. Der Ertrag aus dem Verkauf wird

zum Zeitpunkt der Ubergabe der jeweiligen Einheiten im Sinne von IAS
18 verbucht.
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Bewertungsgrundsatze

Flissige Mittel

Kurzfristige Forderungen

Liegenschaften
zur Verausserung

Promotionsliegenschaften

Bewertungsgrundsatze

Die konsoliderte Jahresrechnung basiert grundsatzlich auf dem Prin-
zip der historischen Anschaffungs- oder Herstellungskosten. Davon
ausgenommen sind die Rendite- und Entwicklungsliegenschaften, die
zum geschatzten Marktwert (Fair Value) ausgewiesen werden, die zu
Handelszwecken oder zur Verausserung verflgbaren Finanzinvestiti-
onen sowie Absicherungsgeschafte, die zu Verkehrswerten bilanziert
werden.

Die flUssigen Mittel umfassen Kassabestdande, Postcheck- und Bank-
guthaben sowie Festgeldanlagen mit urspringlichen Laufzeiten un-
ter drei Monaten zu ihren Nominalwerten, welche dem Marktwert (Fair
Value) entsprechen.

Kurzfristige Forderungen werden zum Nominalwert, welcher dem Fair
Value entspricht, erfasst. FUr gefahrdete Forderungen werden Wert-
berichtigungen gebildet und von der ausgewiesenen Forderung in
Abzug gebracht. In der Regel sind Mietausstande, die alter als zwei
Monate sind, als gefahrdet zu betrachten und werden deshalb
angemessen wertberichtigt. Verdnderungen der Wertberichtigungen
flir gefahrdete Forderungen werden erfolgswirksam in der Position
«Liegenschaftsertrag» ausgewiesen.

Rendite- und Entwicklungsliegenschaften, deren Verkauf innert Jah-
resfrist hochstwahrscheinlich dist, werden unter «Liegenschaften
zur Verausserung» ausgewiesen. In der Regel handelt es sich um
Liegenschaften, fur welche bereits 6ffentlich beurkundete Kaufver-
trage vorliegen. Die Bewertung erfolgt zum tieferen Wert aus Buchwert
oder erwarteter Verkaufspreis abzlglich Verausserungskosten.

Entwicklungsliegenschaften, die zum Verkauf bestimmt sind (Promo-
tionsliegenschaften) werden in Ubereinstimmung mit IAS 2 (Vorrate)
ausgewiesen. Die Bilanzierung erfolgt zu historischen Kosten oder
einem allfalligen tieferen Nettoverdusserungswert. Die Erlose aus so-
wie die Aufwendungen (Investitionen) in solche Liegenschaften wer-
den in der Erfolgsrechnung nach der sogenannten «Brutto»-Methode
dargestellt. In der Geldflussrechnung werden die Ertrage und Aufwen-
dungen aus Geschaftstatigkeit berlcksichtigt.
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Renditeliegenschaften Renditeliegenschaften werden zum Marktwert (Fair Value) bilanziert.
Dieser wird unter Verwendung der «Discounted Cashflow»-Methode
von externen, unabhangigen Liegenschaftenschatzern ermittelt. Beim
Marktwert handelt es sich um den geschatzten Verkaufspreis, welcher
fUr eine Liegenschaft am Tage der Bewertung, nach angemessenem Ver-
marktungszeitraum, in einer gewohnlichen Transaktion erzielt werden
sollte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang
handelt. Veranderungen des Marktwertes bzw. die Differenz zu den An-
lagekosten bei erstmaliger Bewertung werden in der Erfolgsrechnung
ausgewiesen. Die daraus resultierenden latenten Steuern werden Uber
die Erfolgsrechnungsposition «Ertragssteuern» verbucht. In Uber-
einstimmung mit IAS 40 werden mit dem Verkauf zusammenhangende
Kosten (z.B. Vermittlungsprovisionen, Handanderungssteuern, GebUh-
ren usw.) nicht berlcksichtigt.

Selbst genutzte Liegenschaften werden in Ubereinstimmung mit IAS 16
zu den Anschaffungskosten abzuglich kumulierter Abschreibungen bzw.
zum tieferen Marktwert ausgewiesen. Die Abschreibung erfolgt Uber
die erwartete Nutzungsdauer, jedoch maximal UGber 50 Jahre. Sofern
die Eigennutzung jedoch nicht wesentlich ist, wird die gesamte Lie-
genschaft zum Marktwert bilanziert.

Renditeliegenschaften werden nicht abgeschrieben.

Entwicklungsliegenschaften Entwicklungsliegenschaften mit spaterer Nutzung als Renditeliegen-
schaft werden bereits wahrend der Entwicklungsphase zum Marktwert
(Fair Value) bilanziert, sofern dieser zuverlassig ermittelt werden
kann. Eine zuverldssige Schatzung ist aus Sicht der Intershop ab
dem Zeitpunkt des Vorliegens eines konkreten Projektes mit ent-
sprechender Baubewilligung moglich. Der Fair Value wird, wie bei
den Renditeliegenschaften, unter der Verwendung der «Discoun-
ted Cashflow»-Methode von externen, unabhdngigen Liegenschafts-
schatzern ermittelt. Entwicklungsobjekte, welche zum Verkauf bestimmt
sind, werden weiterhin unter Promotionsliegenschaften in Uberein-
stimmung mit IAS 2 (Vorrate) aufgefuhrt und zu Anschaffungswerten
abzlglich allfalliger Wertberichtigungen geflhrt.

Entwicklungsliegenschaften mit spaterer Nutzung als Renditeliegen-
schaft werden nicht abgeschrieben.

Ubrige Sachanlagen Die Sachanlagen werden zu Anschaffungskosten abzlglich betriebs-
wirtschaftlich notwendigen Abschreibungen bilanziert. Die Abschrei-
bungen erfolgen linear Uber die geschatzte Nutzungsdauer von drei
bis funf Jahren.



4 6 Intershop-Gruppe
Konzernrechnung 2010

Rickstellungen

Latente Steuern

Absicherungsgeschafte

RuUckstellungen werden zum Zeitpunkt ihrer Entstehung fir rechtliche
oder faktische Verpflichtungen gebildet, die auf Ereignisse in der
Vergangenheit zurlckzuflhren sind und werden jahrlich neu beurteilt.
Die Hohe der Rlckstellung orientiert sich am erwarteten Mittelabfluss
der entsprechenden Verpflichtungen.

Rickstellungen fir latente Steuern werden nach der «Comprehensive-
Balance-Sheet-Liability»-Methode gebildet. Dabei sind die Abwei-
chungen (Bewertungsdifferenzen) zwischen dem Bilanzwert in der
konsolidierten Rechnung und den lokalen steuerlichen Bilanzwerten
von Aktiven und Passiven zu den an den jeweiligen Orten geltenden,
aktuellen Steuersatzen bewertet und erfolgswirksam in der Bilanz
zuruckgestellt. Ebenso zurlckgestellt werden die latenten Steuern
auf Neubewertungen von Liegenschaften. Bei der Grundstlckgewinn-
steuer wird dem am betreffenden Ort glltigen individuellen Steuer-
system Rechnung getragen, wobei der Berechnung eine realistische
Haltedauer jeder Liegenschaft zu Grunde gelegt wird. FUr alle Lie-
genschaften besteht eine minimale Haltedauer von drei Jahren, um
die Auswirkungen der zum Teil vorhandenen Spekulationszuschlage zu
mindern.

Anderungen in den lokalen Steuersdtzen werden in die Berechnung
der latenten Steuern einbezogen. Die Bewertungsdifferenzen werden
auf Stufe Einzelgesellschaft mit den anrechenbaren, steuerlichen
Verlustvortragen verrechnet. Latente Steuerguthaben («Tax-Assets»)
werden aktiviert, sofern deren Realisierung wahrscheinlich ist.

Von den latenten Steuerschulden, die aufgrund der temporaren Dif-
ferenz im Zusammenhang mit den Beteiligungen entstehen, wird Ge-
brauch gemacht, es sei denn, der Konzern kann selbst bestimmen,
wann die temporare Differenz rlickgangig gemacht werden kann und es
gleichzeitig wahrscheinlich ist, dass sich die temporare Differenz in
absehbarer Zeit nicht umkehren wird.

Latente Steuern auf Gewinnen von vollkonsolidierten Tochtergesell-
schaften und von den nach der «Equity»-Methode bewerteten Betei-
ligungen, die in naher Zukunft ausgeschlttet werden, sind in den
ordentlichen Steuerrlckstellungen enthalten.

In der Intershop-Gruppe werden derivative Finanzinstrumente nur fir
Absicherungsgeschafte eingesetzt. Sie werden im Erwerbszeitpunkt
zum Marktwert (Fair Value), welcher in der Regel dem Anschaffungswert
entspricht, in die Bilanz eingesetzt und anschliessend zu Marktwerten
bewertet. Die Verbuchung der darauf resultierenden Marktwertver-
anderungen (unrealisierte Gewinne und Verluste) hangen von der Art
der Absicherung ab, welche zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses
bestimmt wird.
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Die Marktwertverdanderung von Zinsabsicherungsgeschaften, die zur
Absicherung von zukiunftigen Cashflows dienen (Cashflow Hedges), wer-
den im sonstigen Ergebnis erfasst, sofern die Vorschriften von IAS 39
erflllt sind. Die im sonstigen Ergebnis beziehungsweise Eigenkapital
kumulierten Wertverdnderungen werden in jenem Zeitpunkt dem Finanz-
erfolg belastet oder gutgeschrieben, in dem die abgesicherte Posi-
tion erfolgswirksam wird. Kann ein abgesicherter Cashflow nicht mehr
stattfinden, z.B. durch RickfUhrung einer Hypothek mit abgesicherten
Zinszahlungen, so wird die kumulierte Wertveranderung unverziglich
Uber die Erfolgsrechnung verbucht. Bei allen anderen Absicherungs-
geschaften (Fair Value Hedges) werden Marktwertverdnderungen in
der Erfolgsrechnung verbucht. Der entsprechende Gewinn/Verlust aus
diesen Absicherungen wird zum Buchwert des Grundgeschaftes addiert
respektive subtrahiert und ebenfalls in der Erfolgsrechnung verbucht.

Personalvorsorge FUr die Altersvorsorge bestehen verschiedene Vorsorgepldne, welche
durch von der Unternehmung unabhangige Vorsorgeeinrichtungen ab-
gedeckt sind. Alle Vorsorgeplane entsprechen dem schweizerischen
Beitragsprimat. Aufgrund einer allenfalls moglichen Verpflichtung
des Arbeitgebers zu Sanierungsleistungen werden sie jedoch, in Uber-
einstimmung mit IAS 19, teilweise als leistungsorientierte Plédne ein-
gestuft.

FUr Lleistungsorientierte Vorsorgeplane erfolgt die Berechnung der
Vorsorgeverpflichtungen nach der «Projected Unit Credit Method». Die
Vorsorgeverpflichtungen werden regelmassig von unabhangigen Ver-
sicherungsexperten ermittelt und bis zur nachsten Berechnung fort-
geschrieben. Versicherungsmathematische Gewinne und Verluste, die auf
erfahrungsbedingten Anpassungen und Anderungen versicherungsmathe-
matischer Annahmen basieren, werden erfolgswirksam Uber die erwartete
Restdienstzeit der Arbeitnehmer erfasst, wenn sie 10% des héheren Wer-
tes aus Vorsorgeverpflichtung und Planaktiven Ubersteigen (Korridor-
methode). Nachzuverrechnender Dienstzeitaufwand wird sofort erfolgs-
wirksam erfasst, es sei denn, die Anderungen des Pensionsplans hangen
vom Verbleib des Mitarbeiters im Unternehmen flr einen festgelegten
Zeitraum ab. In diesem Fall wird der nachzuverrechnende Dienstzeit-
aufwand linear Uber den Zeitraum bis zum Eintritt der Unverfallbarkeit
erfolgswirksam erfasst.

Der beitragsorientierte Kaderversicherungsplan wird Uber Versiche-
rungspramien abgedeckt. Diese werden in der betreffenden Periode der
Erfolgsrechnung belastet.
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Verbindlichkeiten

Darlehen und Hypotheken

Transaktionen
mit nahestehenden Personen
(«related parties»)

Unsicherheiten bei
den Einschatzungen

Der bilanzierte Betrag flr die nach IAS 19 leistungsorientiert definierten
Plane entspricht dem Barwert der Verpflichtung am Bilanzstichtag ab-
zlglich dem beizulegenden Zeitwert (Fair Value) des Planvermdgens,
angepasst um kumulierte nicht erfasste versicherungsmathematische
Gewinne und Verluste, nicht erfasster nachzuverrechnender Dienstzeit-
aufwand sowie nicht aktivierungspflichtige Uberschiisse.

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie Ubrige Ver-
bindlichkeiten werden zu fortgeflhrten Anschaffungskosten, welche
in der Regel dem Nominalwert der Verbindlichkeit entsprechen, bilan-
ziert.

Die Darlehen und Hypotheken werden nach IAS 1 als langfristige
Finanzverbindlichkeiten erfasst, sofern die vertraglich vereinbarte
Restlaufzeit in den Kreditvertragen langer als zwolf Monate betragt.
Die restlichen Finanzverbindlichkeiten werden als kurzfristige Dar-
lehen und Hypotheken ausgewiesen. Die Bilanzierung erfolgt zu fort-
gefuhrten Anschaffungskosten, wobei eine allfallige Differenz zwi-
schen dem Rlickzahlungsbetrag und dem Buchwert Uber die Laufzeit
gemass Effektivzinsmethode amortisiert wird.

Zu den nahestehenden Personen zahlen nebst dem Verwaltungsrat und
der Geschaftsleitung und diesen nahestehenden Personen auch die
Vorsorgewerke sowie die Patinex AG. Aufgrund der Eigentumsverhalt-
nisse zahlt ferner die BZ Bank Aktiengesellschaft dazu.

Bei der Erstellung der Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit IFRS
missen Einschatzungen und Annahmen getroffen werden, welche Aus-
wirkungenaufdie anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsatze unddie
indenVermodgenswerten, Verbindlichkeiten, Ertragen und Aufwendungen
ausgewiesenen Betrage sowie deren Darstellung haben. Die Einschat-
zungen und Annahmen beruhen auf Erkenntnissen der Vergangenheit
oder Erwartungen, die unter den gegebenen Umstanden als zutreffend
erachtet werden. Die Einsch&dtzungen und Annahmen werden laufend
Uberpruft. Die tatsachlichen Werte konnen trotzdem von diesen Ein-
schatzungen abweichen. Die wichtigsten Positionen der Intershop, wel-
che auf Annahmen und Schatzungen beruhen, sind folgend dargestellt:
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Marktwert der Rendite- und Entwicklungsliegenschaften

Der Marktwert der Liegenschaften wird jahrlich von einem unabhan-
gigen, qualifizierten Schéatzer mittels der «Discounted Cashflow»-
Methode neu bestimmt. Unzutreffende Annahmen oder unerwartete
Entwicklungen konnten den Marktwert der Liegenschaften zukinftig
deutlich beeinflussen.

Rickstellungen

Die Gruppe hat Ruckstellungen flr Rechtsstreitigkeiten und Gewahr-
leistungszusagen aufgrund einer aktuellen Risikoeinschatzung ge-
bildet. Die gebildeten RUlckstellungen kdénnen sich als nicht aus-
reichend oder zu hoch herausstellen oder neue Klagen gegen die
Gruppe konnen erhoben werden und somit Auswirkungen in zukinftigen
Berichtsperioden haben.

Latente Steuern

Die Berechnung der latenten Steuern basiert auf aktuellen respek-
tive erwarteten Steuersatzen und bei der Grundstlckgewinnsteuer auf
der erwarteten Besitzesdauer. Veranderungen in den Steuersatzen
und bei der Grundstickgewinnsteuer sowie abweichende Besitzesdauer
konnen den Steueraufwand in zuklnftigen Berichtsperioden beein-
flussen.
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Grundsatz

Marktrisiko

Kreditrisiko

Risikomanagement

Dem Risikomanagement wird in der Intershop ein hoher Stellenwert
beigemessen und regelmassig an den Geschaftsleitungs- und Ver-
waltungsratssitzungen thematisiert. Die folgenden Risiken konnen
grossen Einfluss auf zuklinftige Ertrage der Gruppe und somit auf den
Wert der Gesellschaft haben.

Die allgemeine Wirtschaftsentwicklung beeinflusst stark die Nachfrage
nach Mietflachen und somit das Niveau der Mietpreise wie auch den
Abbau der Leerstande. Da die regionalen und branchenspezifischen
Entwicklungen uneinheitlich sind, versucht Intershop mittels eines
sowohl geografisch wie auch nutzungsméassig gut diversifizierten
Immobilienportfolios diesem Risiko zu begegnen. Die in der Bewertung
berlcksichtigten Marktmieten werden anlasslich jeder Neubewertung
vom unabhdngigen Schatzer anhand seiner Mietpreisdatenbanken
verifiziert. Der Abbau eines allenfalls vorhandenen Leerstandes wird
vom Schatzer unter Berlcksichtigung der aktuellen Marktentwicklung
individuell je Liegenschaft festgelegt.

