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4 Schllsselzahlen

Schliusselzahlen

Portfoliowert '

7063.4 mio. CHF

Der Marktwert vom Portfolio steigerte sich um
CHF 1.2 Mio. gegentiber 31. Dezember 2019.

Soll-Mietertrage 2

43 .8 mio. CHF

Die Soll-Mietertrage haben sich per Bilanzstichtag
um 6.3% gegenliber dem Halbjahresabschluss
2019 erhoht.

WAULT °

65 Jahre

Die fixierten, gewichteten Mietlaufzeiten konnten
gegentber 31. Dezember 2019 auf hohem Niveau
stabilisiert werden.

Mietflache Total ’

221 631

Die vermietbaren Flachen bleiben gegenlber
Dezember 2019 unveréndert.

Anlagerendite

2.08 %

Die Anlagerendite fiir das erste Semester 2020
betragt 2.08%.

Leerstandsquote

8.1 %

Die Leerstandsquote per Bilanzstichtag Juni 2020
hat sich um 0.9 Punkte gegentiber 31. Dezember
2019 erhoht.

Fremdfinanzierungs-
quote

16.4 «

Die Fremdfinanzierungsquote per Ende Juni 2020
betragt 16.4%.

Ausschuttung 2019

4 .35 cHF / Anteil

Die Ausschuttung fur das Berichtsjahr 2019 wurde
im April 2020 in der Héhe von CHF 4.35 pro Anteil
ausbezahlt.

' per Stichtag 30. Juni 2020
2 Soll-Mietertrag p.a. aufgerechnet
% Weighted Average Unexpired Lease Term

SF Retail Properties Fund
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Meilensteine
Januar bis Juni 2020

Portfolio

Der SF Retail Properties Fund besitzt per 30. Juni 2020 ein Liegenschaftsportfolio mit einem Marktwert von
CHF 763.4 Mio., aufgeteilt auf 88 Objekte in 20 Kantonen. Die vermietbaren Flachen umfassen 221 631 m2.
Der grosste Anteil fallt auf die Verkaufsflachen mit einem Anteil von 76.1% gefolgt von Lager / Nebenrdumen mit
9.2% und Buro- und Gastronomieflachen mit 8.2%. Die Mieterbasis ist weiterhin stabil. Die grossten Mieter sind
Coop (Supermarkt / Fachmarkt), MediaMarkt, Aldi Suisse, Lidl Schweiz und Denner.

Vermietung von verfiigbaren Flachen

Die Leerstandsquote per 30. Juni 2020 hat sich im Vergleich zum Jahresabschluss per 31. Dezember 2019 um
0.9 Prozentpunkte auf 8.1% erhoht. Die Entwicklungsprojekte (z. B. Delémont, Moutier und MUnsingen) haben die
Leerstandquote mit 2 Prozentpunkten belastet. Die Objekte weisen jedoch mittelfristig hohes Potential auf.
Eine starke Reduktion des Leerstands wird erwartet. Mit dem vollzogenen Projektabschluss Bioggio wurden
weitere neu vermietbare Mietflachen ins Portfolio integriert. Wir fihren mit verschiedenen Mietinteressenten
intensive Vermietungsgesprache, die im 2. Halbjahr 2020 zu einigen Vertragsabschlissen fuhren werden. Die
Fokussierung auf die Leerstandsreduktion geniesst weiterhin hochste Prioritat.

Entwicklung, Erneuerungen und Neubauprojekte

Der Neubau in Reinach wird im geplanten Zeithorizont dieses Jahr realisiert und wird nach Fertigstellung vollstéan-
dig an einen Single-Tenant vermietet. Die Projektentwicklung/Gesamterneuerung Delémont befindet sich in der
Endphase, womit die Baueingabe im dritten Quartal 2020 erfolgen wird. In MUnsingen werden gemeinsam mit der
Gemeinde neue baurechtliche Grundvoraussetzungen geplant.

In der Westschweiz sind verschiedene Entwicklungs- und Erneuerungsprojekte mit der Mieterschaft in
Planung, bei welchen gleichzeitig attraktive Ladenkonzepte umgesetzt werden. In Schoftland und Biel werden die
Projekte, die die Ausnutzungsreserven erschliessen, weiterentwickelt.

Akquisitionen

In der Berichtsperiode haben wir mehrere Opportunitdten flir unsere Portfolioerweiterung geprift. Wir stehen
heute in aussichtsreicher Position bei interessanten Objekten, die im Geschaftsjahr 2020 zum Abschluss gebracht
werden sollten.

Ein Neubauprojekt in Zweisimmen, mit der Ankermieterin Migros wurde bereits im Dezember 2019 beurkundet.
Die PortfoliotberfUhrung wurde am 1. Juli 2020 erfolgreich vollzogen.

Restlaufzeit fixierter Mietvertrage (WAULT)

Die festen, gewichteten Laufzeiten der Mietvertrage (WAULT) des SF Retail Properties Fund Portfolios weisen
einen hohen Wert von 6.5 Jahren aus. In den ersten sechs Monaten wurden Mietverlangerungen von bestehenden
Vertragen wie auch Vertragsneuabschllsse mit Laufzeiten mit bis zu 10 Jahren zur Sicherung der Mietzinseinnahmen
unterzeichnet.

SF Retail Properties Fund



6 Nutzliche Hinweise

Nutzliche Hinweise

SF Retail Properties Fund

Lancierung 6. August 2015
Seit dem 3. Oktober 2017 ist der SF Retail Properties Fund an der
Kotierung SIX Swiss Exchange kotiert.
Valorensymbol SFR
Valor 28508745
ISIN-Nummer CH0285087455
Mindestanlage 1 Anteil

Fondsart Immobilienfonds
Laufzeit Der Anlagefonds besteht auf unbestimmte Zeit
Rechnungsjahr Das Rechnungsjahr endet jeweils am 31. Dezember

Kommissionen und Verglitungen

Siehe Seite 33 dieses Berichtes

Offizielle Publikationsorgane

Schweizerisches Handelsblatt
Wehbsite der Swiss Fund Data

Preispublikationen

Neue Ziircher Zeitung
Website der Swiss Fund Data

SF Retail Properties Fund
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Verwaltung und Organe

Verwaltungsrat

Dr. Hans-Peter Bauer, Prasident

Relevante Téatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:
Verwaltungsratsprasident der Swiss Finance & Property
Group AG, Zurich, Verwaltungsratsprasident der Swiss
Finance & Property AG, ZUrich, Mitglied des Verwaltungs-
rats der SF Urban Properties AG, ZUrich sowie Verwal-
tungsratsprasident der Acuro Immobilien AG, Altdorf.

Adrian Schenker, Vizeprasident

Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:
Vizepréasident des Verwaltungsrats der Swiss Finance &
Property Group AG, Zlrich, Vizeprasident des Verwal-
tungsrats der Swiss Finance & Property AG, Zdrich,
CEO der SF Urban Properties AG, Zirich, Mitglied des
Stiftungsrats der SFP Anlagestiftung, Zurich, Mitglied
des Verwaltungsrats der Acuro Immobilien AG, Altdorf
sowie Verwaltungsratsprasident der SFPI Management
SA, Ascona.

Bruno Wermelinger, Mitglied

Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:
CEO der Wermelinger Synergia GmbH, Luzern sowie
Verwaltungsratsprasident der «Elisabethenheim Luzern
AG», Luzem.

