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Wi hti K hl i Üb bli kWichtige Kennzahlen im Überblick

 Der Reingewinn des Geschäftsjahres stieg um 10,9% auf  CHF 58,9 Mio. 
respektive CHF 28.05 pro Aktie.

 Das Eigenkapital erhöhte sich auf CHF 511,5 Mio. und ergibt per 31.12.2008 
CHF 243 59 pro Aktie; die Eigenkapitalquote liegt bei 41 6%CHF 243.59 pro Aktie; die Eigenkapitalquote liegt bei 41,6%.

 Die Eigenkapitalrendite beträgt 11,8%.

Di B tt Obj kt dit d R dit li h ft b lä ft i h f 6 7% Die Brutto-Objektrendite der Renditeliegenschaften beläuft sich auf 6,7%, 
entsprechend einer Netto-Objektrendite von 5,6%.

 Die Leerstandsquote der Renditeliegenschaften sank von 12,9% auf 11,2%.g

 Die Gesamtperformance der Aktie betrug -3,2%.
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K lidi t E f l h (i CHF Mi )Konsolidierte Erfolgsrechnung (in CHF Mio.)

2007 20082007 2008

Nettoliegenschaftsertrag 67,0 69,2
Bewertungsänderung Renditeliegenschaften 13,8 3,9g g g , ,
Erfolg aus Liegenschaftsverkäufen 11,0 5,5
Erfolg aus Promotionsliegenschaften 2,7 20,7
Abschreibung Entwicklungsliegenschaften -0,6 -1,0g g g
Administrativer Aufwand und Kapitalsteuern -9,2 -10,8 
Übriger Erfolg 1,9 4,8
Betriebsergebnis 86,6 92,3
Finanzergebnis -17,7 -18,0
Wechselkurserfolg -0,1 0,5
Ergebnis vor Ertragssteuern 68,8 74,8
Ertragssteuern -15,7 -15,9
Reingewinn 53,1 58,9
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Zusammensetzung des Ertrages (exklusive einzustellende Bereiche)Zusammensetzung des Ertrages (exklusive einzustellende Bereiche)
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Nettoliegenschaftsertrag Verkaufsgewinne Bewertungsveränderungen Sonstige Erträge



Z t d R i iZusammensetzung des Reingewinns
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K lidi t Bil 31 12 (i CHF Mi )Konsolidierte Bilanz per 31.12. (in CHF Mio.)
2007 2008

Total Umlaufvermögen 67 40
- davon Liegenschaften zur Veräusserung 29 0
- davon Promotionsliegenschaften 22 8

Total Anlagevermögen 1‘150 1‘192
- davon Renditeliegenschaften 1‘097 1‘141

davon Entwicklungsliegenschaften 48 49- davon Entwicklungsliegenschaften 48 49

Total Fremdkapital 717 720

Aktienkapital 21 21
Total Eigenkapital Gruppe 500 512

Bilanzsumme 1‘217 1‘231

Eigenkapitalquote 41 1% 41 6%

12.03.2009

Eigenkapitalquote 41,1% 41,6%



Bil Ei k it l t d ROEBilanzsumme, Eigenkapitalquote und ROE

1400
14%

1200

10%

12%

800

1000
8%

ka
pi

ta
l

en
di

te

36% 40% 40% 41% 42%

600
4%

6%

m
d-

/E
ig

en
k

en
ka

pi
ta

lre

200

400

2%

Fr
em

Ei
g

64% 60% 60% 59% 58%

F dk i l Ei k i l

0
2004 2005 2006 2007 2008

0%

12.03.2009

Fremdkapital Eigenkapital Eigenkapitalrendite



I bili b t d I t hImmobilienbestand Intershop

(in CHF Mio.)
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N t A t V l I h b kti i l CHF 10Net Asset Value pro Inhaberaktie zu nominal CHF 10
(in CHF)
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G hi h A ft il d I titi (i CHF Mi )Geographische Aufteilung der Investitionen (in CHF Mio.)
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A ft il d R dit tf li h N t t 1)Aufteilung des Renditeportfolios nach Nutzungsarten1)

Mieterträge in CHF Mio.