Eine Erhohung respektive Reduktion derden Schatzungen zugrunde lie-
genden Mietmarktpreise aller Liegenschaften per Stichtag um 5% hat-
te eine Aufwertung des Rendite- und Entwicklungsliegenschaftsport-
folios um CHF 50 Mio. respektive 4.27% (Vorjahr: CHF 46 Mio. resp. 4.1%)
beziehungsweise eine Abwertung um CHF 50 Mio. respektive 4.27% (CHF
46 Mio. resp. —4.1%) zur Folge.

Gemédss Anlagestrategie miUssen die gesamten Immobilieninvestitionen
auf mindestens 20 Objekte verteilt sein und der Verkehrswert eines
Objektes darf 25% der Summe aller Verkehrswerte nicht Uberschreiten.
Nutzungsmassig liegt der Fokus hauptsachlich auf Blro-, Detailhan-
dels- und Gewerbenutzungen. Der maximale Anteil an den Gesamtmiet-
ertrdgen ist bei der BlUronutzung auf zwei Drittel und bei den ande-
ren beiden Nutzungsarten auf 50% beschrankt. Intershop investiert
ferner primar in Liegenschaften an guter Lage mit durchschnittlichem
Mietpreisniveau, welche in der Regel weniger stark auf Veranderungen
in der wirtschaftlichen Entwicklung reagieren.

Von der allgemeinen Wirtschaftsentwicklung ebenfalls beeinflusst
wird die Solvenz der Mieter, was zu Mietzinsausfallen flhren kann.
Intershop versucht deshalb, die Abhangigkeit von einem sehr grossen
Mieter nach Moglichkeit zu vermeiden, ausser dieser verflge Uber
eine Uberdurchschnittliche Bonitdt. Dem Ausstandsrisiko wird ferner
durch ein aktives Debitorenmanagement Rechnung getragen. Miet-
zinse, die langer als zwei Monate ausstehend sind, werden wertbe-
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richtigt, ausser die Forderung konne aufgrund des konkreten Sachver-
haltes als nicht gefahrdet betrachtet werden (z. B. wenn keine Zweifel
an der Bonitat des Mieters bestehen). Forderungen gegeniber Mie-
tern, die bekannterweise in Zahlungsschwierigkeiten stecken, werden
unverziglich wertberichtigt. Die Anlage der liquiden Mittel erfolgen
ausschliesslich bei erstklassigen Unternehmen (in der Regel minde-
stens A Rating). Bei den finanziellen Aktiven mit einem Kreditrisiko
entspricht das maximale Ausfallrisiko dem Bilanzwert.

Zins- und Refinanzierungsrisiko Intershop arbeitet bewusst mit fremden Mitteln. Geméass Anlagepolitik
sollen die Immobilien zu zwei Dritteln mit Fremdkapital finanziert wer-
den. Entsprechend besteht eine Abhdangigkeit von der Entwicklung der
Zinsen. Da der Verkauf der entwickelten Liegenschaften ein fester
Bestandteil der Strategie der Intershop ist, wird jeweils nur ein Teil
des Fremdkapitals mit fester Zinsbindung aufgenommen, um allfallige
Entschadigungen aufgrund vorzeitiger Vertragsauflosungen zu ver-
hindern. In der Regel bewegt sich deshalb die durchschnittliche Zins-
bindung zwischen zwei und drei Jahren. Bei glinstiger Marktsituation
(z.B. tiefe langfristige Zinsen) kann die durchschnittliche Zins-
bindung auch verlangert werden. Bei den Festhypotheken strebt
Intershop ein ausgeglichenes Falligkeitsprofil an. Zur Absicherung
der Hypotheken mit kurzfristiger Zinsbindungen kdénnen auch Zins-
absicherungsgeschafte eingesetzt werden.

Basierend auf den Zinsen am Bilanzstichtag wirde eine Veranderung
des Zinsniveaus um einen halben Prozentpunkt (50 Basispunkte) die
jahrlichen Zinskosten der Kredite ohne feste Zinsbindungen um CHF
0.13 Mio. (Vorjahr: CHF 0.25 Mio.) erhohen respektive um CHF 0.14 Mio.
(CHF 0.15 Mio.) reduzieren. Der Einfluss der Cashflow Hedges auf das
Eigenkapital beliefe sich bei hoheren Zinsen (50 Basispunkte) auf
CHF 4.0 Mio. (CHF 3.9 Mio.) respektive bei tieferen Zinsen auf CHF —4.3
Mio. (CHF -4.1 Mio.).

Steigende Zinsen kdnnen auch einen negativen Einfluss auf den Markt-
wert (Fair Value) der Liegenschaften haben, da die Diskontierungs-
und Kapitalisierungszinssatze eine gewisse Korrelation mit dem Zins-
satz fur langfristige, risikofreie Anlagen aufweisen. Da der grosste
Teil der Mietvertrdge der Intershop indexiert sind oder in Abhdngig-
keit von den Umsdtzen stehen (Umsatzmieten), sollte sich bei stei-
gender Inflation der Wert der Liegenschaft, trotz hoheren Diskontie-
rungszinssatzen, Uber eine langere Zeit wieder angleichen. Eine
Reduktion des durchschnittlichen gewichteteten Diskontsatzes um
0.1 Prozentpunkte wlrde den Wert der Renditeliegenschaften um
CHF 21 Mio. respektive 1.8% (Vorjahr: CHF 21 Mio. resp. 1.8%) erhohen
respektive bei entsprechender Erhohung des Diskontsatzes um CHF 20
Mio. respektive —1.87% (CHF 20 Mio. resp. —-1.8 %) reduzieren.
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Liquiditatsrisiko

Entwicklungsrisiko

Das Ziel des Liquiditatsmanagements der Intershop ist die Sicher-
stellung der jederzeitigen Zahlungsfahigkeit. Ferner wird versucht,
mittels einer Sockelliquiditat die Moglichkeit zu schaffen, kleinere
bis mittelgrosse Akquisitionen ohne vorgangige Finanzierungszusiche-
rungen von Banken rasch abwickeln zu kdnnen. In Kaufverhandlungen
bedeutet dies oftmals einen zusatzlichen Vorteil. Eine wesentliche

Kennziffer ist die Sockelliquiditat, die sich wie folgt berechnet:

Aktueller Stand der flissigen Mittel
+ zusatzliches zugesichertes Belehnungspotenzial auf Liegenschaften
= Sockelliguiditat

Die Sockelliquiditat sollte in der Regel mindestens CHF 20 Mio. be-

tragen. Per Bilanzstichtag betrug sie rund CHF 111 Mio. (Vorjahr:
CHF 112 Mio.). Ferner verfligte die Gruppe am Bilanzstichtag uUber
CHF 28 Mio. (CHF 28 Mio.) Blankolimiten, welche nicht beansprucht

waren.

Die erwarteten Geldabflisse der finanziellen Verbindlichkeiten stel-
len sich wie folgt dar:

31.12.2010

(in CHF 1'000) Bilanzwert <1 Jahr 2-5Jahre > 5 Jahre
Verbindlichkeiten 24'"157 24'157 0 0
Darlehen und Hypotheken 524'571 70'132 274'245 230'450
Absicherungsgeschafte® 10'086 5'006 9'517 41446
Geldabfluss 558'814 99'295 283'762 234'896
31.12.2009

(in CHF 1'000) Bilanzwert <1 Jahr 2-5Jahre > 5 Jahre
Verbindlichkeiten 33'146 33'146 0 0
Darlehen und Hypotheken 554'775 31'149 342'472 240'590
Absicherungsgeschafte 7'169 4'355 12'452 6'048
Geldabfluss 595'090 68'650 354'924 246'638

1) Zinssatzswaps

Die Entwicklung von grosseren Um- und Neubauten beinhaltet eben-
falls verschiedene Risiken. So bestehen Unsicherheiten bezliglich der
Vermietbarkeit, der Einhaltung der geplanten Kosten aber auch
bezlglich Bewilligungen und Auflagen. Intershop beginnt deshalb mit
solchen Projekten in der Regel erst, wenn ein angemessener Vermie-
tungsstand bereits erreicht ist oder entsprechende Zusagen vor-
liegen. Um das Kostenrisiko zu minimieren wird bei Grossinvestitionen
in der Regel ein Totalunternehmervertrag mit Kostendachgarantie
unterzeichnet. Beim Erwerb von grossen Entwicklungsprojekten wird
ferner nach Moglichkeit ein Vorbehalt im Kaufvertrag aufgenommen,
dass der Kauf riickabgewickelt werden kann, sofern notwendige Bewil-

ligungen nicht oder nur zu unzumutbaren Bedingungen erteilt werden.
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Altlastenrisiko Bei Akqguisitionen besteht ein Risiko, dass die zu erwerbenden
Objekte mit Altlasten belastet sind. Intershop veranlasst deshalb bei
Vorliegen von Verdachtsmomenten eine umfassende Altlastenunter-
suchung. Sofern sich daraus ein Risiko ergibt, wird dieses von Fach-
leuten quantifiziert und entweder vom Kaufpreis in Abzug gebracht
oder muss, sofern die Gegenpartei Uber die notwendige Solvenz ver-
flgt, durch diese garantiert werden.

Wahrungsrisiko Intershop hat keine Engagements im Ausland mehr. Ein geringes
Wahrungsrisiko besteht aufgrund eines Mietvertrages bei einer
Liegenschaft in der Schweiz, welcher auf Euro lautet. Das wirtschaft-
liche Risiko wurde mittels einer Hypothek in derselben Wahrung elimi-
niert, welche mittels der Mietzinszahlungen bedient und amortisiert
wird. Basierend auf dem Wechselkurs zum Bilanzstichtag hatte ein
um 10% tieferer Euro-Wechselkurs gegentiber dem Schweizer Franken
einen Wechselkursgewinn von CHF 0.2 Mio. (Vorjahr: CHF 0.3 Mio.) zur
Folge. Ein Anstieg des Wechselkurses um 10% hatte einen gleich hohen
Wechselkursverlust zur Folge.

Kapitalrisiko Das wirtschaftliche Eigenkapital entspricht dem in der Bilanz aus-
gewiesenen Kapital. Im mehrjdhrigen Durchschnitt will Intershop eine
Eigenkapitalrentabilitdt von mindestens 8% erreichen. Zur Erreichung
dieses Zieles werden auch fremde Mittel eingesetzt, wobei jedoch das
gute Kreditrating beibehalten werden soll. Aus diesem Grunde werden
die Liegenschaften in der Regel nicht zu mehr als zwei Drittel ihres
Marktwertes mit fremden Mitteln belehnt. In einigen Kreditvertrdgen
sind minimale Eigenkapitalausstattungen vorgesehen. Diese Covenants
sind zum Teil als Quote oder absolut definiert. Die strengsten Vorgaben
beinhalten eine minimale Eigenkapitalquote von 307% respektive ein
minimales Eigenkapital von CHF 350 Mio. Am Bilanzstichtag betrug die
Eigenkapitalquote 43.57% (Vorjahr: 41.8%) und das Eigenkapital belief
sich auf CHF 533 Mio. (CHF 520 Mio.).

Ein Teil der erarbeiteten Gewinne wird in Form von Dividenden an die
Aktiondre ausgeschlttet. Der Antrag des Verwaltungsrates berlcksich-
tigt jedoch auch die aktuellen Marktbedingungen. Das heisst, wenn
die Marktbedingungen eine adaquate Reinvestition des Gewinns nicht
zuldsst, werden die nicht bendtigen Mittel in der Regel mittels einer
hoheren Dividende an die Aktionare zurlckgeflhrt.
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Tatigkeit

Konsolidierungskreis

3 Anlagepolitik

4

Flissige Mittel

Anmerkungen zur Konzernrechnung

Die Intershop-Gruppe ist eine Immobilienunternehmung, welche sich
auf Kauf, Entwicklung und Verkauf von Immobilien in der Schweiz kon-
zentriert.

Die Intershop Holding AG mit Sitz in ZuUrich, Schweiz, ist an der SIX
Swiss Exchange kotiert und kontrolliert alle Gesellschaften der
Intershop-Gruppe.

Es fanden im Berichtsjahr keine Verdnderungen im Konsolidierungs-
kreis statt.

Zum Bilanzstichtag umfasst der Konsolidierungskreis der Intershop
Holding AG die folgenden Tochtergesellschaften, welche alle zu 100 %
im Eigentum der Gruppe sind:

— Centre St-Roch Yverdon-les-Bains S.A., Yverdon-les-Bains; Schweiz
— De Bary & Co. AG, Zurich; Schweiz

— Einkaufszentrum Herti AG, Zug; Schweiz

— EZ Volketswil AG, Volketswil; Schweiz

— Intershop Management AG, Zirich; Schweiz

— Realconsult AG, Zirich; Schweiz

— SGI City Immobilien AG, Zlrich; Schweiz

— SGI Promotion AG, Zurich; Schweiz

— SGI Schweizerische Gesellschaft fur Immobilien AG, Zurich; Schweiz

Eine detaillierte Ubersicht der wichtigsten Tochtergesellschaften der

Intershop-Gruppe befindet sich auf den Seiten 104 und 105.

Die Anlagepolitik ist wahrend der gesamten Berichtsperiode jederzeit
eingehalten worden.

(in CHF 1'000) 31.12.2010 31.12.2009
Bank- und Kassenbestande 7'611 5'237
Kurzfristige Bankeinlagen 11'500 29'300

Total 19'111 34'537
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Bonitatsmassig waren die flissigen Mittel am Bilanzstichtag wie folgt

angelegt:

(in CHF 1'000) 31.12.2010 31.12.2009
Rating AAA 17 38
Rating AA 788 136
Rating A 17'250 34'323
kein Rating verflgbar 1'056 40
Total 19'111 34'537

Die Klassifizierung der Schuldner erfolgt primar nach den offizi-
ellen langfristigen Schuldnerratings von Standard & Poor's (S&P)
oder Moody's. Sofern solche Ratings nicht verfubar sind, werden zur
Beurteilung von schweizerischen Banken veroffentlichte Ratings ver-
wendet.

FUr flissige Mittel mit einem Rating A+ in der Hohe von CHF 13.0 Mio.
(Vorjahr: CHF 8.0 Mio.) bestand am Bilanzstichtag eine Verrechnungs-
vereinbarung. Diese wirde es erlauben, die Guthaben mit den deut-
lich hoheren Hypothekarschulden zu verrechnen, sofern die Bank zah-
lungsunfahig wirde.

5 Kurzfristige Forderungen (in CHF 1'000) 31.12.2010 31.12.2009
Forderungen aus Betriebstatigkeit an Dritte 964 2'787
Ubrige Forderungen an Dritte 295 1'075
Total Forderungen 1'259 3'862
Vorausbezahlter Aufwand 41 45
Abgegrenzte Ertrage 1'853 2'042
Total aktive Rechnungsabgrenzungen 1'894 2'087
Total 3'153 5'949

Die Forderungen aus Betriebstatigkeit gegenlber den drei grossten
Schuldnern betragen 71% (Vorjahr: 34%).

Die Altersstruktur der Forderungen stellt sich wie folgt dar:

(in CHF 1'000) 31.12.2010 31.12.2009
Nicht Uberfallig 2'189 5'583
Uberfallig 1-60 Tage 1'242 366
Uberfallig 61-180 Tage 62 271
Uberfallig Giber 180 Tage 1'004 3'209
Total Forderungen brutto 4'497 9'429

Wertberichtigungen auf zweifelhaften
Forderungen -1'344 -3'480
Total Forderungen netto 3'153 5'949
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Liegenschaften
zur Verausserung

Promotionsliegenschaften

Die Wertberichtigung von Forderungen wird aufgrund der individuellen
Beurteilung (Mieterbonitat) sowie basierend auf Erfahrungswerten er-
mittelt. Die historische Ausfallrate liegt unter 2% der Mietertrdage. In
der Regel werden Mietzinsausstande, die alter als zwei Monate sind,
als gefahrdet betrachtet und entsprechend angemessen wertberich-
tigt. Bei wesentlichen Ausstanden werden vorhandene Sicherheiten
(z.B. Mietzinsdepots oder Garantien) mitberlcksichtigt. Die Verande-
rungen der Wertberichtigungen auf zweifelhaften Forderungen wer-
den in der Erfolgsrechnung im Liegenschaftsertrag ausgewiesen. Der
Buchwert der Forderungen entspricht dem Marktwert (Fair Value).

Im Zusammenhang mit den hohen Wertberichtigungen im Vorjahr konnte
mit dem ehemaligen Mieter eine aussergerichtliche Einigung gefunden
werden. Die vorhandenen Wertberichtigungen teilen sich auf diverse
Mieter auf.

Die Entwicklung der Wertberichtigungen:

(in CHF 1'000) 31.12.2010 31.12.2009
Stand per 1.1. 3'480 4'243
Neubildung 433 354
Inanspruchnahme -2'126 734
Auflosung —443 -383
Stand per 31.12. 1'344 3'480

Es handelt sich dabei um zwei Liegenschaften mit einem Marktwert von
CHF 8.6 Mio. (Vorjahr: O Mio.).

Der Brandversicherungswert der beiden Liegenschaften betragt CHF
29.0 Mio.

(in CHF 1'000) 31.12.2010 31.12.2009
Stand per 1.1. 25'769 8'342
Investitionen 22'463 12'645
Abgange -37'247 -1'"146
Ubertrag an Renditeliegenschaften -1'864 0
Ubertrag an/von Entwicklungsliegenschaften -493 5'928
Stand per 31.12. 8'628 25'769

In der Berichtsperiode wurden alle Eigentumswohnungen des Projektes
«edendrei» verdaussert. Ein Teil der Parkplatze wurde als Reserve bei
der Liegenschaft «edendrei» behalten, weitere wurden zu Rendite-
liegenschaften im Areal umgeteilt.