Dr. Elmar Wiederin, Mitglied

Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:
Mitglied des Verwaltungsrats der Swiss Finance &
Property Group AG, ZUrich, Mitglied des Verwaltungs-
rats der Swiss Finance & Property AG, ZUrich, Mitglied
des Verwaltungsrats des Hotels Beau Rivage, Genf,
Verwaltungsratsprasident der daygnostics ag, Basel
und Mitglied des Verwaltungsrats der SwissDeCode
SA, Renens.

Thomas E. Kern, Mitglied

Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:
Mitglied des Verwaltungsrats der Swiss Finance &
Property Group AG, ZUrich, Mitglied des Verwaltungs-
rats der Swiss Finance & Property AG, ZUrich, Mitglied
des Verwaltungsrats der PKZ Burger-Kehl & Co. AG,
Urdorf, Mitglied des Verwaltungsrats der Airport Taxi
ZUrich Kloten AG, Kloten, Prasident des Stiftungsrates
der Zoo Stiftung Zlrich, Zurich, Vizeprésident des
Stiftungsrates der Andreas Weber Stiftung, Wetzikon
sowie Mitglied des Stiftungsrates der African Parks
Stiftung Schweiz, Luzern.

Hans Lauber, Mitglied

Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:
Mitglied des Verwaltungsrats der Swiss Finance &
Property Group AG, ZUrich, Mitglied des Verwaltungs-
rats der Swiss Finance & Property AG, ZUrich, Mitglied
des Verwaltungsrats der PostFinance AG, Bemn,
Mitglied des Verwaltungsrats der AXA Versicherungen
AG, Winterthur, Mitglied des Verwaltungsrats der AXA
Leben AG, Winterthur, Mitglied des Verwaltungsrats
der Fisch Asset Management AG, Zlrich, Mitglied des
Verwaltungsrats und Inhaber der HFL Invest AG,
Neuheim und der HFL IT Holding AG, Neuheim sowie
Inhaber und Verwaltungsratsprasident der Wagner AG
Informatik Dienstleistungen, Kirchberg/BE.

SF Retail Properties Fund
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Geschiftsleitung

Adrian Murer, CEO

Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:
CEO der Swiss Finance & Property Group AG, ZUrich,
CEQO der Swiss Finance & Property AG, ZUrich, Mitglied
des Verwaltungsrats der Andermatt-Sedrun Sport AG,
Andermatt sowie Dozent an der Hochschule Luzern.

Nicolas Di Maggio, Leiter Asset Management
Indirect Investments

Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:
Mitglied der Geschéaftsleitung der Swiss Finance &
Property AG, ZUrich.

Reto Schnabel, CFO/Leiter Risk und Compliance
Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:
CFO der SF Urban Properties AG, ZUrich, Verwaltungs-
ratsprésident der SF Development AG, Zug, Mitglied
des Verwaltungsrats der Boller Winkler AG, Turbenthal,
Stiftungsratsprasident des Wohlfahrtsfonds der Boller
Winkler Gruppe, Turbenthal sowie Mitglied des Verwal-
tungsrats der Chesa Alpina AG, St. Moritz.

Remo Thomas Marti, Leiter Asset Management
Real Estate Funds und Leiter Asset Management
Real Estate Foundation

Relevante Tatigkeiten innerhalb der Fondsleitung:
Mitglied des Verwaltungsrats der SFP Retail AG, ZUrich
und Mitglied des Verwaltungsrats der SFP Commercial
Properties AG, ZUrich.

SF Retail Properties Fund

Fondsleitung

Swiss Finance & Property Funds AG
Seefeldstrasse 275

CH-8008 Zurich

www.sfp.ch

Anlageentscheide

Swiss Finance & Property Funds AG
Seefeldstrasse 275

CH-8008 Zurich

www.sfp.ch

Fondsbuchhaltung

Huwiler Treuhand AG
Bernstrasse 102
3072 Ostermundigen
www.huwiler.ch

Depotbank

ZUrcher Kantonalbank
Bahnhostrasse 9
8010 Zurich
www.zkb.ch

Revisionsstelle

PricewaterhouseCoopers AG
Birchstrasse 160

8050 Zurich

www.pwc.ch

Zahlstelle

ZUrcher Kantonalbank
Bahnhofstrasse 9
8010 Zurich
www.zkb.ch

Liegenschaftsverwaltung

Privera AG
Worbstrasse 142
Postfach 60
3073 Gumligen
WwWw.privera.ch
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Auswirkungen COVID-19 auf den
SF Retail Properties Fund

Auswirkungen von COVID-19 auf den
SF Retail Properties Fund

Die COVID-19-Massnahmen des Bundes zeigten auch
auf den SF Retail Properties Fund Auswirkungen. Die
Vorgaben des Bundes fuhrten zu diversen Massnah-
men, die in den Objekten umgesetzt werden mussten.
Die Fondsleitung und die Bewirtschaftung standen in
laufendem Austausch mit den Mieterinnen und Mietern,
um die Schutzkonzepte aufeinander abzustimmen.

Per 17. Marz 2020 wurden rund 58'900m? des Port-
folios aufgrund von Notmassnahmen des Bundes
geschlossen. Die betroffenen Mieter tragen mit einem
monatlichen Zielmietertrag von rund 0.9 Millionen
Franken zum Gesamtergebnis des Fonds bei. Dies
entspricht 24,5% der Zielmieteinnahmen.

Die Fondsleitung hat sémtliche Mietverhéltnisse genau
analysiert und die Vertragspartner einer Risikoanalyse
unterzogen. Dabei wurden die Kreditwirdigkeit und die
Auswirkungen der COVID-19-Massnahmen auf die
Mieterinnen und Mieter berlcksichtigt. Die Auswertung
zeigte, dass 76% der Mieter nicht direkt von den Mas-
snahmen betroffen waren. 21% waren zwar betroffen,
aber werden weder kurz- noch mittelfristig als wesent-
lich gefédhrdet bewertet. Bei den restlichen Mietern
kann die temporare Schliessung aus Sicht der Fonds-
leitung zu kurz- bis mittelfristigen Herausforderungen
fUhren.

Bis Ende April hatten rund 60 Mieter aus verschiede-
nen Segmenten Gesuche um Mietzinssenkungen ein-
gereicht. Dabei handelte es sich zu 100% um Mieter
von Geschéftsflachen.

Unsere Strategie bestand darin, jedes Gesuch einzeln
zu prufen und eine individuelle, tragbare Losung flr
beide Parteien zu suchen. Die Optionen waren vielfaltig
und konnten vom Zahlungsaufschub mit Zahlungsplan
bis hin zum teilweisen Mietzinsverzicht mit Vertrags-
verlangerung reichen. NatUrlich haben wir bei den

Gesprachen mit den Mietern eine Losung gesucht, die
die Interessen der Mieter und diejenigen des Fonds
bertcksichtigt.

In enger Zusammenarbeit mit der Bewirtschaftung
sprach das Asset Management zwischen Mérz und
Juni mit allen Mietern. Die Hochrechnung per 30. Juni
2020 zeigt einen Mietausfall von CHF 1,35 Mio. (3%
vom Portfolio-Soll-Mietertrag). Dem stehen Vertrags-
verlangerungen von bis zu 10 Jahren im Gesamtwert
von rund 25 Mio. CHF gegentiber.