ü /S Büro/Schulen 41,4

 Gewerbe, Logistik, Lager 23,3

 Detailhandel Gastronomie 11 5
Detailhandel,
Gastronomie Detailhandel, Gastronomie 11,5

 Wohnen 6,4

 Parkplätze 5,3

Büro/Schulen
47%

Gewerbe,
Logistik

Gastronomie
13%

Total 87,9
Logistik,

Lager
27%
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1) Basis: Sollmiete gemäss Mieterspiegel am 31.12.2008



Obj kt dit d L t d (R dit li h ft )Objektrenditen und Leerstand (Renditeliegenschaften)
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Di fü f ö t Mi t 31 12 2008Die fünf grössten Mieter per 31.12.2008
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Mi t t fälli k itMietvertragsfälligkeiten
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B t ä d R dit li h ft (i CHF 1‘000)Bewertungsveränderungen Renditeliegenschaften (in CHF 1‘000)

2007 2008

Höherbewertung Renditeliegenschaften 19‘897 15‘539

Tieferbewertung Renditeliegenschaften -7‘999 -14‘100

Erstbewertung neu erworbener Liegenschaften 1‘881 2‘448

Total 13‘779 3‘887

Durchschnittlicher kapitalgewichteterDurchschnittlicher, kapitalgewichteter 
Diskontierungszinssatz 5,75% 5,73%
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V i li h F dk it l 31 12 2008 (i CHF Mi )Verzinsliches Fremdkapital per 31.12.2008 (in CHF Mio.)
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 Darlehen und Hypotheken (in CHF): 559,7 Mio. 558,3 Mio.
 Durchschnittlicher Zinssatz (CHF) 
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am Bilanzstichtag: 3,40% 3,26%
 Durchschnittliche Zinsbindung: 48 Monate 41 Monate



Fi i L t lFinanzierung: Loan-to-value
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V kä f Li h ft 2008Verkäufe von Liegenschaften 2008

 Verkaufsvolumen rund CHF 82 Mio.

 Gewinn aus dem Verkauf von Renditeliegenschaften: CHF 5,6 Mio.

 Gewinn aus dem Verkauf von Eigentumswohnungen: CHF 20,6 Mio.

12.03.2009



V k f Ei k f t H ti ZVerkauf Einkaufszentrum Herti, Zug
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V k f 60 Ei t h P j kt d i “Verkauf von 60 Eigentumswohnungen, Projekt „edeneins“

12.03.2009



V k f 60 Ei t h P j kt d i “Verkauf von 60 Eigentumswohnungen. Projekt „edeneins“
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V k f 60 Ei t h P j kt d i “Verkauf von 60 Eigentumswohnungen, Projekt „edeneins“
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Kä f d E t i kl i 2008Käufe und Entwicklungen im 2008

 Erwerb 

 einer Liegenschaft in Dübendorf

 einer baufälligen kleinen Wohnliegenschaft in Yverdon einer baufälligen, kleinen Wohnliegenschaft in Yverdon

 aller ausstehender Stockwerkanteile der Liegenschaft in Reinach/BL

 Start zum Projekt „edendrei“

12.03.2009



E b G häft li h ft St ttb h t 7 Düb d fErwerb Geschäftsliegenschaft, Stettbachstrasse 7, Dübendorf

Grundstück m² 9‘434
Mietfläche m² 7‘824
Parkplätze 95
Sollmiete p. a. TCHF 1‘247
Leerstand 31,5%

12.03.2009



Projekt edendrei“ in Zürich-SüdProjekt „edendrei  in Zürich-Süd
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B b i P j kt d d i“Baubeginn Projekt „edendrei“
52 Eigentumswohnungen
1 bis 6 ½ Zimmer auf 88 m² bis        
209 m² Wohnfläche209 m  Wohnfläche

Fertigstellung im Jahr 2010

12.03.2009



E b 2009 G häft li h ft H ll l t 1 Di l d fErwerb 2009: Geschäftsliegenschaft Honeywellplatz 1, Dielsdorf

Grundstück m² 8‘361
Mi tflä h d ² 9‘700Mietfläche rund m² 9‘700
Parkplätze 169
Sollmiete p. a. TCHF 1‘240
Leerstand bei Kauf 30%

12.03.2009



A bli kAusblick

 Stabile Mieterträge und Finanzierungskosten.

 Die wirtschaftliche Entwicklung hat einen hart umkämpften Vermietungsmarkt zur 
Folge. Ob an die Vermietungserfolge der letzten Jahre angeknüpft werden kann ist 
fraglichfraglich.