Der Ertrag aus der Verausserung von Promotionsliegenschaften belief
sich auf CHF 54.3 Mio. (Vorjahr: CHF 1.3 Mio.).
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Promotionsliegenschaften zeichnen sich dadurch aus, dass diese in
der Regel zum Verkauf erstellt werden.

In der Berichtsperiode wurden Fremdkapitalzinsen fir CHF 0.1 Mio.
(Vorjahr: CHF 0.1 Mio.) aktiviert. Der durchschnittliche Zinssatz be-
trug 3.2% (3.2%).

Der Brandversicherungswert respektive die Bauzeitversicherung der
Promotionsliegenschaften betragt CHF 0.6 Mio. (Vorjahr: CHF 30 Mio.).

Stand der Laufenden Promotionsliegenschaften

Zirich, «edendrei»
Auf einer von der Edenstrasse 20 abparzellierten Flache wurden 52
Eigentumswohnungen im Minergiestandard erstellt.

Der Bau wurde planmassig im August 2010 fertig gestellt.

Alle Wohnungen sind im Berichtsjahr den Stockwerkeigentimern Uber-
geben worden. 16 Einstellplatze wurden nicht veraussert und dienen
als Reserve flr die weitere Entwicklung des Areals.

Weitere Projekte

Das Projekt am Bach «Sol 1» in Solothurn wurde weiterbearbeitet. Die
Landparzelle soll unverandert in Etappen entwickelt und veraussert
werden. Bei der Liegenschaft Rudigerstrasse 11 in Zlrich, welche zur-
zeit noch als Entwicklungsliegenschaft ausgewiesen wird, wurde mit
der Planung der neuen Uberbauung «edenfinf» begonnen. Nach dem
Abriss der bestehenden Liegenschaft soll ein Mehrfamilienhaus mit
Eigentumswohnungen entstehen. Die Baueingabe ist im Verlaufe des
Jahres 2011 vorgesehen.
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Renditeliegenschaften

Geschafts- Gewerbe- Wohn- Total
liegen- liegen- liegen- Liegen-
(in CHF 1'000) schaften schaften schaften schaften
Stand per 1.1.2009 791'620 304'070 45'040 1'140'730
Kaufe 13'339 28'134 0 41473
Investitionen 7'002 3'113 380 10'495
Abgange -70'"167 -332 0 -70'499
Marktwertanpassung 2009 6'846 -765 130 6'211
Stand per 31.12.2009 748'640 334'220 45'550 1'128'410
Kaufe 9'762 0 0 9'762
Investitionen 2'991 4'695 1'371 9'057
Ubertrag von Promotions-
liegenschaften 1'864 0 0 1'864
Abgange -9'877 0 0 -9'877
Marktwertanpassung 2010 1'950 2'215 309 41474
Ubertrag zu Liegenschaften
zur Verdausserung -5'260 -3'350 0 -8'610
Stand per 31.12.2010 750'070 337'780 47'230 1'135'080

Intershop verausserte im Berichtsjahr im Sinne einer Portfoliobereini-
gung je eine Liegenschaft in Biel sowie in Martigny. Damit ist Intershop
im Kanton Wallis nicht mehr investiert. Intershop hat im Berichtsjahr
eine Geschaftsliegenschaft an der Rautistrasse in ZUrich erworben. De-
tails Uber die Zu- und Abgange sind auf den Seiten 82 und 83 aufgeflhrt.

Ein bedeutender Abgang im Sinne der Vorschriften des Kotierungsregle-
ments der SIX Swiss Exchange (d.h. > 57% des Gesamtportfolios) erfolgte
nicht.

In der Berichtsperiode wurden wie im Vorjahr keine Fremdkapitalzinsen
aktiviert.

Der Brandversicherungswert der Gebaude betragt per 31. Dezember 2010
CHF 1'568 Mio. (Vorjahr: CHF 1'609 Mio.).
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Anschaffungskosten und Marktwert je Region:

Anschaffungskosten™ Marktwert?
(in CHF 1'000) 2010 2009 2010 2009
Renditeliegenschaften
Geschaftsliegenschaften

Grossraum Zurich 438'217  424'965 550'240 532'070
Genferseegebiet 36'253 35'459 41'040 40'580
Basel /Bern / Mittelland 128444  141'605 135'900 148'860
Ubrige Regionen 23'162 28'487 22'890 27'130
Total Geschafts-

liegenschaften 626'076 630'516 750'070 748'640
Gewerbeliegenschaften

Grossraum Zurich 126'283 128'673 140'680 144'230
Genferseegebiet 107'435 103'529 126'430 120'240
Basel /Bern/ Mittelland 30'902 31'"110 40'630 40'170
Ubrige Regionen 24'680 24'372 30'040 29'580
Total Gewerbe-

liegenschaften 289'300 287'684 337'780 334'220
Wohnliegenschaften

Genferseegebiet 6'454 6'246 6'500 6'250

Basel /Bern / Mittelland 38'834 37'670 40'730 39'300
Total Wohn-

liegenschaften 45'288 43'916 47'230 45'550
Total Rendite-
liegenschaften?® 960'664 962'116 1'135'080 1'128'410

1) Die Anschaffungskosten enthalten alle mit dem Kauf verbundenen Kosten sowie die wertvermehrenden
Investitionen
2) Marktwert gemé&ss externem Schatzer (siehe Gesché&ftsbericht Seiten 84 und 85)

3) Exklusive Liegenschaften zur Verdusserung

Die Details zu den Renditeliegenschaften sind auf den Seiten 76 bis
79 ersichtlich.
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9 Entwicklungsliegenschaften

10 Verbindlichkeiten

(in CHF 1'000) 31.12.2010 31.12.2009
Stand per 1.1. 47'650 48'782
Investitionen 580 1'"146
Abgange -213 0
Marktwertanpassung -820 3'650
Ubertrag von/an Promotionsliegenschaften 493 -5'928
Stand per 31.12. 47'690 47'650

Im Jahr 2009 wurden, gemédss den Anderungen zu IAS 40 (in Zusam-
menhang mit dem Projekt «Annual Improvements 2007-2010») die
Entwicklungsliegenschaften erstmalig zu Marktwerten bewertet. Im
Berichtsjahr wurde eine Wohnung im Objekt Rue de Lyon in Genf ver-
aussert.

Bei den Entwicklungsobjekten handelt es sich um Liegenschaften in
Baden, Basel, Flurlingen, Genf und Zurich, fir welche noch keine kon-
kreten Entwicklungspldne bestehen. Details sind auf den Seiten 80
und 81 ersichtlich.

Bei der Liegenschaft Romerstrasse in Baden wurde ein Architektur-
wettbewerb durchgefihrt. Als nachsten Schritt wird die Bewilligungs-
fahigkeit Uberprift. Der Zeitpunkt der Realisierung ist unter anderem
auch abhangig vom Auszug des heutigen Mieters.

In der Berichtsperiode wurden wie im Vorjahr keine Fremdkapital-
zinsen aktiviert.

Der Brandversicherungswert der Entwicklungsliegenschaften betragt
per 31. Dezember 2010 CHF 142 Mio. (Vorjahr: CHF 143 Mio.).

(in CHF 1'000) 31.12.2010 31.12.2009
Verbindlichkeiten aus Betriebstatigkeit

gegenlber Dritten 4'317 6'987
Andere Verbindlichkeiten gegenlber Dritten 581 526
Passive Rechnungsabgrenzungen 19'259 25'633

Total 24'157 33'146
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11 Rickstellungen (in CHF 1'000) 31.12.2010 31.12.2009
Rickstellungen fiur Gewadhrleistungen 3'496 6'878
Ubrige Riickstellungen 3'220 3'416
Total 6'716 10'294
davon kurzfristige 2'682 2'954
davon langfristige 4'034 7'340

Zusatzliche Angaben:

Gewahr-
(in CHF 1'000) leistungen?® Ubrige? Total
Stand per 1.1.2009 6'887 3'242 10'"129
Beanspruchte Rlckstellungen -9 -460 -469
Bildung 0 968 968
Auflosung 0 -334 -334
Stand per 31.12.2009 6'878 3'416 10'294
Beanspruchte Rluckstellungen -1"425 -1'105 -2'530
Bildung 0 949 949
Auflosung -1'957 -40 -1'997
Stand per 31.12. 2010 3'496 3'220 6'716

1) Aufgrund von aussergerichtlichen Einigungen konnten die Gewahrleistungen reduziert werden. Es
bestehen nach wie vor Prozessrisiken, deren Mittelabflisse naturgeméss schwer absch&tzbar sind.
Die erwarteten Beanspruchungen betragen innerhalb der nédchsten drei Jahre CH 1.0 Mio. (Vorjahr:
CHF 1.0 Mio.).

2) Es handelt sich im Wesentlichen um liegenschaftsbezogene sowie personalbezogene Rickstellungen.

Der Grossteil der Rickstellungen sind kurzfristig.

12 Darlehen und Hypotheken (in CHF 1'000) 31.12.2010 31.12.2009
(kurzfristig) Darlehen und Hypotheken von

Banken 58'875 18'070

Total 58'875 18'070

Die kurzfristigen Darlehen setzen sich zusammen aus Hypotheken,
deren vertragliche Laufzeit innert der nachsten 12 Monaten endet,
sowie vertraglichen Amortisationszahlungen von CHF 4.9 Mio. Erstere
werden in der Regel erneuert. Seit dem Bilanzstichtag wurden keine
neuen Darlehen oder Hypotheken aufgenommen, CHF 9 Mio. wurden
refinanziert und CHF 14.5 Mio. wurden zurickbezahlt.
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13 Darlehen und Hypotheken
(Langfristig)

(in CHF 1'000) 31.12.2010 31.12.2009
Darlehen und Hypotheken von
Banken 4L64'296 535'055
Dritten 1'400 1'650
Total 465'696 536'705

Falligkeiten der verzinslichen kurz- und langfristigen Finanzverbind-
lichkeiten aus Darlehen und Hypotheken sowie Zinsbindung (siehe
auch Anmerkung 12) per 31.Dezember 2010:

Kredit- feste
(in CHF 1'000) falligkeiten Zinsbindung
2011 58'875 L4'375
2012 95'325 95'325
2013 52'321 52'321
2014 56'350 56'350
2015 40'150 27'550
danach 221'550 221'550
Total 524'571 L9747

Der Buchwert der verpfandeten Aktiven belauft sich auf CHF 984 Mio.
(Vorjahr: CHF 1'010 Mio.). Darlehens- und Hypothekarschulden von
insgesamt CHF 525 Mio. (CHF 555 Mio.) sind durch Grundpfandrechte
(Schuldbriefe) sichergestellt. Zusatzlich sind die Aktien einer Toch-
tergesellschaft zur Sicherstellung eines nicht beanspruchten Kredits
verpfandet.

Die Darlehens- und Hypothekarschulden sind zum Nominalwert ausge-
wiesen. Der Verkehrswert (Fair Value) dieser Schulden Liegt um CHF 14
Mio. hoher (Vorjahr: CHF 11 Mio. hoher) als der Bilanzwert. Der Grund
hierflr ist, dass die Zinsfestbindung bei einem Teil der Festhypothe-
ken zu einem Zeitpunkt vorgenommen worden ist, als das Zinsniveau
hoher als am Bilanzstichtag war.

Durchschnittlicher Zinssatz sowie Gliederung nach Wahrungen:

(in CHF 1'000) 31.12.2010 31.12.2009
Wahrung Zinssatz CHF Zinssatz CHF
Schweizer Franken (CHF) 3.18% 522'515 3.19% 551'415
Euro (EUR) 4.227% 2'056 4.22% 3'360
Total 524'571 554'775

Die durchschnittliche Zinsbindung betragt, unter Berucksichtigung
der Zinsabsicherungsgeschafte, rund 51 Monate (Vorjahr: 55 Monate).
Am Bilanzstichtag waren rund 957% (93%) Festhypotheken oder zinsab-
gesicherte (SWAP) Rollover-Kredite, 4% (6%) Rollover ohne Zinsab-
sicherung und 1% (1%) variable Hypotheken.
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Mit verschiedenen Kreditinstituten wurden zum Teil unterschiedliche
Finanzkennzahlen (Financial Covenants) vereinbart, welche alle in der
Berichtsperiode eingehalten worden sind. Die wichtigsten Finanzkenn-
zahlen sind die konsolidierte Eigenkapitalquote (mind. 30%) respek-
tive die absolute Grosse des Eigenkapitals (mind. CHF 350 Mio.). In
einigen Kreditvertragen sind auch Finanzkennzahlen betreffend den
Zinsdeckungsfaktor (1.75 - 2.0) oder die maximale Belehnung des
Verkehrswertes (loan-to-value) vertraglich fixiert. Letztere variie-
ren stark nach Nutzung, Vermietungsstand und Kreditinstitut. Eine
Verletzung der zugesicherten Covenants wlrde es dem Kreditinstitut
erlauben, den Kredit ungeachtet der vertraglich vereinbarten Lauf-
zeit unverzlglich fallig zu stellen.

Am Bilanzstichtag bestanden Cashflow-Zinsabsicherungsgeschafte
(Interest Rate Swaps) mit einem Kontraktvolumen von CHF 215 Mio.
(Vorjahr: CHF 198 Mio.). Die Details in Schweizer Franken sind aus der
untenstehenden Tabellen ersichtlich:

31.12.2009
Laufzeit Zinssatz Kontraktwert Wiederbeschaffungswert
positiv negativ
2012 3.48% 78 Mio. 0 5.50 Mio.
2013 2.30% 41 Mio. 0 1.67 Mio.
2017 2.27% 34 Mio. 0.15 Mio. 0
2019 2.32% 45 Mio. 0.07 Mio. 0
Total 198 Mio. 0.22 Mio. 7.17 Mio.
31.12.2010
Laufzeit Zinssatz Kontraktwert Wiederbeschaffungswert
positiv negativ
2012 3.48% 76 Mio. 0 4.38 Mio.
2013 2.30% 40 Mio. 0 1.75 Mio.
2017 2.27% 34 Mio. 0 1.80 Mio.
2019 2.32% 45 Mio. 0 2.15 Mio.
2021 1.97% 20 Mio. 0 0
Total 215 Mio. 0 Mio. 10.08 Mio.

Die gesamten Marktwertveranderungen der Interest Rate Swaps (Wie-
derbeschaffungswerte) in der Hohe von CHF -3.1 Mio. (Vorjahr: CHF
-0.8 Mio.) wurden direkt im sonstigen Ergebnis verbucht, da sie die
Anforderungen flir effektive Absicherungsgeschafte erfillen.

Alle ausgewiesenen Interest Rate Swaps entsprechen gemass IFRS 7
dem Level 2 und werden extern anhand von notierten Preisen flr
ahnliche Finanzinstrumente bewertet.
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14 Rlckstellungen
fir lLatente Steuern

15 Aktienkapital

Die folgende Aufstellung zeigt die latenten Steuern je Bilanzposition,
die sich aus der Differenz zwischen der Bilanz nach Konzernricht-
linien und der Steuerbilanz der konsolidierten Gesellschaft ergeben:

31.12.2010 31.12.2009
(in CHF 1'000) Aktiven Passiven Aktiven Passiven
Immobilien 100'778 96'061
Langfristige Ruckstellungen 750 1'750
Zinsabsicherungsgeschafte 0 47
Personalvorsorge 230 233
Ubrige Bilanzpositionen 21 0
Verluste 40 0
Total 61 101'758 0 98'091
(in CHF 1'000) 2010 2009
Stand zu Beginn der Periode 98'091 93'213
In Gesamtergebnisrechnung verbucht 3'653 4'831
Im Eigenkapital verbucht -47 47
Stand am Ende der Periode 101'697 98'091

Es
machung nicht wahrscheinlich ist und die deshalb bei der Bestimmung

bestehen keine steuerlichen Verlustvortrage deren Geltend-
der latenten Steuern nicht mitberlcksichtigt wurden.

Die im Zusammenhang mit den Beteiligungen stehenden temporaren
Differenzen, auf denen keine latenten Steuerverbindlichkeiten ge-

bildet werden, betrugen am Bilanzstichtag CHF 311 Mio. (Vorjahr:
CHF 289 Mio.).
Inhaberaktien Total
a nom. CHF 10 Nominalwert
(Anzahl) (in CHF 1'000)
Dividendenberechtigtes
Aktienkapital per 31.12.2009 2'100'000 21'000
Dividendenberechtigtes
Aktienkapital per 31.12.2010 2'100'000 21'000
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16 Reingewinn pro Aktie 2010 2009
Reingewinn® 57'625 50'552
Reingewinn exkl. Neubewertung® +2 54'979 43'479

Durchschnittliche Anzahl dividenden-
berechtigter Inhaberaktien 2'099'500 2'099'833

Inhaberaktie nom. CHF 10

Reingewinn?® 27.45 24.07
Reingewinn exkl. Neubewertung? *+ 3 26.19 20.71
1) In CHF 1'000

2) Die Bewertungsverdnderungen der Liegenschaften sowie die sich daraus ergebenden latenten
Steuern, welche anhand des durchschnittlichen Llatenten Steuersatzes des entsprechenden
Jahres bestimmt wurden, sind nicht bericksichtigt.