Die Gesprache waren sehr konstruktiv und zukunfts-
orientiert. So konnte in 95% der Falle eine Einigung
gefunden werden. Die meisten Vereinbarungen konn-
ten von beiden Parteien bereits unterzeichnet werden,
so dass eine Planungssicherheit flr die Mieterinnen
und Mieter wie auch flir den SF Retail Properties Fund
besteht.

Portfolio- und Assetmanagement Swiss
Finance & Property Funds AG

Nicht nur die Mieterschaft des SF Retail Properties
Funds wurde durch den Corona bedingten Lockdown
beeinflusst, sondern auch die Fondsleitung, die fir das
Portfolio- und Assetmanagement verantwortlich zeich-
net. Gemass den Empfehlungen und Vorgaben des
Bundesrates, gestUtzt auf die ausserordentliche Lage,
hatte die Fondsleitung ihre Dienstleistungen aus dem
Homeoffice erbracht, was durch die vorhandene
[T- und Kommunikationsinfrastruktur problemlos funk-
tioniert hatte. Die Fondsleitung hatte eine COVID-19
Task-Force eingesetzt, die regelméssig den aktuellen
Stand und notwendige Massnahmen in Bezug auf
COVID-19 prifte und umsetzte. Seit dem 15. Juni
2020 arbeiten die Mitarbeitenden der Swiss Finance &
Property Funds AG wieder in ihren BUroraumlichkeiten.

SF Retail Properties Fund
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Entwicklung der fixierten Vertrags-
laufzeiten

Die fixierten Vertragslaufzeiten haben sich im 1. Halbjahr
2020 positiv entwickelt. Die Vertragsverlangerungen und
Neuabschllsse weisen neu einen Wert von 6.5 Jahren
auf. Dieser Wert konnte erreicht werden, da Vertragsver-
langerungen von bis zu 10 Jahren im Zusammenhang
mit den COVID-19 Vereinbarungen, abgeschlossen
werden konnten.

Vermietungsaktivitaten

Die Leerstandsquote per 30. Juni 2020 betragt 8.1%.
Der Vergleich zum 31. Dezember 2019 weist eine
Erhdhung von 0.9% auf. Der Anteil der Entwicklungs-
liegenschaften an den Leerstanden betragt 2.0%.

Die COVID-19 Situation hat dazu geflhrt, dass drei
Mieter Konkurs angemeldet haben. Diese Mieter waren
bereits vor der Krise angeschlagen und waren auf-
grund der Schliessung gezwungen, die Geschaftstatig-

SF Retail Properties Fund

keit aufzugeben. Bedingt durch die Konkurse steigt
kurzfristig, die Leerstandsquote. Allerdings konnten
bereits Gesprache mit Interessenten fUr die freien
Flachen in Hinwil und Basel gestartet werden. Die
Unsicherheit in Bezug auf die kurzfristige Zukunft der
Wirtschaft in der ersten Hélfte des Jahres hat dazu
gefuhrt, dass einzelne Vertragsabschllsse mit Miet-
interessenten sich verzogerten.

In Frauenfeld konnte im Juni eine Flache von 1000m?
an einen Retailer vermietet werden. Ebenfalls tragen
die Vermarktungsaktivitat in Bioggio erste Fruchte. Die
Verhandlung Uber eine Flache von 900m? ist abge-
schlossen und die Vertragsunterzeichnung wird in den
nachsten Tagen erfolgen. Auch in Gretzenbach konn-
ten mehrere Flachen erfolgreich vermietet und bereits
an den neuen Mieter Ubergeben werden.

Die Vermarktungsaktivititen wurden Uber die letzten
Wochen forciert, so dass wir die Wiedervermietung
verschiedener Flachen bis Ende 2020 erwarten duirfen.
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Portfoliokennzahlen
Per 30. Juni 2020

Entwicklung Leerstandsquote per Stichtag am Periodenende

5%
4%
3%
2%
1%
0%

Juni 16 Dez. 16 Juni 17 Dez 17 Juni 18 Dez 18 Juni 19 Dez 19 Jun 20

(] Leerstandsquote am Periodenende

Leerstandsquoten per Stichtag zum Soll-Nettomietertrag Portfolio

Entwicklungsliegenschaften (Delemont, Moutier, Minsingen)
Bicggio, Via della Posta 21

Basel, Untere Rebgasse 17

Zwingen, Baselstrasse 10

Schiers, Dorfstrasse 171

Les Diablerets, Ave. de la Gare 2

Zizers, Kronengasse 1

Berikon, Bahnhofstrasse 3

Ubrige

Vertragslaufzeiten in %

Unbefristet - 2020
1 -2 Jahre

2 -5 Jahre

5 - 10 Jahre

grosser als 10 Jahre
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Nutzungsart

Verkaufsflachen
Lager / Nebenraume
Biro / Gastronomie

Parkplatze
Wohnung

Ubrige

Grosste Mieter

Coop Supermarkt
Coop Fachformate
MediaMarkt

Aldi Suisse AG
Denner AG

Lidl Schweiz AG

Muiller Handels AG

Portfolio 13

76.1%

425%

Portfoliokennzahlen 30. Juni 2020 31. Dez 2019 30. Juni 2019 31. Dez. 2018
Anzahl Liegenschaften 88 88 85 84
Total Liegenschaftsportfolio (in TCHF) 763 441 762179 717718 706 776
Bruttorendite 5.74% 5.76% 5.74% 5.79%
Realer Diskontsatz 3.93% 3.97% 4.01% 4.05%
Nominaler Diskontsatz 4.45% 4.49% 4.53% 4.57%
Leerstandsquote per Stichtag 8.11% 7.22% 6.19% 5.46%
Leerstandsquote per Berichtsperiode 8.12% 5.63% 6.10% 5.33%
WAULT in Jahren 6.5 6.4 6.9 6.8

SF Retail Properties Fund
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Liegenschafts- und Standortqualitat
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Standortqualitat

Entwicklung der Soll-Nettomietzinsen pro Jahr (2015 -2020)
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Marktregionen
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Region Marktwert in CHF in %
1 Nordwestschweiz 245199 000 32.1
2 Zlirich 118 056 000 15.5
3 Bern 116 079 300 15.2
4 Siidschweiz 84 142 000 11.0
5 Genfersee 82 687 000 10.8
6 Ostschweiz 59 961 000 79
7 Westschweiz 55289 000 7.2
8 Innerschweiz 2028 000 0.3
Total 763 441 300 100.00

SF Retail Properties Fund
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Samtliche Liegenschaften

Sortiert nach Inventar (siehe Seite 26)

1. Adelboden, Landstrasse 3 2. Aigle, Rue du Rhoéne 28 3. Basel, Inselstrasse 76

4. Basel, Michelbacherstrasse 6 5. Basel, Untere Rebgasse 17 6. Bellach, Dorfstrasse 17
I - E———

il S o N

7. Berikon, Bahnhofstrasse 3 8. Bevaix, Chemin de Closel 8 9. Biel, Eisfeldstrasse 27

10. Biel, Solothurnstrasse 142 11. Biglen, Bahnhofstrasse 4 12. Bioggio, Via della Posta 21
13. Boncourt, Rue de la Nods 1 14. Buchs, Mitteldorfstrasse 50/52/54 15. Busswil, Bahnhofstrasse 7