 Die Nachfrage nach Stockwerkeigentum ist unverändert hoch und lässt einen 
erfolgreichen Abschluss des Projektes „edendrei“ erwarten. Im Jahr 2009 sind jedoch 
keine signifikanten Promotionserlöse zu erwarten.

 Entwicklung der Marktwerte und Verkaufspreise von Immobilien unberechenbar.

 Die Risikoaversion vieler Anleger sollte neue Einstiegschancen bieten.

 Im Mehrjahresdurchschnitt erwartet Intershop unverändert eine Eigenkapitalrentabilität 
von 8% p.a.

12.03.2009



Aktienkurs der Intershop Holding AG
01 01 2008 10 03 2009 i CHF Di id d i ti t i d i t01.01.2008 – 10.03.2009, in CHF, Dividenden reinvestiert, indexiert

SWX real estate 
funds index

Intershop
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01.01.2008 10.03.2009

Gewinn pro Aktie im Geschäftsjahr
2007 20082006

Ausschüttung aus Geschäftsjahr
2007 20082006

Dividendenrendite1)

2007 20072006
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2007
CHF 25.30

2008
CHF 28.05

1) Basis: Aktienkurs 31.12. 
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46 d tli h G l l46. ordentliche Generalversammlung

Donnerstag, 30. April 2009 / 16.00 Uhr
Media Campus, Baslerstrasse 30, 8048 Zürich

Ausgewählte Traktanden:

 Rücktritt von Prof. Dr. Kurt Schiltknecht nach zwölfjähriger Tätigkeit als 
Verwaltungsratspräsident

Zur Zuwahl in den Verwaltungsrat vorgeschlagen: Zur Zuwahl in den Verwaltungsrat vorgeschlagen:

 Herr Roger Beier
 Herr Hans-Peter Ruesch

 Generelle Statutenänderung

 Dividendenantrag: CHF 20.-

12.03.2009



Roger Beier, 1957, Schweizer

Berufliche Tätigkeiten

seit 2008 SBB Division Immobilien
Leiter Development Schweiz und Mitglied der Geschäftsleitung

2000-2008 Colliers CSL AG, Zürich
Leiter Geschäftseinheit Corporate Services Commercial Letting & Valuation;Leiter Geschäftseinheit Corporate Services, Commercial Letting & Valuation;
Mitglied der Geschäftsleitung als stellvertretender CEO

1997-1999 Spaltenstein Immobilien Management AG, Zürich
Geschäftsführender Direktor; Niederlassungsleiter Aargau/Mittelland

1992-1997 Spaltenstein Immobilien AG, Zürich
Bereichsleiter Bewirtschaftung; Mitglied der Geschäftsleitung

1989-1992 Spaltenstein Immobilien AG, Zürich
Leiter Marketing-Dienst; Prokurist

Ausbildung

1986 Höherer Fachkurs für Immobilien-Treuhänder SVIT, Zürich
eid. dipl. Immobilien-Treuhänder

1982 Höhere Wirtschafts- und Verwaltungsschule HWV, Zürich
dipl Betriebsökonom HWV/FH

12.03.2009

dipl. Betriebsökonom HWV/FH



Hans-Peter Ruesch, 1962, Schweizer

Berufliche Tätigkeiten
seit 2007 Profond Vorsorgeeinrichtung, Thalwilg g,

Verantwortlich für das Portfoliomanagement

1991-2007 Vorwerk International AG, Wollerau
Verantwortlicher Treasurer für das internationale Geschäft

1989 1991 Marc Rich & Co AG Zug1989-1991 Marc Rich & Co. AG, Zug
Controller, anschliessend In-House-Banking

1984-1985 Compagnie Financière Tradition SA, Lausanne
Broker

Ausbildung
1988 Höhere Wirtschafts- und Verwaltungsschule HWV, Basel

Betriebsökonom HWVBetriebsökonom HWV

1982 Kantonale Handelsschule, Basel
Handelsdiplom

1980 Wyandotte High School, Kansas City, USA
Hi h S h l Di lHigh School Diploma
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G i Akti i A hüttGewinn pro Aktie sowie Ausschüttung
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Reingewinn Reingewinn (exkl. Bewertungsänderungen) Dividende (2008: Antrag VR)



Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit.
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