3) In CHF

17 Bedeutende Aktionare Am Bilanzstichtag waren der Gesellschaft die folgenden Aktionare
bekannt, welche die nach Borsengesetz meldepflichtige Grenze von
3% der Stimmrechte Uberschritten haben:

Gin %) 2010 2009
Patinex AG, Wilen™ 445 47.6
CPV/CAP Pensionskasse Coop, Basel 2 10.0 n/a
Relag Holding AG, Hergiswil ® 4.4 4.4
Grapal Holding AG, Zug * 3.1 n/a
Profond Vorsorgeeinrichtung, Thalwil? n/a 10.0

1) Meldungen per 31.12.2010 respektive 31.12.2009
2) Meldung per 25.6.2010

3) Meldung per 4.12.2007

4) Meldung per 3.3.2010

5) Meldungen per 25. 6. 2010 respektive 23. 1. 2009

18 Nahestehende Personen Aufgrund der Beteiligungsquote von 44.57% gilt, nebst den Verwal-
tungsraten und den Geschaftsleitungsmitgliedern sowie durch diese
kontrollierte Gesellschaften, auch die Patinex AG sowie ihre Gruppen-
gesellschaften als nahestehende Personen. Aufgrund der Eigentums-
verhaltnisse gilt auch die BZ Bank Aktiengesellschaft als nahestehend.
Sie ist mit der Abwicklung der Dividendenzahlung beauftragt. Die
Entschadigung betrug CHF 12'500 (Vorjahr: CHF 12'500).

Im Berichtsjahr betrug die Entschadigung an die nicht exekutiven Ver-
waltungsrate CHF 0.3 Mio. (Vorjahr: CHF 0.5 Mio.). Die Kompensation fir
die Geschaftsleitung belief sich insgesamt auf CHF 2.7 Mio. (CHF 2.3
Mio.). Darin enthalten sind CHF 0.2 Mio. (CHF 0.2 Mio.) Zahlungen an
die Pensionskasse. Die Entschadigung der Geschaftsleitung beinhaltet
aktienbasierte Vergltungen in der Hohe von CHF 1.1 Mio. (CHF 0.8 Mio.).
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19 Liegenschaftsertrag

Die Offenlegung geméass Schweizerischem Obligationenrecht Art. 663bbis
und Art. 663c (Transparenzgesetz) befindet sich im Einzelabschluss
der Intershop Holding AG (Anmerkung 6) auf der Seite 97 dieses Ge-
schaftsberichtes.

Die Personalvorsorgestiftung der Intershop Holding AG hat im Be-
richtsjahr einer Konzerngesellschaft ein Hypothekardarlehen in der
Hohe zwischen CHF 1.4 Mio. und CHF 1.65 Mio. gewahrt. Der Zinssatz
betrug 2.507%.

In diesem Jahr erfolgte keine Bezahlung von Honoraren an Verwal-
tungsrate flUr Beratungstatigkeiten (Vorjahr: CHF 12'400). Es er-
folgten keine Transaktionen mit nahestehenden Personen. Sowohl im
Berichtsjahr wie im Vorjahr wurden zu keinem Zeitpunkt Garantien oder
sonstige finanzielle Verpflichtungen zugunsten einer nahestehenden
Person abgegeben.

(in CHF 1'000) 2010 2009

Renditeliegenschaften

Geschaftsliegenschaften 48'234 46'855
Gewerbeliegenschaften 27'670 25'801
Wohnliegenschaften 3'279 3'364
Entwicklungsliegenschaften 4'796 4'817
Verdusserte Liegenschaften 473 4'580
Total 84'452 85'417

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

Gin %) 31.12.2010 31.12.2009
Wohnen 8.0 8.2
ohne festen Verfall 18.7 17.5
<1 Jahr 6.6 9.1
1 bis 2 Jahre 12.1 9.6
2 bis 3 Jahre 10.1 11.0
3 bis 4 Jahre 10.8 9.8
4 bis 5 Jahre 12.2 10.0
> 5 Jahre 21.5 24.8
Total 100.0 100.0

Mietvertrage fuir Wohnen werden in der Regel nicht fir eine feste
Laufzeit abgeschlossen, sondern sind, unter Berlcksichtigung der
gesetzlichen Bedingungen, kindbar. Bei den Mietvertragen ohne
festen Verfall handelt es sich um solche, die nach Ablauf der ur-
sprunglichen Mietdauer in ein Mietverhaltnis ohne definierten Ablauf
Ubergeflihrt worden sind.
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Die fiinf grossten Mieter sind nachfolgend aufgefihrt:

Gin %) 31.12.2010 31.12.2009
Kanton ZUirich 8.2 7.7
Kanton Waadt 4.4 4.1
Migros 4.3 2.9
Sauvin Schmidt SA, Genf 3.8 3.8
Credit Suisse AG 3.6 3.6
Total 24.3 22.1

Der Anteil der offentlichen Hand, worunter alle Mietvertrage mit dem
Bund, Kantonen, Gemeinden oder mit denen zusammenh&dngenden juris-
tischen Personen und Organisationen subsumiert sind, betragt 14.0%
(Vorjahr: 13.2%).

20 Erfolg aus (in CHF 1'000) 2010 2009
Liegenschaftsverkiufen Verkaufserlose Renditeliegenschaften 11'300 78'075
Bilanzwert Ende Vorperiode -9'870 -70'292

Investitionen laufendes Jahr -7 -207

Bruttoverkaufserfolg 1'423 7'576

Verkaufsaufwand -7’4 -161

Erfolg Renditeliegenschaften 1'349 7'415

Verkaufserlose Entwicklungsliegenschaften 430 0

Bilanzwert -213 0

Bruttoverkaufserfolg 217 0

Verkaufsaufwand -1 0

Erfolg Entwicklungsliegenschaften 216 0

Total 1'565 7'415

Im Berichtsjahr wurden von den Renditeliegenschaften Martigny, Place
Centrale und Biel, Mihlebricke 14 verkauft. Weitere Devestitionen
haben nicht stattgefunden. Bei den Entwicklungsliegenschaften wurde
eine Wohnung in Genf, Rue de Lyon veraussert.

Der Erfolg der Renditeliegenschaften von CHF 1.3 Mio. fallt vollum-
fanglich aus dem Verkauf von Geschaftsliegenschaften an (Vorjahr:
7.3 Mio.). Im Vorjahr wurde aus dem Verkauf bei den Gewerbeliegen-
schaften noch CHF 0.1 Mio. Erfolg erwirtschaftet.

Detaillierte Angaben zu den Verkaufen befinden sich auf den Seiten
82 und 83.
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21 Ubriger Erfolg

22 Liegenschaftsaufwand

(in CHF 1'000) 2010 2009
An Dritte verrechnete Dienstleistungen 2'389 2'719
Einmalige Positionen 2'354 1
Total 4'743 2'720

Die «Einmaligen Positionen» setzen sich zusammen aus vereinnahmten

Entschadigungen und nicht mehr bendtigten Gewahrleistungen aus be-

reinigten Rechtsstreiten.

(in CHF 1'000) 2010 2009
Renditeliegenschaften

Geschaftsliegenschaften 5'090 5'522

Gewerbeliegenschaften 3'"117 3'764

Wohnliegenschaften 602 559
Entwicklungsliegenschaften 704 919
Verausserte Liegenschaften 141 460
Total 9'654 11'224
Der Liegenschaftsaufwand setzt sich wie folgt zusammen:
(in CHF 1'000) 2010 2009
Unterhalts- und Reparaturarbeiten 3'664 4'121
Fremdmiete 99 155
Versicherungsaufwand 1'049 1'"125
Steuern und GebUhren 595 676
Baurechtsaufwand 857 858
Liegenschaftsverwaltungshonorare 834 920
Nicht verrechenbare Nebenkosten 1'751 2'465
Ubriger Aufwand 805 904
Total 9'654 11'224
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23 Personalaufwand (in CHF 1'000) 2010 2009
Lohne und Gehalter 5'595 6'147
Erfolgsabhangige Entschadigungen 1'803 1'292
Sozialversicherungen 871 839
Personalvorsorgeaufwand 446 435
Ubriger Personalaufwand 127 98
Total 8'842 8'811
24 Administrativer Aufwand (in CHF 1'000) 2010 2009
Verwaltungs- und allgemeiner Aufwand 1'528 1711
Kapitalsteuern 602 727
Abschreibungen 253 243
Total 2'383 2'681

1) Abschreibungen auf Mobilien und Betriebseinrichtungen

25 Personalvorsorge Intershop verfligt Uber verschiedene Personalvorsorgepldne, welche
alle nach schweizerischem Recht dem Beitragsprimat entsprechen. Die
Beitrage richten sich nach dem versicherten Jahressalar der Mitarbei-
ter. Bei den nach IAS 19 als leistungsorientiert definierten Vorsor-
geplanen handelt es sich um einen Kollektivvertrag bei einer grossen
Lebensversicherungsgesellschaft sowie um teilautonome Losungen,
d.h. gewisse Risiken sind bei einer Versicherungsgesellschaft rick-
versichert, wahrend das Asset Management durch eine Bank erfolgt.
Ferner existiert eine beitragsorientierte Kaderversicherung.

Das in der Bilanz ausgewiesene Aktivum setzt sich, vor Abzug der
latenten Steuern, wie folgt zusammen:

(in CHF 1'000) 2010 2009
Barwert der Verpflichtungen -13'900 -13'058
Vermogen der Pensionskassen zu Marktwerten 15'794 15'109
Uberdeckung 1'894 2'051
Nicht erfasste versicherungsmathematische

(Gewinne)/Verluste 706 472
Nicht aktivierbarer Teil der Uberdeckung -1'529 -1'439

In der Bilanz erfasstes Guthaben 1'071 1'084
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Entwicklung des Barwertes der Verpflichtungen:

(in CHF 1'000) 2010 2009
Barwert der Verpflichtungen

zu Beginn der Periode 13'058 12'091
Dienstzeitaufwand 856 770
Zinsaufwand 424 393
Ein-/Ausbezahlte Vorsorgeleistungen -493 -241
Aktuarieller (Gewinn)/Verlust

auf den Verpflichtungen 55 45
Barwert der Verpflichtungen

am Ende der Periode 13'900 13'058
Entwicklung des Planvermoégens:
(in CHF 1'000) 2010 2009
Wert des Planvermdgens zu Beginn der Periode 15'109 14'030
Erwarteter Ertrag aus dem Planvermogen 680 631
Arbeitnehmerbeitrage 87 96
Arbeitgeberbeitrage 589 96
Ein-/Ausbezahlte Vorsorgeleistungen -493 -241
Aktuarieller Gewinn / (Verlust) auf Vermdgen -178 497
Wert des Planvermogens

am Ende der Periode 15'794 15'109
Tatsachliche Vermdgensertrage 502 1128
Finanzierungsstatus und Erfahrungsanpassung:
(in CHF 1'000) 2010 2009 2008 2007 2006
Barwert

der Verpflichtungen -13'900 -13'058 -12'091 -12'308 -12'499
Planvermogen 15'794 15'109 14'030 16'539 17'809
Uberdeckung 1'894 2'051 1'939 4'231 5'310
Erfahrungsanpassungen

— der Verpflichtungen

Verlust/(Gewinn) 55 45 —447 -220 940
— des Planvermogens
Gewinn/(Verlust) -178 497 -2'617 -1'044 212
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Das Planvermogen zum Marktwert besteht aus:

Gn %) 2010 2009
Aktien 31% 31%
Hypotheken 9% 1%
Obligationen 13% 147%
Immobilien 9% %
Ubriges 6% 4%
Forderungen gegeniber Versicherungsgesellschaft 32% 33%
Total Planvermégen zum Marktwert 100% 100%

Das Planvermogen beinhaltet eine hypothekarisch gesicherte Schuld
von CHF 1.4 Mio. (Vorjahr: CHF 1.7 Mio.) beim Arbeitgeber sowie CHF 0.1
Mio. (CHF 0.1 Mio.) in Aktien der Intershop Holding AG.

Bei den Forderungen gegeniber Versicherungsgesellschaften handelt
es sich um die Ansprlche der Rentner sowie um das Vermdgen des

Kollektivvertrags.

Die folgenden Betrdage wurden in der Erfolgsrechnung erfasst:

(in CHF 1'000) 2010 2009
Dienstzeitaufwand 856 770
Zinsaufwand 424 393
Erwartete Rendite auf dem Planvermogen -680 -631
Uberschiisse aus Guthaben

gegenlber Vorsorgeeinrichtungen -127 -59
Beitrage der Versicherten -87 -96
Total leistungsorientierte Plane 386 377
Arbeitgeberbeitrdge beitragsorientierte Plane 60 58
Gesamter im Personalaufwand erfasster Betrag LL6 435

Die erwarteten Beitrage an die Vorsorgewerke flr das Folgejahr belau-
fen sich auf CHF 0.5 Mio. (Vorjahr: CHF 0.5 Mio.).

Die gegeniiber den Lleistungsorientierten Vorsorgeplanen in der
Bilanz erfassten Bewegungen des Nettoguthabens gliedern sich wie
folgt:

(in CHF 1'000) 2010 2009
Stand zu Beginn der Periode 1'084 1'520
Uberschiisse aus Guthaben

gegenlber Vorsorgeeinrichtungen -127 -59
Einlage Beitragsreserve 500 0
Total leistungsorientierte Plane -386 -377

Stand am Ende der Periode 1'071 1'084
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26 Bewertungsveranderungen

Die Berechnung der Vermogensverpflichtung basiert auf den fol-
genden versicherungsmathematischen Annahmen:

2010 2009
Diskontierungssatz 2.80% 3.25%
Erwartete Verzinsung der Altersguthaben 3.25% 3.25%
Erwartete Rendite des Vermdgens 4.50% 4.50%
Erwartete Lohnsteigerungsrate 2.00% 2.00%
Erwartete Rentenindexierung 0.50% 0.50%
Erwartete durchschnittliche
Restarbeitszeit in Jahren 9.5 9.2
Lebenserwartung nach Pensionierung (65)
fur Manner in Jahren 17.9 17.9
Lebenserwartung nach Pensionierung (64)
fur Frauen in Jahren 21.9 21.9

Die erwartete Rendite auf dem Planvermogen beruht auf der Berech-
nung der im Markt implizierten Renditeerwartungen der einzelnen
Kategorien (Risikopramienansatz). Im Berichtsjahr betragen die zu-
grunde liegenden Renditen pro Anlagekategorie: 8% flr Aktien, 3% flr
Hypotheken, 2% fir Obligationen, 4.57% flUr Immobilien und 2.5% flr
Forderungen gegeniber Versicherungsgesellschaften. Gewichtet mit
den Anlagekategorien per 1. Januar 2010 ergibt sich eine zu erwar-
tende Rendite von 4.5% fur das Jahr 2010.

(in CHF 1'000) 2010 2009
Hoherbewertung Renditeliegenschaften 10'693 15'984
Tieferbewertung Renditeliegenschaften -7'007 -11'062
Erstbewertung neu erworbener Liegenschaften 788 1'289
Hoherbewertung Entwicklungsliegenschaften 50 4'608
Tieferbewertung Entwicklungsliegenschaften -870 -958
Total 3'654 9'861

Der Bericht der als unabhdngiger Liegenschaftenschatzer bestimmten
Sal. Oppenheim jr. & Cie. Corporate Finance (Schweiz) AG befindet sich
auf den Seiten 84 bis 90 in diesem Geschaftsbericht.

Die Hoherbewertung der Renditeliegenschaften setzt sich zusammen
aus CHF 6.3 Mio. (Vorjahr: CHF 12.9 Mio.) bei den Geschafts-, CHF 4.0
Mio. (CHF 3.0 Mio.) bei den Gewerbe- und CHF 0.4 Mio. (CHF 0.1 Mio.)
bei den Wohnliegenschaften.

Die Tieferbewertung der Renditeliegenschaften betrifft zu CHF 5.1
Mio. (Vorjahr: CHF 6.8 Mio.) die Gesché&afts-, zu CHF 1.8 Mio. (CHF 4.3
Mio.) die Gewerbe- und zu CHF 0.1 Mio. (CHF 0.0 Mio.) die Wohnliegen-
schaften.
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27 Finanzergebnis (netto) (in CHF 1'000) 2010 2009
Finanzertrag 117 517
Finanzaufwand -17"461 -18"'"124
Wechselkurserfolg 442 -22
Total -16'902 -17'629

Im Berichtsjahr wurden Fremdkapitalzinsen fur CHF 0.1 Mio. aktiviert
(Vorjahr: CHF 0.1 Mio.).

28 Ertragssteuern (in CHF 1'000) 2010 2009
Ordentliche Ertragssteuer 12'358 9'851
Latente Steuern 3'653 4'831
Total 16'011 14'682

Die folgende Tabelle zeigt auf, aus welchen Griinden die effektive
Steuerbelastung vom Durchschnittssatz abweicht:

(in CHF 1'000) 2010 2009
Unternehmensergebnis vor Ertragssteuern 73'636 65'234
Durchschnittlicher Steuersatz 21.5% 21.5%
Ertragssteuern zum Durchschnittssteuersatz 15'832 14'025
Steuern zu anderen Steuersatzen™® 1'067 1'367
Einfluss von Verlusten und Verlustvortragen 0 -2
Steuerneutrale Ertrage und Aufwendungen -888 -708
Total Ertragssteuern 16'011 14'682

1) Inklusive Effekt aus Grundstlckgewinnsteuersatzanderungen

29 Eventualverpflichtungen Wie im Vorjahr bestanden per 31. Dezember 2010 keine quantifizier-
baren Eventualverpflichtungen oder Blrgschaften.