SF Retail Properties Fund



16. Courroux, Rue du 23 Juin 40

19. Derendingen, Steinmattstrasse 35

22. Fiesch, Furkastrasse

25. Frauenfeld, Zlrcherstrasse 297

28. Gerlafingen, Kriegstettenstrasse 1/3

17. Delémont, Rue de I’Avenir 1

20. Echallens, Route d’Orbe 4

23. Fleurier, Grand-Rue 12

26. Geneve, Avenue de Champel 8c

= S

29. Grellingen, Delsbergstrasse 1

Portfolio 17

18. Delémont, Rue de I’Avenir 3/5

21. Evoléne, Vis-a-Veisivi

24. Flums,
Lochrietstrasse 27/27a/27b/29

27. Geneéve, Rue de la Servette 83

30. Gretzenbach, Im Grund 9/11

SF Retail Properties Fund
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31. Heimberg, Aarestrasse 1 32. Hinwil,
Wasseristr. 18/20/24a/24b/26

34. La Chaux-de-Fonds, Rue du Ravin 4  35. La Chaux-de-Fonds,
Rue Fritz-Courvoisier 22

37. Lausanne, Route d’Oron 39 38. Le Locle, Rue de la Banque 2

40. Les Diablerets, Avenue de la Gare 2 41. Marly, Route de Fribourg 15

43. Mlnsingen, Erlenauweg 2, 44. Murten, Bubenbergstrasse 2
Industriestr.16

SF Retail Properties Fund

33. Kolliken, Hauptstrasse 45

36. Langenthal, Gaswerkstrasse 33c

39. Lenk im Simmental, Kronenplatz 7

42. Moutier, Rue Industrielle 16

45. Nidau, Schulgasse 4/6



46. Niederbipp, Bahnhofstrasse 2

49. Nussbaumen, Kirchweg 27

52. Regensdorf, Adlikerstrasse 295

5 e

55. Reinach, Europastrasse 7

58. Rueschegg, Stdssen 833

Portfolio 19

47. Niederrohrdorf, Zentrumstrasse 4 48. Niederscherli,
Schwarzenburgstr. 802

50. Oberehrendingen, Dorfstrasse 17 51. Oberriet, Bahnhofstrasse 2
53. Reiden, Hauptstrasse 63 54. Reinach AG, Hauptstrasse 45
56. Renens, Avenue de Florissant 24 57. Rothrist, Bernstrasse 126

59. Rumlang, Riedmattstrasse 4 60. Sant'Antonino, Via Serrai 10

SF Retail Properties Fund
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61. Schiers, Dorfstrasse 171 62. Schoftland, Dorfstrasse 31/33 63. Schwanden, Hauptstrasse 42
64. Sevelen, Bahnhofstrasse 37 65. Sierre, Route de Sion 81 66. Sigriswil, Dorf 765

67. Solothurn, Brunngrabenstrasse 2 68. Spiez, Oberlandstrasse 6 69. St. Gallen, Breitfeldstrasse 1
70. St. Gallen, Breitfeldstrasse 7 71. St-Maurice, Rue J.H. Barman 4 72. St-Prex, Rue de la Gare 1

73. Thayngen, Bahnhofstrasse 26 74. Trimbach, 75. Trimbach, Winznauerstrasse 5
Winznauerstrasse 116/118

SF Retail Properties Fund



76. Unterkulm, Hauptstrasse 34

79. Utzenstorf, Unterdorfstrasse 7

o

82. Vouvry, Chemin du Grand-Clos 1

85. Zirich, Hofwiesenstrasse 370

88. Berikon, Corneliaweg 2

77. Unterseen, Bahnhofstrasse 35

80. Vernier, Rue du Grand-Bay 19/21

83. Windisch, Hauserstrasse 41

86. Zweisimmen, Thunstrasse 29¢

Portfolio

78. Urnaesch, Schwagalpstrasse 1

81. Volketswil, Industriestr. 15

84. Zizers, Kronengasse 1

87. Zwingen, Baselstrasse 10

21
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Kennzahlen zum Immobilienfonds

Per 30. Juni 2020

Mietausfallrate Einheit 30. Juni 2020 30. Juni 2019
Soll-Nettomieten CHF 22078998 20 420 583
Leersténde CHF 1831716 1253 251
Verluste aus Forderungen CHF 29 305 66 801
Mietausfallrate % 8.43 6.46
Fremdfinanzierungsquote Einheit 30. Juni 2020 30. Juni 2019
Aufgenommene Fremdmittel CHF 125275000 131 575000
Verkehrswert der Grundsticke CHF 763 441 300 717 718 600
Fremdfinanzierungsquote % 16.41 18.33
Ausschiittungsrendite Einheit 30. Juni 2020 30. Juni 2019
Ausschiittung pro Anteil CHF n/a n/a
Borsenkurs pro Anteil zum Ende des Berichtjahres CHF 106.50 118.60
Ausschiittungsrendite % n/a n/a
Ausschiittungsquote % n/a n/a
Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) Einheit 30. Juni 2020 30. Juni 2019
Betriebsgewinn CHF 13531 082 13269 176
Mietzinseinnahmen CHF 19161 314 18 944 275
Betriebsgewinnmarge % 70.62 70.04
Fondsbetriebsaufwandquote (TER er) Einheit 30. Juni 2020 30. Juni 2019
Betriebsaufwand CHF 7334 068 7152216
(0 Gesamtfondsvermdgen CHF 760 521 367 719371 195
0 Marktwert CHF 683 741 250 643 970 250
TER ker (GAV) % 0.96 0.99
TER ger (MV) % 1.07 1.1
Eigenkapitalrendite «Return on Equity» (ROE)"?2 30. Juni 2020 30. Juni 2019
Gesamterfolg CHF 12 369 517 10926 013
Nettofondsvermdgen zu Beginn des Berichtjahres CHF 620 929 495 568 078 120

+ Saldo Anteilverkehr zum Kapitalwert CHF - -
Nettofondsvermdgen zu Beginn + Saldo Anteilverkehr CHF 620 929 495 568 078 120
Eigenkapitalrendite (ROE) % 1.99 1.92
Agio % 6.61 19.05
Performance % -9.25 9.44
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Anlagerendite'? Einheit 30. Juni 2020 30. Juni 2019
NAV zu Beginn des Berichtjahres CHF 102.21 102.01
NAV am Ende des Berichtjahres CHF 99.90 99.62
Ausschiittungen je Anteil in Periode CHF 4.35 4.35
Anlagerendite % 2.08 2,01
Rendite des investierten Kapitals (ROIC)"2 Einheit 30. Juni 2020 30. Juni 2019
Bereinigter Gesamterfolg + Zinsaufwand CHF 12843913 11450 334
(0 Gesamtfondsvermdgen CHF 760 521 367 719371 195
Rendite des investierten Kapitals % 1.69 1.59
Restlaufzeit Fremdfinanzierungen Jahre 0.90 0.95
Verzinsung Fremdfinanzierungen % 0.37 0.44
Borsenkapitalisierung CHF 646 987 500 660 453 750

! Historische Performancedaten sind keine Garantie filr zukiinftige Ertrage. Die Ertrédge des Fonds sowie die Werte der Fondsanteile kénnen zu-,
aber auch abnehmen und kénnen nicht garantiert werden. Bei der Riickgabe von Fondsanteilen kann der Investor eventuell weniger Geld zuriick-
bekommen, als er urspriinglich eingesetzt hat.