30 Investitionen FUr Umbau respektive Renovation diverser Immobilien sind in den
nachsten funf Jahren weitere Investitionen von CHF 99 Mio. (Vorjahr:
CHF 96 Mio.) vorgesehen.
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31 Beteiligungsplane

32 Abschreibungen

33 Ereignisse nach
dem Bilanzstichtag

Die Mitglieder der Geschaftsleitung konnen einen allfalligen Bonus
wahlweise in Aktien der Intershop Holding AG mit einer Sperrfrist von
funf Jahren (Kaderbeteiligungsplan) oder in bar beziehen. Abhangig
von der erzielten Eigenkapitalrendite (ROE) kann sich der Bonusbe-
trag im Falle eines Aktienbezugs maximal verdoppeln. Der Bezugspreis
entspricht dem Borsenschlusskurs des Bezugstages.

Die Abschreibungen auf Mobilien und Betriebseinrichtungen belaufen
sich auf TCHF 253 (Vorjahr: TCHF 243).

Die vorliegende Konzernrechnung wurde am 24. Februar 2011 durch den
Verwaltungsrat zur Veroffentlichung frei gegeben. Sie unterliegt der
Genehmigung durch die Generalversammlung vom 14.April 2011.

Bis zum 24. Februar 2011 sind keine wesentlichen Ereignisse nach dem
Bilanzstichtag eingetreten.



>
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Detailinformationen zu den

Stand per 31. Dezember 2010

ort

Adresse

Geschaftsliegenschaften

Grossraum Zirich
Cham
Dielsdorf
DUbendorf
Seuzach
Winterthur
Winterthur
ZUrich
Zlrich
ZUrich
ZUrich
Zirich
ZUrich
ZUrich
Zirich
ZUrich

Genferseegebiet
Genf

Lausanne

Pully

Gewerbestrasse 11
Honeywellplatz 1
Stettbachstrasse 7
Deisrltistrasse 6

Zurcherstrasse 7 (Pionierpark)
Zurcherstrasse 15-21
Baslerstrasse 30/Freihofstrasse 9
Edenstrasse 16, 20

Hohlstrasse 190 + 192

Puls 5, BlUrogebaude

Puls 5, Giessereihalle
Rautistrasse 33

Sihlguai 253-259

Staffelstrasse 8 + 10 + 12
Uetlibergstrasse 124, 130, 132, 134
Grossraum Zurich

Rue de Lausanne 42 + 44
Chemin de Renens 52
Avenue C.-F. Ramuz 43
Genferseegebiet

Basel /Bern/ Mittelland

Basel
Basel
Basel
Belp

Bern

Fribourg

Grenchen
Interlaken

La Chaux-de-Fonds
Murgenthal

Oberentfelden
Reinach / BL
Rombach
Sissach
Studen /BE
Zuchwil

1) stichtagsbezogen

Lehenmattstrasse 260
Schutzengraben 21

Steinenberg 1 / Elisabethenstrasse 2
Airport Business Center,
HUhnerhubelstrasse 58, 60, 62, 64, 66
Waldhoheweg 1

Rue de l'Industrie 21

Postmarkt, Kirchstrasse 1

Postplatz, Hoheweg 1

Avenue Léopold Robert 502

Zentrum Fahracker,

Fahrackerstrasse 1-4
Ausserfeldstrasse 9
Sternenhofstrasse 15/15A
Bibersteinerstrasse 4

Hauptstrasse 93

Sageweg 7

Zuchwilerhof, Hauptstrasse 55

Basel /Bern/ Mittelland

2) Liegenschaft zur Verdusserung

Abklrzungen: Siehe Seite 80

Eigen-

timer

HE
VO
SGI
SGI
SGI
SGI
SGI
SGI
SGIC
SGIP
SGIP
SGIC
SGI
SGI
SGI

SGI
SGI
SGI

DB
SGI
SGIC

SGI
SGI
SGI
SGI
SGIC
SGIC

SGI
SGI
SGI
SGI
SGIC
SGI
SGI

Renditeliegenschaften

Eigentums- Eigentums-

verhéltnis

SW +

AE
AE
AE
AE
AE
AE
AE
AE
AE
AE
SW
AE
BR
AE
AE

AE
AE
AE

AE
AE
AE

SW
AE
AE
AE
AE
AE

AE
BR
SW
SW
AE
AE
AE

quote

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

100%
100%
100%

100%
100%
100%

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

100%
100%
100%
90.0%
100%
100%
100%

Erwerbs-

jahr

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

99/05
1999
1999

2006
1999
1999

1997
1998
1999
1998
1998
1999

1998
1998
98/08
1999
1999
1998
1997

Baujahr

1990/91
1987
1971
1992

2002-04
1906

1948-63
1957
1985

2001-04

2001-04
1984
1986

1923-63

1893/1958

1961
1927
1992

1962
1969
1921

1992
1961
1969
1988-90
1900
1899

1991-93
1989
1989
1991
1982
1989
1992

Renovations-

jahr

1994

1998
2002-04
2000

2002-04
2002/08

1962

2008/09
1981

1996
1985
1998-00
1987
1999/00



Intershop-Gruppe 77
Konzernrechnung 2010

Grundstiicks- Vermietbare Flachen (in m2) Anzahl  Sollmiete Leerstand” Mietertrdge (in TCHF)
flache (in m?) Biro Detailhandel Gewerbe/Lager Wohnen  Sonstige Total Parkplatze (in TCHF) Gn %) Brutto Aufwand Netto
4'109 5'446 0 1'811 0 0 7'257 159 1'605 6.4
8'361 4'706 0 4'382 0 547 9'635 169  1'260 21.9
9'434 3'726 0 4'055 0 0 7'781 95  1'445 8.5
3'"171 690 0 1'669 0 0 2'359 44 347 17.7
2'300 6'344 661 748 0 196 7'949 43 2'205 2.8
3'340 4'814 256 1'521 0 0 6'591 0 1'405 6.0
28'381 10'220 0 11178 273 1'266 22'937 164 4'378 6.8
4'763 9'270 0 3'403 0 2 12'675 68 2'909 4.8
3'884 4'265 1'094 2'733 163 185 8'440 189 1'748 5.4
4'658 10'742 1424 575 0 0 12'741 42 4794 8.7
7'567 6'312 915 1'"118 0 5'063 13'408 79  4'865 4.8
1'428 3'182 0 450 0 0 3'632 84 744 0.0
3'212 5'458 0 2'636 0 0 8'094 42 1'949 11.5
4'009 7'323 0 5'037 0 0 12'360 83 2'720 2.2
12'656 12'871 0 1'713 272 375 15'231 159 5'508 9.4
101'273 95'369 4'350 43'029 708 7'634 151'090 1'420 37'882 7.1 34'383 2'366 32'017
948 1'954 683 108 2'630 0 5'375 0 1'649 8.2
4'132 2'280 0 576 150 0 3'006 63 410 92.6
3'178 2'313 0 514 0 0 2'827 52 968 0.0
8'258 6'547 683 1'198 2'780 0 11'208 115 3'027 17.0 2'652 414 2'238
1'842 0 1'369 0 0 2 1'371 0 236 0.0
982 900 0 1'290 513 0 2'r03 37 591 17.3
546 1'632 219 147 0 127 2'125 0 954 0.0
28'645 11'182 0 8'622 202 229 20'235 291 2'710 44,6
1178 0 1'970 579 780 0 3'329 32 686 1.9
787 537 0 519 0 0 1'056 13 141 5.9
2'283 2'327 1'232 284 957 185 4'985 85 671 8.0
550 793 245 125 0 0 1'163 2 310 32.2
1767 1'265 423 551 849 152 3'240 12 558 20.0
8'421 283 2'060 1451 4'190 0 7'984 177 1'252 12.8
5'920 1'961 0 11436 151 0 3'548 87 465 32.6
4'379 3'840 1'482 2'346 0 870 8'538 139 1'596 13.7
4'913 0 553 1'332 343  1'430 3'658 58 474 30.8
11237 676 158 60 228 53 1175 29 272 12.7
5'663 1'540 0 1'349 107 28 3'024 78 408 19.9
2'285 599 661 524 813 465 3'062 63 431 24.6
71'398 27'535 10'372 20'615 9'133 3'541 71'196 1'103 11'755 21.2 9'468 1'932 7'536
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Detailinformationen zu den Renditeliegenschaften (Fortsetzung)

Stand per 31. Dezember 2010

ort Adresse

Ubrige Regionen

Heerbrugg Berneckerstrasse 215
Kreuzlingen Hauptstrasse 54

St. Gallen Flrstenlandstrasse 159
St. Gallen Heiligkreuzstrasse 9 + 11
Widnau / SG Bahnhofstrasse 24-24c

Ubrige Regionen

Total Geschaftsliegenschaften

Gewerbeliegenschaften
Grossraum Zirich

Au-Wadenswil Seestrasse 295

Dietikon Lagerstrasse 6-8

Hori Hofstrasse 1

Pfaffikon Talstrasse 35-37
Regensdorf Althardstrasse 301

RUtT Im Neuhof

Winterthur ZUrcherstrasse 300
Wirenlos Landstrasse 2

Zurich Schaffhauserstrasse 4682

Grossraum Zirich

Genferseegebiet

Vernier Chemin de Morglas

Yverdon Centre St-Roch, Rue des Pécheurs 8
Yverdon Rue des Uttins 27

Genferseegebiet

Basel /Bern/ Mittelland

Bern Hofweg 5/Dammweg 27
Biel Maurerweg 10 + 12
Lyss Industriering 43
Moosseedorf Gewerbestrasse 15

Basel /Bern/ Mittelland

Ubrige Regionen

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

St.Gallen Spinnereistrasse 10 + 12 + 14

Ubrige Regionen
Total Gewerbeliegenschaften

Wohnliegenschaften
Genferseegebiet

Genf Rue Jean-Charles Amat 15

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

Total Wohnliegenschaften
Total Renditeliegenschaften
1) stichtagsbezogen

2) Liegenschaft zur Verdusserung

Abklrzungen: Siehe Seite 80

Eigen-

timer

SGI
SGIC
SGI
SGI
SGI

SGI
SGI
SGI
SGI
SGI
SGI
SGI
SGI
SGI

SGI
SGI
SGI

SGI
SGI
SGI
SGI

SGI
SGI
SGI
SGI

SGI

DB

Eigentums-

verhaltnis

AE
AE
AE
AE
SW

AE
AE
AE
BR
AE
AE
AE
AE
AE

BR
AE
AE

AE
AE
AE
AE

AE
AE
AE
AE

AE

AE

Eigentums-

quote

100%
100%
100%
100%
48.9%

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

100%
100%
100%

100%
100%
100%
100%

100%
100%
100%
100%

100%

100%

Erwerbs-

jahr

1999
1999
1999
1998
2000

2001
2009
2000
2000
2000
1999
1999
2002
1997

2002
1997
2007

2005
1998
1999
2001

1999
1998
1998
1998

2007

2006

Baujahr

1962
1977
1912
1960
1994

1960-87
1973/91/05/08
1990

1987

1965

1993

1967

1984

1910

2000-02
1956
1970

1935/1956
1932
1964-91
1989-92

1960/1987
1962
1968
1968

1970

1969

Renovations-

jahr

2001
1970

seit 1998
2007 /08

1968
2001/02
2002

1999-02

2000
1983
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Vermietbare Flachen (in m2) Mietertréage (in TCHF)

Grundstticks- Anzahl  Sollmiete  Leerstand”

flache Gin m2) BlUro Detailhandel Gewerbe/Lager Wohnen  Sonstige Total Parkplatze (in TCHF) Gn %) Brutto Aufwand Netto
1'223 654 0 67 1274 0 1'995 15 293 12.8
2'955 1'606 308 377 0 0 2'291 87 585 3.8
3'962 800 3'489 845 0 0 5'"134 39 493 48.2
866 445 0 565 0 0 1'010 9 75 67.2
3'262 954 855 949 290 1'818 4'866 154 836 24.7

12'268 4'459 4'652 2'803 1'564 1'818 15'296 304 2'282 24.3 1'731 378 1'353

193'197 133'910 20'057  67'645 14'185 12'993 248'790 2'942 54'946 11.4 48'234 5'090 43144

42'965 5'658 0 20'722 0 880  27'260 298  3'338 26.6
16'000 3'703 0 9'807 0 2'502 16'012 65 2'300 0.0
9'970 3'787 0 10'566 0 110 14'463 100 1'620 0.0
9'349 2'133 0 8'215 0 0 10'348 134 1'300 0.0
16"471 1'823 0 10'832 211 0 12'866 58 1'992 10.9
6'949 811 0 3'782 0 0 4'593 80 495 16.8
5'896 106 0 2'945 80 0 3'131 42 334 9.1
5'910 538 0 5'834 358 157 6'887 56 689 20.7
11'082 513 0 6'117 146 0 6'776 89 506 4.8
124'592 19'072 0 78'820 795 3'649 102'336 922 12'574 11.0 11'705 1'071 10'634
30'725 0 0  41'496 0 0 41'496 0 3'200 0.0
57'489  27'683 2'472 11'530 908 1'540 44'133 632  6'983 7.0
3'"101 1'376 0 985 0 0 2'361 40 400 0.0
91'315 29'059 2'472 54'011 908 1'540 87'990 672 10'583 4.6 10'069 1'390 8'679
1'875 180 0 1'990 1'289 0 3'459 16 545 0.0
11492 836 0 1'004 120 0 1'960 15 126 0.0
62'341 3'001 0 13'157 0 7'090 23'248 326  1'682 8.4
12'290 2'250 0 5'640 0 0 7'890 55  1'188 0.0
77'998 6'267 0 21'791 1'409 7'090 36'557 412 3'541 4.0 3'412 360 3'052
16'540 2'616 0 9'813 0 222 12'651 128  1'039 23.0
2'905 17 0 3'652 170 0 5'539 59 580 0.0
2'307 88 0 1'841 1107 234 3'270 11 309 0.0
3'528 2'495 0 41487 0 0 6'982 80 887 1.8
25'280 6'916 0 19'793  1'277 456  28'442 278 2'815 9.1 2'484 296  2'188
319'185 61'314 2'472 174'415  4'389 12'r35 255'325 2'284 29'513 7.7 27'670 3'117 24'553
491 0 65 286  1'668 0 2'019 10 522 0.5
11'966 0 0 0 1717y 0 1r're 189  2'837 1.3
12'457 0 65 286 18'845 0 19'196 199 3'359 1.2 3'279 602 2'677

524'839 195'224 22'594 242'346 37'419 25'728 523'311 5'425 87'818 9.8 79'183 8'809 70'374
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Detailinformationen zu den Promotions- und Entwicklungsliegenschaften
Stand per 31.Dezember 2010

ort

Bau-/Umbauprojekte

Baden
Baden
Basel
Flurlingen
Genf
ZUrich
ZUrich
ZUrich

Landparzellen
Solothurn

Adresse Eigen-

tlimer
Romerstrasse 36 + 36a SGI
Romerstrasse 36b + 36¢ SGI
Gellertstrasse 151, 157, 163 DB
Winterthurerstrasse 702 (Arova-Areal) SGI
Rue de Lyon 83 + 85 SGI
RUdigerstrasse 1 (edeneins)? SGI
Ridigerstrasse 11 SGI

Staffelstrasse 14 - 22 (edendrei)?® SGI

Oberer Bruhl (SOL 1) SGI

Total Promotions- und Entwicklungsliegenschaften

1) stichtagsbezogen

2) Flachen bei Bauprojekten aufgrund der aktuellen Erwartungen

3) Promotionsliegenschaften

Abklirzungen:

EigentiUmer:

Eigentumsverhéaltnisse:

DB
HE
SGI
SGIC
SGIP
VO

AE
BR
ME
SW

De Bary & Co. AG

Einkaufszentrum Herti AG

SGI Schweizerische Gesellschaft flir Immobilien AG
SGI City Immobilien AG

SGI Promotion AG

EZ Volketswil AG

Alleineigentum
Baurecht

Miteigentum

Stockwerkeigentum; die ausgewiesene Zahl entspricht dem Anteil der Intershop

Eigentums-

verhaltnis

AE
AE
AE
AE
SW
SW
AE
SW

AE

Eigentums-

quote

1007%
100%
100%
1007%
48.1%
2.9%
1007%
1.1%

100%

Erwerbs-

jahr

2007
2006
2006
2007
2005
1998
1998
1998

1998

Baujahr

1958
1958
1968
1875-1963
1975
2007-2009
1955
2009-2010

n/a

Renovations-

jahr

1990
1990

1985-90

n/a



Grundsticks-

flache (in m?)