2 Berechnung flir sechs Monate (1. Januar bis 30. Juni).
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Vermogensrechnung

(in CHF) 30. Juni 2020 31. Dez. 2019 Anhang
Aktiven

Kasse, Post- und Bankguthaben auf Sicht, einschliesslich Treuhandanlagen

bei Drittbanken 3275072 912 716
Grundstiicke 1
- Wohnbauten 3800000 3769000

- Kommerziell genutzte Liegenschaften 759 641 300 758 410 300

Total Grundstiicke 763 441 300 762 179 300

Sonstige Vermdgenswerte 13509 377 10769108 2
Gesamtfondsvermogen 780 225 749 773 861 124

Passiven

Kurzfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte

Verbindlichkeiten -110 350 000 -91 350 000

Kurzfristige sonstige Verbindlichkeiten -14 424 987 -15167 629 4
Langfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte

Verbindlichkeiten -14 925 000 -14 925 000 3
Nettofondsvermdgen vor geschétzter Liquidationssteuer 640 525 762 652 418 495

Geschatzte Liquidationssteuer -33 653 000 -31 489 000
Nettofondsvermogen 606 872 762 620 929 495 5
Veridnderungen des Nettofondsvermogens

Nettofondsvermdgen zu Beginn des Berichtjahres 620 929 495 568 078 120

Bezahlte Ausschiittung -26 426 250 -24 224 063

Saldo aus Anteilsverkehr - 49913 813

Gesamterfolg 12 369 517 27 161 625
Nettofondsvermdgen am Ende des Berichtjahres 606 872 762 620 929 495

Entwicklung der Anzahl Anteile

Stand zu Beginn des Berichtjahres 6 075 000 5568 750

Ausgegebene Anteile - 506 250
Zurlickgenommene Anteile - -

Stand am Ende des Berichtjahres 6 075 000 6 075 000
Nettoinventarwert je Anteil am Ende des Berichtjahres 99.90 102.21
Informationen zur Bilanz

Hohe des Abschreibungskontos der Grundstlicke - -

Hohe des Rickstellungskontos fir kiinftige Reparaturen - -

Hohe des Kontos der zur Wiederanlage zuriickbehaltenen Ertrége - -
Gesamtversicherungswert des Vermdgens 659 780 757 659 780 757

Anzahl der auf Ende des ndchsten Rechnungsjahres gekiindigten Anteile
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1. Jan. bis 1. Jan. bis
(in CHF) 30. Juni 2020 30. Juni 2019 Anhang
Ertrége
Mietzinseinnahmen 19161 314 18944 275 6
Sonstige Ertrdge 312109 120137
Ertrdge der Bank- und Postguthaben - -
Negativzinsen -511 -862
Einkauf in laufende Nettoertrage bei der Ausgabe von Anteilen - -
Total Ertriage 19472 912 19 063 550
Aufwendungen
Hypothekarzinsen und Zins aus hypothekarisch sichergestellten Verbindlichkeiten -224 855 -278 491
Sonstige Passivzinsen -7 151 -3330
Baurechtzinsen -242 390 -242 499
Unterhalt und Reparaturen -559 495 -445716
Liegenschaftenverwaltung:
— Liegenschaftsaufwand -1093 409 -1188 106
— Verwaltungsaufwand -9205 -8 901
Steuern und Abgaben -395770 -436 350 7
Schétzungs- und Priifaufwand -145 261 -140 126
Reglementarische Vergltungen an:
— die Fondsleitung -2924 790 -2 718 487
— die Depotbank -134 829 -125 206
— die Immobilienverwalterin -452 070 -419 926
Sonstige Aufwendungen -81 048 -139 284
Total Aufwendungen -6 270 273 -6 146 422
Nettoertrag 13202 639 12917 128
Realisierte Kapitalgewinne und -verluste - -
Realisierter Erfolg 13202 639 12917 128
Nicht realisierte Kapitalgewinne und -verluste einschliesslich Liquidationssteuer -833122 -1991 115 8
Gesamterfolg 12 369 517 10926 013
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Anhang zur Jahresrechnung

1. Inventar des Portfolios per 30. Juni 2020

Gestehungs- Versicherungs- Mietzins-
Ort, Adresse kosten wert Marktwert einnahmen
CHF % CHF % CHF % CHF %

Kommerziell genutzte Liegenschaften
1. Adelboden, Landstrasse 33 6404 465 0.85 5639500 0.85 6769000 0.89 179676 0.94
2. Aigle, Rue du Rhone 28 6125670 0.82 5606 000 0.85 6103000 0.80 200167 1.04
3. Basel, Inselstrasse 76 6951233 0.93 13581396 2.06 6853000 0.90 210664 1.10
4. Basel, Michelbacherstrasse 6 6577398 0.88 6228000 0.94 7085000 0.93 193826 1.01
5. Basel, Teichgasslein 7/9, Untere Rebgasse 50904 249 6.79 56 269 000 8.53 49210000 6.45 895813 4.68

17 "Clara Huus"

6. Bellach, Dorfstrasse 17 5137087 0.68 2166 600 0.33 5498000 0.72 168 498 0.88
7. Berikon, Bahnhofstrasse 3 35917391 4.79 22727000 3.44 36510000 4.78 893744 4.66
8. Bevaix, Chemin de Closel 8 3982987 0.53 4391000 0.67 4323000 0.57 110000 0.57
9. Biel, Eisfeldstrasse 27 6696 425 0.89 5048000 0.77 5409000 0.71 155229 0.81
10. Biel/Bienne, Solothurnstrasse 142 3556612 0.47 3900000 0.59 3149000 0.41 109716 0.57
11. Biglen, Bahnhofstrasse 4 2967695 0.40 4117000 0.62 3051000 0.40 96738 0.50
12. Bioggio, Via della Posta 19924214 2.66 18986 000 2.88 19640000 2.57 353217 1.84
13. Boncourt, Rue de la Nods 1 1675154 0.22 1683000 0.26 1807 000 0.24 59704 0.31
14. Buchs AG, Mitteldorfstrasse 50/52/54 4845584 0.65 4286016 0.65 5023000 0.66 128250 0.67
15. Busswil, Bahnhofstrasse 7 2813011 0.37 1788300 0.27 2905000 0.38 75180 0.39
16. Courroux, Rue du 23 Juin 40 939950 0.13 1982000 0.30 1019000 0.13 50910 0.27
17. Delémont, Rue de I'Avenir 1 8270180 1.10 20250 000 3.07 8616000 1.13 364475 1.90
18. Delémont, Rue de I'Avenir 3/5 11807911 1.57 22937400 3.48 9604000 1.26 188180 0.98
19. Derendingen, Steinmattstrasse 35 7847 451 1.05 4944000 0.75 7977000 1.04 206 653 1.08
20. Echallens, Route d'Orbe 4 5898131 0.79 4900000 0.74 6569000 0.86 178199 0.93
21. Evolene, Vis-a-Veisivi 2503422 0.33 2026 000 0.31 2495000 0.33 91500 0.48
22. Fiesch, Furkastrasse 1740064 0.23 2035000 0.31 1736000 0.23 58542 (.31
23. Fleurier, Grand-Rue 12 2547302 0.34 2131000 0.32 2257000 0.30 74604 0.39
24. Flums, Lochrietstrasse 27a/27h/29 14383445 1.92 4791300 0.73 10110000 1.32 258817 1.35
25. Frauenfeld, Zircherstrasse 297 10887803 1.45 7206000 1.09 11040000 1.45 207075 1.08
26. Geneve, Avenue de Champel 8¢ 11723201 1.56 10188000 1.54 12510000 1.64 280744 1.47
27. Geneve, Rue de la Servette 83 18632963 2.48 14915000 2.26 19160 000 2.51 426529 2.23
28. Gerlafingen, Kriegstettenstrasse 1/3 5640722 0.75 4675600 0.71 5213000 0.68 194 028 1.01
29. Grellingen, Delsbergstrasse 1 3786550 0.50 3538000 0.54 3983000 0.52 127220 0.66
30. Gretzenbach, Im Grund 9/11 11368720 1.52 5039860 0.76 11520000 1.51 262822 1.37
31. Heimberg, Aarestrasse 1 5735058 0.76 4614100 0.70 6054000 0.79 175814 0.92
32. Hinwil, Wasseristrasse 18-26 17 027 652 2.27 10000 000 1.52 19350000 2.53 692 508 3.61
33. Kdlliken, Hauptstrasse 45 3937551 0.52 4984000 0.76 4302000 0.56 113694 0.59
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Gestehungs- Versicherungs- Mietzins-
Ort, Adresse kosten wert Marktwert einnahmen
CHF % CHF % CHF % CHF %
34. La Chaux-de-Fonds, 2181116 0.29 1268000 0.19 2247000 0.29 36332 0.19
Rue du Ravin 4
35. La Chaux-de-Fonds, 2111818 0.28 2603000 0.39 2093000 0.27 63481 0.33
Rue Fritz-Courvoisier 22
36. Langenthal, Gaswerkstrasse 33c 13151081 1.75 12850000 1.95 13380000 1.75 276104 1.44
37. Lausanne, Route d'Oron 39 7194928 0.96 6110000 0.93 7598000 1.00 198265 1.03
38. Le Locle, Rue de la Banque 2 5324801 0.71 4825000 0.73 4531000 0.59 131294 0.69
39. Lenk im Simmental, Kronenplatz 7 8751336 1.17 6128600 0.93 9689000 1.27 265494 1.39
40. Les Diablerets, Avenue de la Gare 2 1597 683 0.21 2369000 0.36 1404000 0.18 3333 0.02
41. Marly, Route de Fribourg 15 7229065 0.96 6553000 0.99 6473000 0.85 203184 1.06
42. Moutier, Industrielle 16 12806 422 1.71 12177000 1.85 11990000 1.57 282021 1.47
43. Minsingen, Erlenauweg 2, 10946 454 1.46 9803000 1.49 9318000 1.22 187626 0.98
Industriestr.16
44, Murten, Bubenbergstrasse 2 6317745 0.84 5634000 0.85 5750000 0.75 170397 0.89
45. Nidau, Schulgasse 4/6 4050966 0.54 3500000 0.53 4557000 0.60 112008 0.58
46. Niederbipp, Bahnhofstrasse 2 6591 080 0.88 4739000 0.72 5865000 0.77 153230 0.80
47. Niederrohrdorf, Zentrumstrasse 4 3422130 0.46 3347000 0.51 3608000 0.47 101722 0.53
48. Niederscherli, 1723719 0.23 2544000 0.39 1933000 0.25 62094 0.32
Schwarzenburgstrasse 802
49. Nusshaumen, Kirchweg 27 9283861 1.24 7855000 1.19 9571000 1.25 258670 1.35
50. Oberehrendingen, Dorfstrasse 17 3317799 0.44 3637800 0.55 4004000 0.52 102 378 0.53
51. Oberriet, Bahnhofstrasse 2 10805035 1.44 8098000 1.23 10360000 1.36 264502 1.38
52. Regensdorf, Adlikerstrasse 295 41326691 5.51 31574600 4.79 43220000 5.66 985953 5.15
53. Reiden, Hauptstrasse 63 4298964 0.57 2893000 0.44 4753000 0.62 117929 0.62
54. Reinach AG, Hauptstrasse 45 3888669 0.52 8668000 1.31 4064000 0.53 107 370 0.56
55. Reinach, Europastrasse 7 13378309 1.78 14750000 2.24 17900000 2.34 259402 1.35
56. Renens, Avenue de Florissant 24 2612331 0.35 1660000 0.25 3022000 0.40 93158 0.49
57. Rothrist, Bernstrasse 126 4243706 0.57 4037000 0.61 3503000 0.46 125388 0.65
58. Rueschegg, Aeugstenweid 776 883 0.10 2652000 0.40 693300 0.09 32280 0.17
59. Riimlang, Riedmattstrasse 4 1598011 0.21 1255300 0.19 1846 000 0.24 160 656 0.84
60. Sant'Antonino, Via Serrai 10 22578354 3.01 12016600 1.82 22270000 2.92 505731 2.64
61. Schiers, Dorfstrasse 171 15668 746 2.09 9890200 1.50 15660 000 2.05 368746 1.92
62. Schéftland, Dorfstrasse 31/33 5383325 0.72 6962000 1.06 7441000 0.97 171706 0.90
63. Schwanden, Hauptstrasse 42 2213803 0.30 2330000 0.35 2028000 0.27 66546 0.35
64. Sevelen, Bahnhofstrasse 37 3831379 0.51 4117000 0.62 4079000 0.53 122064 0.64
65. Sierre, Route de Sion 81 17 306 962 2.31 10915000 1.65 17070000 2.24 408902 2.13
66. Sigriswil, Dorf 765 1433060 0.19 1485000 0.23 1419000 0.19 45828 0.24
67. Solothurn, Brunngrabenstrasse 2 3947 489 0.53 5480353 0.83 4532000 0.59 148568 0.78
68. Spiez, Oberlandstrasse 6 5445768 0.73 6422900 0.97 6822000 0.89 205894 1.07
69. St. Gallen, Breitfeldstrasse 1 8233706 1.10 4292400 0.65 8300000 1.09 222788 1.16
70. St. Gallen, Breitfeldstrasse 7 13419594 1.79 11457600 1.74 13450000 1.76 318252 1.66
71. St-Maurice, Rue J. H. Barman 4 2228722 0.30 2286000 0.35 2350000 0.31 77765 0.41
72. St-Prex, Rue de la Gare 1 13172875 1.76 8302000 1.26 15460 000 2.03 377067 1.97
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Gestehungs- Versicherungs- Mietzins-
Ort, Adresse kosten wert Marktwert einnahmen
CHF % CHF % CHF % CHF %
73. Thayngen, Bahnhofstrasse 26 4029456 0.54 3941000 0.60 4180000 0.55 131680 0.69
74. Trimbach, 9514068 1.27 3629205 0.55 10680 000 1.40 199976 1.04
Winznauerstrasse 116/118
75. Trimbach, Winznauerstrasse 5 5150517 0.69 3726500 0.56 5352000 0.70 1563234 0.80
76. Unterkulm, Hauptstrasse 34 4280905 0.57 3112000 0.47 4686000 0.61 124340 0.65
77. Unterseen, Bahnhofstrasse 35 11468431 1.53 10720000 1.62 11070000 1.45 310117 1.62
78. Urnaesch, Schwégalpstrasse 1 1367617 0.18 1752138 0.27 1418000 0.19 45774 0.24
79. Utzenstorf, Unterdorfstrasse 7 4331269 0.58 3950000 0.60 4671000 0.61 127 650 0.67
80. Vernier, Rue du Grand-Bay 19/21 17294719 2.31 22407 374 3.40 17430000 2.28 517129 2.70
81. Volketswil, Industriestrasse 15 33953369 4.53 17140000 2.60 32530000 4.26 927 448 4.834
82. Vouvry, Chemin du Grand-Clos 1 2880671 0.38 2879000 0.44 2921000 0.38 82621 0.43
83. Windisch, Hauserstrasse 41 3223270 043 2899000 0.44 3431000 0.45 96 765 0.51
84. Zizers, Kronengasse 1 1372167 0.18 3878000 0.59 1204000 0.16 4650 0.02
85. Ziirich, Hofwiesenstrasse 370 12497 351 1.67 10427115 1.58 16930 000 2.22 290445 1.52
86. Zweisimmen, Thunstrasse 29¢ 7466929 1.00 5400000 0.82 7335000 0.96 173570 0.91
87. Zwingen, Baselstrasse 10 15970404 213 17099 000 2.59 14700000 1.93 316658 1.65
Total Kommerziell genutzte
Liegenschaften 747 752 780 658 022 757 759 641 300 19 078 923
* davon im Stockwerkeigentum 175132732 23.34 168036 518 25.47 187579000 24.57 5061985 26.42
** davon im Baurecht 18625664 2.48 11255300 1.71 21196 000 2.78 853164 4.45
Wohnbauten
88. Berikon, Corneliaweg 2 2471120 0.33 1758000 0.27 3800000 0.50 82391 0.43
Total Wohnbauten 2471120 1758 000 3800000 82 391
Gesamt Total 750223900 100 659780757 100 763441300 100 19161314 100