41467
4'807
5'031

54'001

607
100
17217
bt

48'862

119'136

Biro

3'633
3'987

157
3'337

1'248

12'362

Vermietbare Flachen (in m2)2

Detailhandel Gewerbe/Lager

o
OO0 oOouvioooo

165

250
348

34'428

1'308

29

36'363

Wohnen

1'255
268
2'116

3'639

Sonstige

Oo0oooo OO o

126

Anzahl

Total Parkplatze

3'883
4'335
1412
38'159
2'281

2'556

29

52'655

148
124

252
12
21
21
16

607

Sollmiete
(in TCHF)

1'047
884
249

2'349
544
n/a
455
n/a

n/a

5'528

Intershop-Gruppe
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Leerstand®
Gn %)
Brutto

O O OO
N O oo

27.2
n/a
11.1
n/a

n/a

16.0 4'796

Auf-

wand

704

81

Mietertréage (Gin TCHF)

Netto

4'092
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Detailinformationen zu den Zu- und Abgangen von Immobilien
Stand per 31.Dezember 2010

ort Adresse Eigen- Eigentums- Eigentums- Erwerbs- Ubergang

tlmer verhaltnis quote jahr Nutzen/Gefahr

Zugange
Renditeliegenschaften
ZUrich Rautistrasse 33 SGIC AE 100.0% 2010 1.11.2010

Total Renditeliegenschaften

Total Zugange

Abgange

Renditeliegenschaften

Biel MUhlebricke 14 SGIC AE 100.0% 1999 1.8.2010

Martigny Place Centrale 9b, 11 SGIC SW 86.7% 1999 1.7.2010
Total Renditeliegenschaften

Promotions- und Entwicklungsliegenschaften

Genf Rue de Lyon 83 + 85 SGI SW 1.9% 2005 15.10.2010

ZUrich edendrei SGI SW 98.9% 1998 laufend

Total Promotions- und Entwicklungsliegenschaften

Total Abgange

Abklrzungen: Siehe Seite 80



Grundstticks-

flache (in m?)

1428
1'428

1'428

426
754
1'180

1'911
1'911

3'091

Vermietbare Flachen (in m?)

Biro Detailhandel Gewerbe/lLager

3'182
3'182

3'182

2'212
1'396
3'608

o o

3'608

0
252
252

o o

252

450
450

450

411
659
1'070

221
221

1'291

Wohnen

119
119

88
3'346
3'434

3'553

Sonstige

o

o o

Total

3'632
3'632

3'632

2'623
2'426
5'049

88
3'567
3'655

8'704

Anzahl
Parkplatze

84
84

84

16
16

50
50

66
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1. Auftrag

2. Bewertungsstandard

3. Bewertungsmethode

Bericht des unabhangigen Liegenschaftenschatzers
An die Geschaftsleitung der Intershop Holding AG, ZUrich

Marktwert der Rendite- und Entwicklungsliegenschaften
der Intershop-Gruppe per 31.Dezember 2010

Die Immobilien der Intershop-Gruppe wurden von Sal. Oppenheim jr. &
Cie. Corporate Finance (Schweiz) AG im Auftrag der jeweiligen Eigen-
tumsgesellschaften zum Zweck ihrer Rechnungslegung per 31. Dezem-
ber 2010 zu Marktwerten bewertet. Dabei handelte es sich um insge-
samt 61 Renditeliegenschaften und 6 Entwicklungsliegenschaften.

Sal. Oppenheim jr. & Cie. Corporate Finance (Schweiz) AG bestatigt,
dass die Bewertungen entsprechend den Richtlinien und Ausflihrungs-
bestimmungen der Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS)
durchgefuhrt wurden. Die Wertansatze geben die Einschatzungen der
Marktwerte (Market Values) zum 31. Dezember 2010 wieder. In Uberein-
stimmung mit IVSC (International Valuation Standards Commitee) und
TEGoVA (The European Group of Valuers' Association) gilt dabei als
Marktwert
der geschatzte Betrag, zu dem eine Immobilie in einem funktionie-
renden Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag zwischen einem
verkaufsbereiten Verkaufer und einem kaufbereiten Erwerber
nach angemessenem Vermarktungszeitraum in einer Transaktion im
gewohnlichen Geschaftsverkehr verkauft werden konnte, wobei je-
de Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.
Gemass den Anweisungen der Intershop-Gruppe wurden die Bewer-
tungen nach den International Financing und Reporting Standards
IFRS durchgefihrt. Das Fair Value Model in IAS 40 deckt sich dabei
mit den erwdhnten Bewertungsstandards. Damit werden auch die Vor-
gaben an die Bewertung aus dem Kotierungsreglement der SIX Swiss
Exchange eingehalten.

Sal. Oppenheim jr. & Cie. Corporate Finance (Schweiz) AG bewertete die
Immobilien der Intershop-Gruppe mit der «Discounted Cashflow»-Me-
thode (DCF-Methode). Dabei wird das Ertragspotenzial einer Liegen-
schaft auf Basis der zuklnftigen Einnahmen und Ausgaben ermittelt.
Die resultierenden Zahlungsstrome entsprechen den aktuellen sowie
prognostizierten Netto-Cashflows (vor Steuern und Fremdkapital-
kosten) nach Abzug aller nicht auf den Mieter umlagefahigen Kosten.
Die jahrlichen Zahlungsstrome werden auf den Bewertungsstichtag
diskontiert. Der dazu verwendete Diskontierungszinssatz orientiert
sich an der Verzinsung langfristiger, risikofreier Anlagen, wie bei-
spielsweise einer 10-jahrigen Bundesobligation und einem spezi-
fischen Risikozuschlag. Dieser Zuschlag berlcksichtigt Marktrisiken
und die damit verbundene hohere Illiguiditat einer Immobilie gegen-
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Uber einer Bundesobligation. Die Diskontierungszinssatze werden
nach Makro- und Mikrolage sowie nach Immobiliensegmenten variiert.

Die Marktwertermittlung von Objekten, die vollstdndig oder teilweise
leer stehen, erfolgt unter der Annahme, dass deren Neuvermietung
eine gewisse Zeit in Anspruch nimmt. Mietausfalle, mietfreie Zeiten
und andere Anreize fur neue Mieter, die den zum Bewertungsstichtag
marktublichen Formen entsprechen, sind in der Bewertung bertcksich-
tigt.

Die Entwicklungsliegenschaften wurden auf Basis eines FortflUhrungs-
szenarios bewertet und allfallig vorhandene Aus- und/oder Umnut-
zungspotenziale wurden in Ubereinstimmung mit den Bestimmungen von
IAS 40 nicht bericksichtigt.

Mehrwertsteuern, Grundstlckgewinnsteuern, Transaktionskosten und
Finanzierungskosten sowie latente Steuern werden bei der Wertfin-
dung ausgeklammert.

4. Bewertungsresultat Unter Berlcksichtigung der obigen Ausfiihrungen schatzte Sal. Oppen-
heim jr. & Cie. Corporate Finance (Schweiz) AG per 31. Dezember 2010
den Marktwert der 61 bewerteten Renditeliegenschaften auf (ge-
rundet):

Total CHF 1'144 Mio.
Das Bewertungsresultat in Worten:
eine Milliarde einhundertvierundvierzig Millionen Schweizer Franken

und den Marktwert der 6 bewerteten Entwicklungsliegenschaften auf
(gerundet):

Total CHF 48 Mio.
Das Bewertungsresultat in Worten:
achtundvierzig Millionen Schweizer Franken

5. Vertraulichkeit Abschliessend, unserer Ublichen Geschaftspolitik entsprechend, wei-
sen wir darauf hin, dass die vorliegende Bewertung lediglich fir den
oben genannten Zweck bestimmt ist. Es wird keine Haftung gegeniber
Dritten Ubernommen.

Wir versichern, das Gutachten parteilos erstellt zu haben.

Zurich, 28. Januar 2011
Sal. Oppenheim jr. & Cie. Corporate Finance (Schweiz) AG

Lz |

Jan P. Eckert, Philipp Schelbert,
Managing Director Senior Vice President
dipl. Wirtschaftsprifer dipl. Bauing. ETH

Immobilienokonom ebs dipl. Betriebswissenschafter NDS ETH
MRICS
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Bewertungsmethode

Anhang:
Darstellung der Bewertungsmethode und -annahmen

Die Bewertung der Liegenschaften der Intershop erfolgt mittels Me-
thode der Discounted Cashflows (DCF) und die Wertermittlung erfolgt
entsprechend den Richtlinien und Bestimmungen von RICS, IVSC und
THEGoVA sowie insbesondere auch IAS 40. Das verwendete DCF-Modell
ist ein Zweiphasen-Modell mit einem detaillierten, immobilienspezi-
fischen Businessplan Uber die nachsten zehn Jahre plus einem Re-
sidualwert (Exitwert), welcher auf Basis eines aus heutiger Sicht
nachhaltigen Exit-Cashflow unter Bericksichtigung der zukiUnftigen
eigentimerlastigen Instandsetzungskosten ermittelt wird. Im Rahmen
dieser Bewertungen wurde jedes Objekt individuell bewertet und nicht
als Teil eines Portfolios betrachtet.

Die Werttreiber sind in der untenstehenden Abbildung schematisch dar-
gestellt und die wesentlichen Aussagen zu Werttreibern und Annahmen

sind in den nachfolgenden Abschnitten aufgeflihrt.

Werttreiber bei Immobilienanlagen

DCF-Werttreiber

Cashflow-Rendite Wertveranderungen
Netto- Liegenschafts- Mietermarkt Transaktions-
Einnahmen aufwand markt
Mieteinnahmen Bewirtschaftungs- Verdnderung Veranderung
-/ Nebenkosten und Instand- der der bezahlten
- Leerstande haltungskosten Marktmieten Anfangsrenditen
./. Ertragsausfalle ung 1 9 1
./. Baurechtzinsen

Quelle: Sal. Oppenheim jr. & Cie. Corporate Finance (Schweiz) AG

Seit dem 1. Januar 2009 fallen auch Entwicklungsobjekte, deren
spatere Nutzung als Renditeliegenschaften vorgesehen ist, in den
Anwendungsbereich von IAS 40 und mUssen entsprechend zu Markt-
werten bilanziert werden, sofern deren Marktwert zuverldssig be-
stimmt werden kann. Bei den bewertenden Entwicklungsliegenschaften
der Intershop handelt es sich um Objekte, welche aktuell Mietein-
nahmen generieren, mittelfristig aber mittels massiver baulicher Ein-
griffe transformiert und einer anderen Nutzung zugefUhrt werden.
Entsprechend den Bestimmungen von IAS 40 werden die vorhandenen
Aus- und/oder Umnutzungspotenziale nicht bericksichtigt und diese
Objekte werden entsprechend unter einem Fortflhrungsszenario der
aktuell bestehenden Nutzung bewertet.
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Diskontierungs-/ Der fur die Wertermittlung verwendete Diskontierungszinssatz orien-
Kapitalisierungszinssatze tiert sich an der Verzinsung langfristiger, risikofreier Anlagen, wie
beispielsweise einer 10-jahrigen Bundesobligation und einem spezi-
fischen Risikozuschlag, welcher nebst Nutzung, Lage und Grosse des
Objektes auch die aktuelle Situation auf dem Transaktionsmarkt be-
ricksichtigt. Dieser Risikozuschlag berlcksichtigt somit das Markt-
risiko und die damit verbundene hohere Illiquiditat einer Immobilie
gegenlber einer Bundesobligation. Der Spread zwischen einer Bundes-
anleihe und einer Immobilieninvestition wird von Sal. Oppenheim jr. &
Cie. Corporate Finance (Schweiz) AG regelméassig anhand von Immobi-

lientransaktionen verifiziert.

Die nominellen Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatze werden
objektspezifisch nach Makro- und Mikrolage sowie nach Immobilien-
segmenten differenziert. In der Regel werden fur den Diskontierungs-
zinssatz und den Kapitalisierungszinssatz zur Ermittlung des Rest-
wertes dieselben Werte angenommen. Dies ist eine vereinfachende
Annahme, die weder den Anspruch hat eine mogliche zuklnftige Teue-
rung (tieferer «Netton-Kapitalisierungssatz) noch die mit dem Bau-
werk verbundenen zunehmenden Risiken und Prognoseunsicherheiten
(hoherer Kapitalisierungssatz) zu berucksichtigen. Weist ein Objekt
allerdings eine eingeschrankte Drittverwendungsfahigkeit oder an-
dere, nicht unmittelbar quantifizierbare Risiken auf, wird diesem Um-
stand durch eine Erhohung des Kapitalisierungszinssatzes Rechnung
getragen. Wahrend die Diskontierung der Cashflows der Jahre 1 bis 10
jeweils per Mitte Jahr erfolgt («mittschlssig»), wird der Exitwert per
Ende Jahr 10 («nachschlssig») diskontiert. Damit wird der effektive
Anfall der Cashflows moglichst realitdtsnah modelliert.

Aufgrund der gewahlten Methodik werden Diskontierungs- und Kapita-
lisierungszinssatz eher vorsichtig und nur mit einer gewissen Trag-
heit verandert. Sie bewegen sich flir die bewerteten Liegenschaften
der Intershop-Gruppe per 31. Dezember 2010 zwischen 5.0% und 7.5%
(Vorjahr: zwischen 5.0% und 8.0%). Dabei wurden bei insgesamt 10
Liegenschaften die Diskontierungszinsen angepasst — bei 8 Objekten
wurden die Diskontierungszinsen gesenkt und bei 2 Objekten erhoht.
Grinde hierflr sind das veranderte Marktumfeld, welche eine starkere
Differenzierung zwischen A- und B-Lagen zur Folge hat, Anderungen
der Praferenzen von wesentlichen Marktteilnehmern oder erfolgreiche
Neupositionierungen von einzelnen Liegenschaften. Der durchschnitt-
liche kapitalgewichtete Diskontierungszinssatz betragt fir die Ren-
diteliegenschaften 5.71% (-4 Basispunkte gegenlber Vorjahr) und fir
die Entwicklungsliegenschaften unverandert 5.787%.

Der Vergleich von Diskontierungszinssatzen verschiedener Immobi-
lienportfolios ist in der Regel nicht pauschal, sondern nur einherge-
hend mit einer vertieften Analyse aller wertrelevanten Bewertungs-
annahmen moglich. Denn selbst bei der Anwendung der «Discounted
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Mietzinseinnahmen

Indexierung

Cashflow»n-Methode fuihren methodische Unterschiede der Bewertungs-
modelle (zum Beispiel Einphasen-Modell Uber x Jahre versus Zweipha-
sen-Modell Uber in der Regel 10 Jahre + Exitwert) sowie unterschied-
liche Herleitungen und Abbildungen der Cashflows (zum Beispiel reale
Cashflows versus nominale Cashflows) zu signifikant unterschiedlichen
Diskontierungszinssatzen aber dennoch vergleichbaren Marktwerten.

Der Diskontierungszinssatz ist nicht zu vergleichen mit dem Kapi-
talisierungszinssatz einer statischen Ertragswertbewertung und ist
im Weiteren flr eine unabhdngige Marktwertberechnung auf Liegen-
schaftsebene auch nicht vergleichbar mit den Weighted Average Co-
st of Capital (WACC), welche unternehmensspezifische Kapitalkosten
widerspiegeln und von Unternehmen zu Unternehmen stark differieren

konnen.

Basis der Bewertungen bilden die effektiven Mietzinseinnahmen
gemdss Mieterspiegel der Intershop-Gruppe per 31. Dezember 2010.
Ausgehend von den aktuellen Vertragsmieten werden die jahrlichen
Sollmieteinnahmen prognostiziert. Dies geschieht durch die mietver-
traglich vereinbarte oder mietgesetzlich zuldssige Indexierung der
Vertragsmieten und im Fall von auslaufenden (Geschafts-)Mietver-
tragen durch Ansetzen von aus heutiger Sicht als nachhaltig beurteil-
ten Marktmieten. Die Marktmieten basieren auf den Mietpreisdaten-
banken und dem Immobilien Research von Sal. Oppenheim jr. & Cie.
Corporate Finance (Schweiz) AG. Bei mieterseitigen Verlangerungs-
optionen kommt in der Regel der tiefere Mietzins zwischen Markt- und
Vertragsmiete zur Anwendung. Im Fall von unbefristeten Mietvertrdagen
werden bei deutlicher Abweichung der Vertragsmieten vom Marktniveau
spatestens im Exitjahr ebenfalls nachhaltige Marktmieten angesetzt.

Die Indexierung von zuklnftigen Mietzinseinnahmen ist eines der we-
sentlichen Elemente des Inflationsschutzes von Immobilien und muss
daher in einer dynamischen Betrachtung berlcksichtigt werden.

Mieten fir BlUro- und Gewerbefldchen werden Ublicherweise an den
Landesindex der Konsumentenpreise (LIK) gekoppelt, wahrend Miet-
vertrdage flir Wohnrdume an Verdanderungen des von der Nationalbank
quartalsweise errechneten Referenzzinssatzes geknlpft sind, zusatz-
lich jedoch auch noch einen Teuerungsanteil beinhalten. Basierend
auf den Prognosen der einschldagigen Konjunkturforschungsstellen
(KOF, BAK, SECO) fur die Entwicklung des LIK und der Hypothekarzinsen
werden von Sal. Oppenheim jr. & Cie. Corporate Finance (Schweiz) AG
folgende Annahmen fur die zuklnftige Indexierung der Vertragsmieten
getroffen:
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Annahmen zur Indexierung der Mieten

2012 2013 2014 2015-2020
Indexierung Geschaftsmieten 0.50% 1.00% 1.00% 1.00%
Indexierung Wohnmieten 0.00% 1.25% 1.25% 1.25%

Quelle: Sal. Oppenheim Real Estate

Die dargestellten Wachstumsraten stellen die den Bewertungen zu
Grunde liegenden Mietsteigerung im angegebenen Jahr aufgrund der
Veranderungen von LIK und/oder Referenzzinssatz des Vorjahres dar.
In den Bewertungen werden dabei flir jede Mieteinheit die vertrag-
lich vereinbarten prozentualen Ansadtze berlcksichtigt. Bei fehlenden
Angaben wurden die zukiUnftigen Mieteinnahmen zu 1007% an die ange-
nommenen Wachstumsraten gekoppelt. Die oben abgebildeten Wachs-
tumsraten wurden in der Regel auch fir die zuklinftige Entwicklung der
aus heutiger Sicht als nachhaltig beurteilter Marktmieten verwendet.

Die verwendeten Indexierungsannahmen der Mieteinnahmen widerspie-
geln nicht notwendigerweise die exakte Veranderung von LIK oder
Hypothekarzinsen, sondern stellen die den Bewertungen zu Grunde
liegende zukinftige Anpassung der Mieteinnahmen dar.

Leerstand Das allgemeine Leerstandsrisiko einer Liegenschaft wird Uber einen
flr jede Liegenschaft individuellen strukturellen Leerstand berlck-
sichtigt. Bei ablaufenden Mietvertrdagen von Verkaufs- und Blro-
flachen wird zudem ein objekt- und segmentspezifischer Leerstand
in Form einer Absorptionszeit (Leerstand in Monaten nach Vertrags-
ablauf) angesetzt.

Bei Wohnliegenschaften werden in der Regel keine spezifischen Leer-
stande angesetzt, da die Mietvertrage Ublicherweise nicht befristet
sind. Die normale Mieterfluktuation wird mit Hilfe eines strukturellen
Leerstandes berlcksichtigt, der objektspezifisch angesetzt wird.

Bewirtschaftungskosten Die Bewirtschaftungskosten setzen sich aus Betriebs- und Unterhalts-
kosten zusammen, welche nicht in Form von Nebenkosten auf den Mie-
ter Uberwalzt werden kdnnen sowie aus Kosten, die infolge von Leer-
standen durch den Eigentlmer zu tragen sind. Die der Wertermittlung
zu Grunde gelegten Bewirtschaftungskosten basieren grundsatzlich
auf den jeweiligen Liegenschaftsabrechnungen der vergangenen Jah-
re sowie den Budgetvorgaben 2011 von Intershop. Diese werden mit
Hilfe von eigenen Benchmark-Daten auf ihre Plausibilitdt geprift und
allenfalls im Verlauf des DCF-Betrachtungszeitraumes auf nachhaltige
Ansatze angepasst.
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Gebaudekosten

Neben den Mietzinseinnahmen kommt den zuklnftigen Instandset-
zungskosten eine grosse Bedeutung zu. Die wadhrend des DCF-Be-
trachtungszeitraus berilcksichtigten Investitionen basieren auf den
10-Jahres-Investitionsplanen der Intershop-Gruppe. Diese werden von
Sal. Oppenheim jr. & Cie. Corporate Finance (Schweiz) AG auf ihre Plau-
sibilitat geprift und in den Bewertungen bertcksichtigt.

Die zur Ermittlung des Exit Value langfristig erforderlichen Instand-
setzungsmassnahmen («Capex») werden objektspezifisch unter der An-
nahme berechnet, dass je nach Bauweise und Nutzung der Liegenschaft
bestimmte Anteile der Bauwerkssubstanz eine begrenzte Lebensdauer
aufweisen und folglich Uber die Gesamtlebensdauer zyklisch erneuert
werden missen. Dieser Betrag wird im Exitjahr in einen (Instandset-
zungs-)Fonds umgerechnet, welcher den Cashflow im Exitjahr entspre-
chend vermindert. In diesen Kosten werden dabei ausschliesslich die
vom EigentUmer zu tragenden Kosten zur Substanzerhaltung einge-
rechnet, welche das der Bewertung zu Grunde liegende Vertrags- und
Marktzinsniveau langfristig sichern.

Im Einklang mit IAS 40 werden keine eventuell vorhandene Umnut-
zungspotenziale respektive keine damit verbundenen zusatzlichen
Mietzinseinnahmen bericksichtigt.

Analyse der Wertveranderung

Der Gesamtwert der Rendite- und Entwicklungsliegenschaften der
Intershop-Gruppe hat sich gegenlber dem Vorjahr um CHF 15.3 Mio.
oder 1.3% erhoht. Diese Wertdnderung resultiert im Wesentlichen aus
einer positiven inneren Wertdanderung aufgrund einer positiven Ver-
anderung der Cashflows (Wegfall von im Jahr 2010 ausgeflihrten Inves-
titionen, Abbau von Leerstdnden) sowie tieferen Diskontierungszins-
satzen bei einigen Liegenschaften.



Intershop-Gruppe
Konzernrechnung 2010

PRICEVWATERHOUSE(QOPERS

PricewaterhouseCoopers AG
Zircherstrasse 46

Postfach

8401 Winterthur

Telefon +41 58 792 71 00
Fax +41 58 792 71 10

Bericht der Revisionsstelle www.pwe.ch

an die Generalversammlung der
Intershop Holding AG
Zarich

Bericht der Revisionsstelle zur Konzernrechnung

Als Revisionsstelle haben wir die Konzernrechnung der Intershop Holding AG, bestehend aus
Bilanz, Gesamtergebnisrechnung, Geldflussrechnung, Aufsteliung Uber die Veranderung des
Eigenkapitals und Anhang {Seiten 36 bis 83), fiir das am 31. Dezember 2010 abgeschlossene
Geschaftsjahr gepruft.

Verantwortung des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat ist fur die Aufstellung der Konzernrechnung in Ubereinstimmung mit den Inter-
national Financial Reporting Standards (IFRS), dem Artikel 17 der Richtlinie betreffend Rechnungs-
legung (Richtlinie Rechnungslegung, RLR) der SIX Swiss Exchange und den gesetzlichen Vor-
schriften verantwortlich. Diese Verantwortung beinhaltet die Ausgestaltung, Implementierung und
Aufrechterhaltung eines internen Kontrollsystems mit Bezug auf die Aufstellung einer Konzern-
rechnung, die frei von wesentlichen falschen Angaben als Folge von Verstéssen oder Irrtimern ist.
Daruber hinaus ist der Verwaltungsrat fur die Auswahl und die Anwendung sachgemésser Rech-
nungslegungsmethoden sowie die Vornahme angemessener Schatzungen verantwortlich.

Verantwortung der Revisionsstelle

Unsere Verantwortung ist es, aufgrund unserer Prufung ein Prifungsurteil Uber die Konzernrech-
nung abzugeben. Wir haben unsere Prifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz
und den Schweizer Prifungsstandards sowie den International Standards on Auditing vorgenom-
men. Nach diesen Standards haben wir die Prifung so zu planen und durchzufiihren, dass wir
hinreichende Sicherheit gewinnen, ob die Konzernrechnung frei von wesentlichen falschen Anga-
ben ist.

Eine Prifung beinhaltet die Durchfiihrung von Prifungshandlungen zur Erlangung von Priifungs-
nachweisen fur die in der Konzernrechnung enthaltenen Wertansatze und sonstigen Angaben. Die
Auswahl der Prifungshandlungen liegt im pfiichtgeméassen Ermessen des Prifers. Dies schliesst
eine Beurteilung der Risiken wesentlicher falscher Angaben in der Konzernrechnung als Folge von
Verstossen oder Irrtiimern ein. Bei der Beurteilung dieser Risiken bericksichtigt der Prufer das
interne Kontrollsystem, soweit es fur die Aufstellung der Konzernrechnung von Bedeutung ist, um
die den Umstanden entsprechenden Prufungshandlungen festzulegen, nicht aber um ein Pri-
fungsurteil iber die Wirksamkeit des internen Kontrollsystems abzugeben. Die Prifung umfasst
zudem die Beurteilung der Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden, der
Plausibilitat der vorgenommenen Schatzungen sowie eine Wardigung der Gesamtdarstellung der
Konzernrechnung. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise eine
ausreichende und angemessene Grundlage fur unser Prufungsurteil bilden.
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PRICEVWATERHOUSE(COPERS

Prifungsurteil

Nach unserer Beurteilung vermittelt die Konzernrechnung fur das am 31. Dezember 2010 abge-
schlossene Geschéftsjahr ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermd-
gens-, Finanz- und Ertragslage in Ubereinstimmung mit den International Financial Reporting
Standards (IFRS) und entspricht dem Artikel 17 der Richtlinie betreffend Rechnungslegung (Richt-
linie Rechnungslegung, RLR) der SIX Swiss Exchange sowie dem schweizerischen Gesetz.

Berichterstattung aufgrund weiterer gesetzlicher Vorschriften

Wir bestatigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen an die Zulassung geméss Revisionsauf-
sichtsgesetz (RAG) und die Unabhangigkeit (Art. 728 OR und Art. 11 RAG) erfillen und keine mit
unserer Unabhangigkeit nicht vereinbare Sachverhalte vorliegen.

In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und dem Schweizer Prifungsstandard 890
bestatigen wir, dass ein gemass den Vorgaben des Verwaltungsrates ausgestaltetes internes
Kontrollsystem fiir die Aufstellung der Konzernrechnung existiert.

Wir empfehlen, die vorliegende Konzernrechnung zu genehmigen

PricewaterhouseCoopers AG

) a

Christian Kessler James Goffi
Revisionsexperte Revisionsexperte
Leitender Revisor

Winterthur, 25. Februar 2011
Beilage:

- Konzernrechnung (Bilanz, Gesamtergebnisrechnung, Geldflussrechnung, Aufstellung tber die
Veranderung des Eigenkapitals und Anhang)
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Bilanz per 31. Dezember
(in CHF 1'000)

Anmerkungen 2010 2009
Aktiven Umlaufvermogen

Flissige Mittel 186 144
Forderungen gegenlber

Konzerngesellschaften 981 2'893
Ubrige Forderungen gegeniiber Dritten 5 5
Rechnungsabgrenzungsposten 19 19

Total Umlaufvermogen 1"191 3'061
Anlagevermogen
Beteiligungen 2 232'538 232"'481

Total Anlagevermogen 232'538 232'481
Total Aktiven 233'729 235'542

Passiven Kurzfristiges Fremdkapital

Kurzfristige Darlehen

von Konzerngesellschaften 10'527 2'596
Schulden gegeniber Dritten 12 12
Rechnungsabgrenzungsposten 767 1'"148

Total kurzfristiges Fremdkapital 11'306 3'756
Langfristiges Fremdkapital

Total langfristiges Fremdkapital 0 0
Total Fremdkapital 11'306 3'756
Eigenkapital
Aktienkapital 3 21'000 21'000
Allgemeine gesetzliche Reserven 4'800 4'800
Allgemeine Reserven 4 163'721 169'721
Gewinnvortrag 265 399
Gewinn des Geschaftsjahres 32'637 35'866
Bilanzgewinn 5 32'902 36'265

Total Eigenkapital 222'423 231'786

Total Passiven 233'729 235'542
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Aufwand

Erfolgsrechnung
(in CHF 1'000)
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Anmerkungen 2010 2009
Beteiligungsertrag 34'100 37'100
Zinsertrag 305 870
Auflosung Wertberichtigungen 57 35
Total betrieblicher Ertrag 34'462 38'005
Zinsaufwand 305 421
Personalaufwand 321 478
Ubriger Verwaltungsaufwand 1105 1'"156
Total betrieblicher Aufwand 1'731 2'055
Betriebsergebnis vor Steuern 32'731 35'950
Steuern -94 -84
Gewinn des Geschaftsjahres 32'637 35'866
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1 Allgemeines

2 Beteiligungen

3 Aktienkapital

4 Allgemeine Reserven

5 Bilanzgewinn

Anhang der Jahresrechnung

Die Darstellung der Jahresrechnung basiert auf den aktienrechtlichen
Vorschriften und ist in Ubereinstimmung mit den allgemeinen Buch-
flihrungsvorschriften der Schweiz. Wertkorrekturen auf Aktiven werden
generell als Minusaktiven mit den entsprechenden Bilanzpositionen
verrechnet. Die Beteiligungen werden nach dem Grundsatz der Einzel-
bewertung bilanziert.

Im Berichtsjahr ergaben sich keine Verdanderungen bei den Tochter-
gesellschaften. Detailangaben zu den Beteiligungen befinden sich
auf den Seiten 104 und 105.

Die Gesellschaft verflgt Uber 2'100'000 Inhaberaktien mit einem
Nominalwert von CHF 10. Angaben Uber die bedeutenden Aktionéare
befinden sich in der konsolidierten Rechnung unter Anmerkung 17
(Seite 65).

(in CHF 1'000) 2010 2009
Reserven am Anfang

des Geschaftsjahres 169'721 181'721
Reserveauflosung gemass

Gewinnverwendungsbeschluss -6'000 -12'000
Reserven am Ende

des Geschaftsjahres 163'721 169'721
(in CHF 1'000) 2010 2009
Bilanzgewinn am Anfang

des Geschaftsjahres 36'265 30'399

Gewinnverwendung gemass Beschluss
der Generalversammlung:

- Dividende -42'000 -42'000
— Auflosung von allgemeinen Reserven 6'000 12'000
Gewinn des Geschaftsjahres 32'637 35'866

Bilanzgewinn am Ende
des Geschaftsjahres 32'902 36'265




6 Vergltungen
und Beteiligungen
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Die VerglUtungen an Mitglieder des Verwaltungsrates und der Ge-
schaftsleitung sowie deren Beteiligungen gemass Artikel 663bPis und
Artikel 663c OR sind wie folgt:

Vergltungen fur Basis- variable sonstige Total
das Geschaftsjahr 2010 ver- Vergltung Ver- 2010
(in CHF 1'000) gutung bar Aktien? gUtung?®
Verwaltungsrat

Rolf H. Leuenberger, Prasident 150 0 0 7 157
Dieter Marmet, Mitglied 75 0 0 5 80
Hans-Peter Ruesch, Mitglied 75 0 0 5 80
Total Verwaltungsrat 300 0 0 17 317
Geschaftsleitung

Cyrill Schneuwly, CEOQ 450 0 374 172 996
Total Geschaftsleitung 1'"113 59 846 412 2'430

1) Steuerwert des Aktienbezugs gemass Kreisschreiben Nr. 5 der Eidg. Steuerverwaltung
2) Arbeitgeberbeitrag an die Pensionskasse, Sozial- und Personalversicherungen
(AHV, ALV, UVG, KKTG usw.) sowie geldwerte Leistungen

Vergltungen fur Basis- variable sonstige Total
das Geschaftsjahr 2009 ver- Vergltung Ver- 2010
(in CHF 1'000) gltung bar Aktien” glUtung?
Verwaltungsrat

Felix Fischer, Prasident 150 0 0 10 160
Roger Beier, Mitglied 75 0 0 5 80
Rolf H. Leuenberger, Mitglied 75 0 0 3 78
Hans-Peter Ruesch, Mitglied 75 0 0 5 80
Dr. Eveline Saupper, Mitglied 75 0 0 5 80
Total Verwaltungsrat 450 0 0 28 478
Geschaftsleitung

Cyrill Schneuwly, CEO 450 0 299 172 921
Total Geschaftsleitung 1'053 118 564 382 2'117

1) Steuerwert des Aktienbezugs gemass Kreisschreiben Nr. 5 der Eidg. Steuerverwaltung
2) Arbeitgeberbeitrag an die Pensionskasse, Sozial- und Personalversicherungen
(AHV, ALV, UVG, KKTG usw.) sowie geldwerte Leistungen

Seit 2009 hat die Geschaftsleitung die Moglichkeit, anstelle einer
Barauszahlung der variablen Vergltung diese in Form von gesperrten
Aktien der Interhop Holding AG zu beziehen. Abhdngig von der Eigen-
kapitalrentabilitdt der Gruppe erhoht sich dadurch der Bonus bis
maximal zum Doppelten eines Barbezugs. Da sich die Mitglieder der
Geschaftsleitung erst nach Publikation des Abschlusses entschei-
den missen, ob sie den Bonus in bar oder in Aktien beziehen, wird
bei der Aufstellung die erwartete Entschadigung (in der Regel der
Aktienbezug) ausgewiesen. Ein Optionenprogramm besteht nicht.
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Die Verwaltungsrate und die Mitglieder der Geschaftsleitung hielten
per Bilanzstichtag die folgenden Beteiligungen an der Intershop
Holding AG:

(Anzahl Aktien) 31.12. 31.12.
2010 2009
Verwaltungsrat und Geschaftsleitung
Felix Fischer, Prasident™® n/a 700
Roger Beier, Verwaltungsrat? n/a 0
Rolf H. Leuenberger, Prasident ab 29.4.10 1'400 400
Dieter Marmet, Verwaltungsrat 1'500 n/a
Hans-Peter Ruesch, Verwaltungsrat 1'000 1'000
Dr. Eveline Saupper, Verwaltungsratin® n/a 385
Cyrill Schneuwly, CEO 3'165 1'818
Christian Baldinger, Leiter Bau & Entwicklung 374 359
Raoul Ruffiner, CFO 353 0
Andreas Wirz, Leiter Portfolio-Management 985 143
Total 8'777 4'805

1) bis 29. April 2010

Der Verwaltungsrat und die Geschaftsleitung halten zusammen 0.42 7%
(Vorjahr: 0.237%) des Aktienkapital und der Stimmrechte.

Den Mitgliedern des Verwaltungsrates und der Geschaftsleitung sind
keine Kredite oder Darlehen gewahrt worden.

An frihere Mitglieder des Verwaltungsrates oder der Geschaftsleitung
wurden keine Entschadigungen bezahlt. Es bestehen auch keine
Kredite oder Darlehen mit friheren Organen der Gesellschaft.