Die Marktwertanpassungen bei den Wohnbauten erfolgen aufgrund periodischer Neubewertungen nach der Discounted-Cash-Flow-Methode.

Die Grundlagen sowie Annahmen flir die Bewertung befinden sich im Bewertungsbericht des externen, unabhingigen Schatzungsexperten
W(iest Partner AG auf den Seiten 37 bis 40

Die Bewertungen entsprechen der Bewertungskategorie gemass KKV-FINMA, Art. 84, Abs. 2, Bst. C.

Die latenten Steuern der mittels Share Deal erworbenen Liegenschaften sind Bestandteil der Gestehungskosten.

Liegenschaftstransaktionen 2020

Ankéaufe

keine

Verkaufe

keine
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in CHF 30. Juni 2020 31. Dez. 2019

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 9689 102 8 156 765
Ubrige kurzfristige Forderungen 2 926 698 2171328
Aktive Rechnungsabgrenzungen 893 577 441014
Total sonstige Vermdgenswerte - -
13509 377 10769 108

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen beinhalten hauptsachlich Forderungen aus Nebenkosten und

HK/NK Abrechnungen.

3. Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten

Per 30. Juni bestehen Kreditvertrage im Umfang von CHF 430.43 Mio. Davon benutzt sind CHF 125.28 Mio.

Laufende Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten sowie Darlehen

und Kredite

Kurzfristige Hypotheken in CHF Laufzeit von Laufzeit bis Zinssatz
Fester Vorschuss 15300000 05.06.2020 10.07.2020 0.300%
Fester Vorschuss 12'400°000 26.06.2020 24.07.2020 0.300%
Fester Vorschuss 9'000'000 02.04.2020 24.07.2020 0.300%
Fester Vorschuss 11'500’000 26.06.2020 24.07.2020 0.250%
Fester Vorschuss 19'000’000 05.06.2020 10.07.2020 0.250%
Fester Vorschuss 3'000'000 05.06.2020 10.07.2020 0.280%
Fester Vorschuss 18'000’000 26.06.2020 24.07.2020 0.220%
Fester Vorschuss 20’000'000 29.05.2020 28.08.2020 0.100%
Fester Vorschuss 2'150'000 05.06.2020 10.07.2020 0.370%
Total kurzfristige

verzinsliche Darlehen

und Kredite 110°350°000

Langfristige Hypotheken

(1-5 Jahre) Betrag in CHF Laufzeit von Laufzeit bis Zinssatz
Keine

Total langfristige verzinsliche

Hypotheken (1-5 Jahre) -

Langfristige Hypotheken

(mebhr als 5 Jahre)

Festhypothek 14 925 000 02.08.2018 14.06.2027 1.350%
Total langfristige Hypotheken

(mehr als 5 Jahre) 14 925 000
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Wiahrend des Geschiftsjahres zuriickbezahlte Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestelite
Verbindlichkeiten sowie Darlehen und Kredite

Kurzfristige Hypotheken in CHF Laufzeit von Laufzeit bis Zinssatz
Fester Vorschuss 20'000'000 13.12.2019 10.01.2020 0.300%
Fester Vorschuss 20'000'000 10.01.2020 07.02.2020 0.300%
Fester Vorschuss 17'300'000 07.02.2020 06.03.2020 0.300%
Fester Vorschuss 15'300'000 06.03.2020 09.04.2020 0.300%
Fester Vorschuss 15'300'000 09.04.2020 08.05.2020 0.300%
Fester Vorschuss 15'300'000 08.05.2020 05.06.2020 0.300%
Fester Vorschuss 1'400'000 19.02.2020 09.04.2020 0.300%
Fester Vorschuss 1'400'000 09.04.2020 08.05.2020 0.300%
Fester Vorschuss 5000000 13.12.2019 10.01.2020 0.300%
Fester Vorschuss 5000000 10.01.2020 07.02.2020 0.300%
Fester Vorschuss 5000000 07.02.2020 06.03.2020 0.300%
Fester Vorschuss 5000000 06.03.2020 09.04.2020 0.300%
Fester Vorschuss 5000000 09.04.2020 08.05.2020 0.300%
Fester Vorschuss 6'400'000 08.05.2020 26.06.2020 0.300%
Fester Vorschuss 6'000'000 09.03.2020 24.04.2020 0.300%
Fester Vorschuss 6'000'000 24.04.2020 22.05.2020 0.300%
Fester Vorschuss 6'000'000 22.05.2020 26.06.2020 0.300%
Fester Vorschuss 7000000 13.12.2019 24.01.2020 0.250%
Fester Vorschuss 21'500'000 20.12.2019 24.01.2020 0.250%
Fester Vorschuss 28'500'000 24.01.2020 21.02.2020 0.250%
Fester Vorschuss 28'500'000 21.02.2020 20.03.2020 0.250%
Fester Vorschuss 28'500'000 20.03.2020 24.04.2020 0.250%
Fester Vorschuss 11'500'000 29.05.2020 26.06.2020 0.250%
Fester Vorschuss 3'000'000 13.03.2020 24.04.2020 0.250%
Fester Vorschuss 31'500'000 24.04.2020 29.05.2020 0.250%
Fester Vorschuss 5'750'000 13.12.2019 10.01.2020 0.310%
Fester Vorschuss 3250000 10.01.2020 07.02.2020 0.310%
Fester Vorschuss 3250000 07.02.2020 06.03.2020 0.310%
Fester Vorschuss 3250000 06.03.2020 09.04.2020 0.300%
Fester Vorschuss 11'250'000 09.04.2020 08.05.2020 0.470%
Fester Vorschuss 11'250'000 08.05.2020 05.06.2020 0.360%
Fester Vorschuss 6'500'000 13.03.2020 09.04.2020 0.300%
Fester Vorschuss 8'000'000 13.03.2020 09.04.2020 0.300%
Fester Vorschuss 16’000'000 02.04.2020 23.04.2020 0.220%
Fester Vorschuss 16'000'000 23.04.2020 22.05.2020 0.220%
Fester Vorschuss 18'000'000 22.05.2020 26.06.2020 0.220%
Fester Vorschuss 2'000'000 27.04.2020 22.05.2020 0.220%
Fester Vorschuss 25'000'000 13.12.2020 13.03.2020 -0.097%
Fester Vorschuss 1'000’000 18.12.2019 10.01.2020 0.280%
Fester Vorschuss 1'700'000 19.11.2019 10.01.2020 0.280%
Fester Vorschuss 4'400'000 13.12.2019 10.01.2020 0.280%
Fester Vorschuss 7'100'000 10.01.2020 07.02.2020 0.280%
Fester Vorschuss 7'100'000 07.02.2020 06.03.2020 0.280%
Fester Vorschuss 8'900'000 06.03.2020 09.04.2020 0.280%
Fester Vorschuss 1'800’000 24.01.2020 06.03.2020 0.280%