Weitere Transaktionen mit nahestehenden Personen aus Verwaltungs-
rat und Geschaftsleitung erfolgten nicht. Sowohl im Berichtsjahr wie
im Vorjahr wurden zu keinem Zeitpunkt Garantien oder sonstige
finanzielle Verpflichtungen zugunsten einer nahestehenden Person
abgegeben.
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7 Risikomanagement Die Gesellschaft ist Bestandteil der Intershop-Gruppe, fur welche auf
Konzernstufe ein implementiertes Risikomanagement besteht. Ausge-
hend von einer periodisch durchgeflihrten systematischen Risikoiden-
tifikation werden die flr die Gesellschaften wesentlichen Risiken be-
urteilt und deren mogliche Auswirkungen bewertet. Mit entsprechenden
Massnahmen werden in der Regel wesentliche nicht operative Risiken
vermieden, vermindert oder Uberwalzt. Die selbst getragenen Risiken
werden konsequent Uberwacht. Die letzte umfassende Risikobeurtei-
lung durch den Verwaltungsrat der Intershop Holding AG erfolgte per
31. Dezember 2010. Aufgrund dieser Beurteilung notwendig erachtete
Rickstellungen und Wertberichtigungen waren bereits vorhanden oder
wurden gebildet.

8 Eventualverbindlichkeiten Per 31. Dezember 2010 betrugen die Eventualverbindlichkeiten der
Intershop Holding AG in Form von Patronatserklarungen und Garantien
zugunsten von Gruppengesellschaften CHF 428 Mio. (Vorjahr: CHF 456
Mio.).

Ende des Jahres war eine Beteiligung zur Sicherstellung eines nicht
beanspruchten Bankdarlehens verpfandet. Weitere verpfandete oder
abgetretene Aktiven, nicht bilanzierte Leasingverbindlichkeiten oder
Verbindlichkeiten gegenliber Vorsorgeeinrichtungen bestanden nicht.
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Antrag lUber die Verwendung des Bilanzgewinnes
des Geschaftsjahres 2010

Bilanzgewinn zur Verfligung der Generalversammlung (in CHF)
Gewinnvortrag vom Vorjahr 264'943
Jahresgewinn 2010 32'637'322
Total Bilanzgewinn 32'902'265

Der Verwaltungsrat beantragt folgende Verwendung:

Auflosung von allgemeinen Reserven 10'000'000
Ordentliche Dividende fir 2010 von CHF 20.00

pro Inhaberaktie auf 2'100'000 Aktien 42'000'000
Vortrag auf neue Rechnung 902'265

Bei Annahme dieses Antrages wird pro Inhaberaktie zu nom. CHF 10
die Dividende am 21. April 2011 (ex-Datum 18. April 2011) wie folgt
ausbezahlt:

Bruttodividende CHF 20.00
abzlglich 35% Verrechnungssteuer CHF 7.00
Nettoauszahlung CHF 13.00
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PRICEAATERHOUSE(COPERS

PricewaterhouseCoopers AG
Zurcherstrasse 46

Postfach

8401 Winterthur

Telefon +41 58 792 71 00
Fax +41 58 792 71 10

Bericht der Revisionsstelle | www.pwc.ch

an die Generalversammlung der
Intershop Holding AG
Ziirich

Bericht der Revisionsstelle zur Jahresrechnung

Als Revisionsstelle haben wir die Jahresrechnung der Intershop Holding AG, bestehend aus
Bilanz, Erfolgsrechnung und Anhang (Seiten 94 bis 100, sowie Seiten 104 und 105), fiir das am
31. Dezember 2010 abgeschlossene Geschaftsjahr geprift.

Verantwortung des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat ist fur die Aufstellung der Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit den gesetz-
lichen Vorschriften und den Statuten verantwortlich. Diese Verantwortung beinhaltet die Ausgestal-
tung, Implementierung und Aufrechterhaltung eines internen Kontrollsystems mit Bezug auf die
Aufstellung einer Jahresrechnung, die frei von wesentlichen falschen Angaben als Folge von
Verstéssen oder Irrtimern ist. Dariiber hinaus ist der Verwaltungsrat fur die Auswahl und die
Anwendung sachgemésser Rechnungslegungsmethoden sowie die Vornahme angemessener
Schatzungen verantwortlich.

Verantwortung der Revisionsstelle

Unsere Verantwortung ist es, aufgrund unserer Prifung ein Prafungsurteil Uber die Jahresrech-
nung abzugeben. Wir haben unsere Prufung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz
und den Schweizer Prufungsstandards vorgenommen. Nach diesen Standards haben wir die
Prufung so zu planen und durchzufiihren, dass wir hinreichende Sicherheit gewinnen, ob die Jah-
resrechnung frei von wesentlichen falschen Angaben ist.

Eine Priifung beinhaltet die Durchfuhrung von Prufungshandlungen zur Erlangung von Prifungs-
nachweisen fur die in der Jahresrechnung enthaltenen Wertanséatze und sonstigen Angaben. Die
Auswahl der Prufungshandiungen liegt im pflichtgemassen Ermessen des Prifers. Dies schliesst
eine Beurteilung der Risiken wesentlicher falscher Angaben in der Jahresrechnung als Folge von
Verstdssen oder Irrtimern ein. Bei der Beurteilung dieser Risiken beriicksichtigt der Prifer das
interne Kontrollsystem, soweit es fiir die Aufstellung der Jahresrechnung von Bedeutung ist, um die
den Umstsnden entsprechenden Priifungshandlungen festzulegen, nicht aber um ein Prifungsur-
teil iiber die Wirksamkeit des internen Kontrollsystems abzugeben. Die Priifung umfasst zudem die
Beurteilung der Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden, der Plausibilitat
der vorgenommenen Schatzungen sowie eine Wurdigung der Gesamtdarstellung der Jahresrech-
nung. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise eine ausreichende
und angemessene Grundlage far unser Prufungsurteil bilden.

Priifungsurteil
Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung fir das am 31. Dezember 2010 abge-
schlossene Geschaftsjahr dem schweizerischen Gesetz und den Statuten.
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PRICEVWATERHOUSE(QOPERS

Berichterstattung aufgrund weiterer gesetzlicher Vorschriften

Wir bestatigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen an die Zulassung gemass Revisionsauf-
sichtsgesetz (RAG) und die Unabhangigkeit (Art. 728 OR und Art. 11 RAG) erfillen und keine mit
unserer Unabhéngigkeit nicht vereinbare Sachverhalte vorliegen.

In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und dem Schweizer Prifungsstandard 890
bestatigen wir, dass ein geméss den Vorgaben des Verwaltungsrates ausgestaltetes internes
Kontrollsystem fur die Aufstellung der Jahresrechnung existiert.

Ferner bestatigen wir, dass der Antrag uber die Verwendung des Bilanzgewinnes dem schweizeri-
schen Gesetz und den Statuten entspricht und empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu
genehmigen.

PricewaterhouseCoopers AG

oy i

Christian Kessler James Goffi
Revisionsexperte Revisionsexperte
Leitender Revisor

Winterthur, 25. Februar 2011

Beilagen:
- Jahresrechnung (Bilanz, Erfolgsrechnung und Anhang)
- Antrag Uber die Verwendung des Bilanzgewinnes
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Wichtigste Tochtergesellschaften
und andere Beteiligungen
Stand per 31.Dezember 2010

Beteiligung Intershop

Gesellschaftsname, Sitz Gn %)
Centre St-Roch Yverdon-les-Bains S.A.,

Yverdon-les-Bains A 100.00
De Bary & Co. AG, Ziurich [} 100.00
Einkaufszentrum Herti AG, Zug [ 100.00
EZ Volketswil AG, Volketswil [ 100.00
Intershop Management AG, ZUirich A 100.00
Realconsult AG, Zirich A 100.00
SGI City Immobilien AG, Zirich ] 100.00
SGI Promotion AG, Zirich | 100.00
SGI Schweizerische Gesellschaft

fUr Immobilien AG, ZUirich | 100.00

H- Immobiliengesellschaft
A - Dienstleistungsgesellschaft
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Einbezahltes Konsolidierungs-

Eigentlmer Gesellschaftskapital methode

SGI Schweizerische Gesellschaft fir Immobilien AG 100'000 CHF VK
Intershop Holding AG 1'500'000 CHF VK
Intershop Holding AG 3'000'000 CHF VK
Intershop Holding AG 2'000'000 CHF VK
Intershop Holding AG 250'000 CHF VK
Intershop Holding AG 100'000 CHF VK
Intershop Holding AG 25'000'000 CHF VK
Intershop Holding AG 12'000'000 CHF VK
Intershop Holding AG 150'000'000 CHF VK

VK = Vollkonsolidierung
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Intershop-Gruppe

Mehrjahresibersicht
2010 2009 2008 2007 2006

Aktiven
Umlaufvermogen Mio. CHF 40 66 40 67 61
Sachanlagevermdgen Mio. CHF 1'183 1177 1'190 1'"146 1121
Finanzanlagevermégen Mio. CHF 1 1 2 5 4
Bilanzsumme Mio. CHF 11224 1'244 1'231 1217 1'186
Passiven
Kurzfristiges Fremdkapital Mio. CHF 109 75 171 113 103
Langfristiges Fremdkapital Mio. CHF 582 649 548 604 610
Eigenkapital Intershop-Gruppe Mio. CHF 533 520 512 500 473
Nettoliegenschaftsertrag Mio. CHF 75 74 69 67 60
Bewertungsveranderungen

Renditeliegenschaften Mio. CHF 4 10 4 14 12
Verkaufserfolg (inkl. Promotion) Mio. CHF 19 8 26 14 6
Betriebsergebnis Mio. CHF 91 83 92 87 70
Unternehmensergebnis vor Steuern Mio. CHF 74 65 75 69 53
Reingewinn Intershop-Gruppe Mio. CHF 58 51 59 53 51
Geldfluss aus Geschaftstatigkeit Mio. CHF 64 31 66 29 26

Eigenkapitalrendite Intershop-Gruppe

bezogen auf das Eigenkapital

zu Beginn des Jahres % 11.1 9.9 11.8 11.2 10.8
Reingewinn Intershop-Gruppe

pro dividendenberechtigte

Inhaberaktie a CHF 10 CHF 27.45 24.07 28.05 25.30 24.09
Reingewinn Intershop-Gruppe exkl. Neubewertung

pro dividendenberechtigte

Inhaberaktie a CHF 10 CHF 26.19 20.71 26.73 20.65 20.22
Ausschittungsgrad? % 76.4 96.6 74.8 96.9 59.3
Investitionen in Sachanlagevermdgen Mio. CHF 39 65 57 90 104
Eigenkapital pro Aktie

pro dividendenberechtigte

Inhaberaktie a CHF 10 CHF 254 247 244 238 225
Anzahl Mitarbeiter/-innen 56 61 58 L4 45

1) Auf Basis des Reingewinns der Intershop-Gruppe exklusive Bewertungsveranderungen
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Mehrjahresilibersicht
2010 2009 2008 2007 2006

Aktienkapital (nominal)
Anzahl Inhaberaktien a CHF 10 2'100'000 2'100'000 2'100'000 2'100'000 2'100'000
Nominalbetrag Mio. CHF 21.0 21.0 21.0 21.0 21.0
Dividendenberechtigtes Aktienkapital per 31.12.
Anzahl Inhaberaktien a CHF 10 2'100'000 2'100'000 2'100'000 2'100'000 2'100'000
Nominalbetrag Mio. CHF 21.0 21.0 21.0 21.0 21.0
Borsenkurse (hoéchst/tiefst)? CHF 319/288 301/260 330/260 338/300 308/241
Borsenkurse per 31.12. CHF 303.50 298.00 285.00 315.00 307.25
Borsenkapitalisierung per 31.12. Mio. CHF 637 626 599 662 645
Reingewinn Mio. CHF 32.6 35.9 29.8 30.0 21.1

pro dividendenberechtigte

Inhaberaktie CHF 15.54 17.08 14.17 14.28 10.06
Dividende pro Aktie CHF 20.002 20.00 20.00 20.00 12.00

1) Tagesschlusskurse

2) Antrag des Verwaltungsrates
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Bewertungsveranderung

Bruttoliegenschaftsertrag

Bruttoobjektrendite

Eigenkapitalquote

Eigenkapitalrendite

Einwertungsgewinn

Entwicklungsliegenschaft

Fair Value

Leerstandsquote

Liegenschaftsaufwand

Liegenschaftsertrag

Glossar der wichtigsten verwendeten Begriffe

Die Bewertungsveranderung entspricht dem Marktwert (Fair Value)
am Ende der Berichtsperiode abzlglich des Marktwertes zu Beginn
der Periode und allfalliger aktivierter (wertvermehrender) Investi-
tionen.

Siehe Liegenschaftsertrag.

FUr die Berechnung der Bruttoobjektrendite wird der effektiv erzielte
Jahresliegenschaftsertrag (=Liegenschaftsertrag) ins Verhaltnis zum
Marktwert am Ende der Berichtsperiode gesetzt.

Verhaltnis des Eigenkapitals zur Bilanzsumme.

Die Eigenkapitalrendite setzt den Reinerfolg der Berichtsperiode
gemass Erfolgsrechnung ins Verhaltnis zum Eigenkapital zu Beginn
dieser Periode.

Differenz zwischen Erstellungskosten (Anschaffungs- oder Herstell-
kosten) einer Liegenschaft und dem ermittelten Marktwert, wenn die
Liegenschaft neu erworben wurde.

Liegenschaft oder Landparzelle, die noch Uber eine grosse Entwick-
lungskomponente verflgt.

Siehe Marktwert.

Die Leerstandsquote entspricht der erwarteten Marktmiete der Leer-
stande geméass Mieterspiegel im Verhaltnis zum maximalen Mietertrag
bei Vollvermietung (Soll-Miete) zu diesem Zeitpunkt. Es handelt sich
um eine stichtagsbezogene Grosse.

Der Liegenschaftsaufwand enthdlt alle Kosten, welche einer Liegen-
schaft direkt zugeordnet werden konnen. Darin nicht enthalten sind
Ertragssteuern, Kosten der Fremdfinanzierung und der administrative
Aufwand der Gruppe.

Der Liegenschaftsertrag entspricht den effektiv vereinnahmten
Mieteinnahmen einer Liegenschaft (exkl. Nebenkosten). Er entspricht
somit der Soll-Miete abzuglich Leerstande, Mietausfalle, Mietzins-
reduktionen und dergleichen.
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Marktwert Der Marktwert (Fair Value) einer Liegenschaft wird vom unabhéangigen
Liegenschaftenschatzer ermittelt. Er entspricht dem geschatzten Ver-
kaufspreis, welcher in einem funktionierenden Immobilienmarkt zum
Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkaufer und
einem kaufsbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeit-
raum in einer Transaktion des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs erzielt
werden konnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne
Zwang handelt.

Nettoliegenschaftsertrag Entspricht dem effektiv erzielten Jahresmietertrag einer Liegenschaft
nach Abzug aller direkt zuordenbaren Kosten (= Liegenschaftsertrag
abziglich Liegenschaftsaufwand).

Nettoobjektrendite Fir die Berechnung der Nettoobjektrendite wird der Nettoliegen-
schaftsertrag ins Verhaltnis zum Marktwert am Ende der Berichtsperi-
ode gesetzt.

Promotionsliegenschaft Entwicklungsliegenschaft, welche mit dem Ziel des unmittelbaren
Verkaufs erstellt oder entwickelt wird. In der Regel handelt es sich
um Entwicklungen im Bereich Stockwerkeigentum.

Renditeliegenschaft Anlageliegenschaft, welche zum Marktwert in der Bilanz ausgewiesen
wird. Veranderungen des Marktwertes werden als Bewertungsverdande-
rungen Renditeliegenschaften in der Erfolgsrechnung ausgewiesen.

Soll-Miete Entspricht der zum Stichtag maximal erzielbaren Miete unter Annahme
einer Vollvermietung.
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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 5441000

Telefax +41 44 5441001

Internet Homepage: http://www.intershop.ch
E-Mail: info@intershop.ch

Managementgesellschaften

Intershop Management AG
Puls 5

Giessereistrasse 18
CH-8005 Zurich

Telefon +41 44 5441000
Telefax +41 44 5441001

Centre St-Roch Yverdon-lLes-Bains S.A.

Rue des Pécheurs 8

CH-1400 Yverdon-les-Bains

Telefon +41 24 4252200

Telefax +41 24 4250888

Internet Homepage: http://www.st-roch.ch
E-Mail: immoast-roch.ch

Realconsult AG

Puls 5

Giessereistrasse 18
CH-8005 Zurich

Telefon +41 44 5441077
Telefax +41 44 5441001






48. ordentliche Generalversammlung
Donnerstag, 14. April 2011

Media Campus

Baslerstrasse 30, 8048 Zlrich

Berichterstattung
Bilanz-Presseorientierung, 3. Marz 2011
Halbjahresbericht 2011, 23. August 2011

Aktienkapital (nominal)
CHF 21'000'000, eingeteilt in
2'100'000 Inhaberaktien a CHF 10

Borsenkotierung
SIX Swiss Exchange

Aktien Valorennummer
Inhaber 1731394

Steuerwert der Eidg. Steuerverwaltung fir 2010
Inhaberaktie CHF 303.50

Investor Relations
Cyrill Schneuwly

Sprache
Deutsch

Ticker-Symbol
Telekurs IS/
Reuters IS.S
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