SF Retail Properties Fund



Finanzbericht 31

Fester Vorschuss 8’000'000 13.03.2020 09.04.2020 0.280%
Fester Vorschuss 13'900’000 09.04.2020 08.05.2020 0.350%
Fester Vorschuss 13'900’000 08.05.2020 05.06.2020 0.370%
Total kurzfristige verzinsliche

Darlehen und Kredite 512°700°000

Langfristige Hypotheken

(1-5 Jahre) Betrag in CHF Laufzeit von Laufzeit bis Zinssatz
Keine

Total langfristige verzinsliche
Hypotheken (1-5 Jahre)

Langfristige Hypotheken
(mebhr als 5 Jahre)

Keine

Total langfristige Hypotheken
(mebhr als 5 Jahre)

Geschafte zwischen Fonds / Kredite

Wahrend des ersten Halbjahres 2020 hat der SF Retail Properties Fund weder von einem anderen Fonds dersel-
ben Fondsleitung Kredite erhalten noch einem solchen Fonds Kredite gewahrt.

4. Kurzfristige sonstige Verbindlichkeiten

in CHF 30. Juni 2020 31. Dez. 2019
Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistungen 7 262 550 5863 387
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 1411484 2 457 860
Passive Rechnungsabgrenzungen 5750 953 6 846 382
Total kurzfristige sonstige Verbindlichkeiten 14 424 987 15167 629

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen beinhalten hauptsachlich offene Verbindlichkeiten fur
Nebenkosten. Die passiven Rechnungsabgrenzungen beinhalten unter anderem Abgrenzungen fir HK/NK
Abrechnungen, fur die Management Fee fur Q2 2020, Revision, Schatzungsexperten und Depotbank sowie fur
Steueraufwand und geschéatzte Mietzinsverbiligungen im Zusammenhang mit COVID-19.

5. Nettofondsvermdgen

in CHF 30. Juni 2020 31. Dez. 2019 31. Dez. 2018
Nettofondsvermdgen 606 872 762 620 929 495 568 078 120
Anzahl Anteile 6 075000 6 075000 5568 750
Nettoinventarwert pro Anteil 99.90 102.21 102.01

Das Nettofondsvermdgen sank in der Berichtsperiode um CHF 14.06 Mio. von CHF 620.93 Mio. auf CHF 606.87
Mio. Dies erklart sich durch den erzielten Gesamterfolg flr das erste Halbjahr 2020 von CHF 12.37 Mio. und die
Ausschuttung flr das gesamte Geschaftsjahr 2019 von CHF -26.43 Mio. im April 2020.
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6. Mietzinseinnahmen

1. Jan. bis 1. Jan. bis

in CHF 30. Juni 2020 30. Juni 2019

Soll-Nettomiete bei Vollvermietung 22 078 998 20177 157
Baurechtzins (Ertrag) - 243 425
Leersténde -1831716 -1 253 251
Verluste aus Forderungen - 29305 —66 801
Mietzinsverbilligungen -1 056 664 —156 255
Total Mietzinseinnahmen 19161 314 18 944 275

Der Anstieg der Mietzinseinnahmen per 30. Juni 2020 im Vergleich zum Vorjahr resultiert hauptséchlich aus den

getétigten Zukaufen in 2019, die in 2020 fur die volle Berichtsperiode ertragswirksam sind. Die Anzahl der Liegen-

schaften stieg in der zweiten Jahreshélfte 2019 von 85 auf 88. In der Berichtsperiode wurden keine Ankaufe

getatigt.

Die Mietzinsverbiligungen beinhalten einen Betrag von CHF 1.00 Mio., welcher die geschéatzten Auswirkungen von

COVID-19 wéhrend der Lockdown Periode adressiert, wobei die Verhandlungen mit den betroffenen Mietern

teilweise noch nicht abgeschlossen sind.

7. Steuern und Abgaben

in CHF 30. Juni 2020 30. Juni 2019
Gewinn- und Kapitalsteuern 95 926 69 364
Liegenschaftssteuern 299 844 366 986
Total Steuern und Abgaben 395770 436 350

Die Reduktion der Liegenschaftssteuern resultiert aus periodenfremden Verbuchungen in der Vergleichsperiode.

8. Nicht realisierte Kapitalgewinne und -verluste

in CHF 30. Juni 2020 30. Juni 2019
Nicht realisierte Kapitalgewinne und-verluste 1330878 - 446 115
Verdnderung Liquidationssteuern -2 164 000 -1 545000
Total nicht realisierte Kapitalgewinne und-verluste einschliesslich Liqui-
dationssteuern - 833122 -1991 115

Die gestiegenen Liquidationssteuern erklaren sich durch die in der Berichtsperiode getatigten Abschreibungen.

9. Vertragliche Zahlungsverpflichtungen nach dem Bilanzstichtag fiir Grundstiicke

sowie Bauauftrdge und Investitionen in Liegenschaften

in CHF 30. Juni 2020

31. Dez. 2020

Vertragliche Zahlungsverpflichtungen nach dem Bilanzstichtag 22 558 090

19183 090

Die vertraglichen Zahlungsverpflichtungen nach Bilanzstichtag beinhalten den Kauf einer Liegenschaft an der

Thunstrasse 11 in Zweisimmen und einen Neubau an der Europastrasse 7 in Reinach.
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10. Mietzinseinnahmen pro Mieter grosser als 5%

Die Coop Genossenschaft Basel (Coop Total Store und Coop Trading) macht per 30. Juni 2020 53.60%, der
Netto-Mietzinseinnahmen aus.

11. Angaben liber Derivate

keine

12. Vergiitung und Nebenkosten zulasten der Anleger

(Auszug aus § 18 des Fondsvertrags):

— Ausgabekommission zugunsten der Fondsleitung, maximal 5.00%
Depotbank und/oder Vertriebstrédgern im In- und effektiv n/a
Ausland. Diese wird verwendet fur die Fondslei-
tung und den Vertrieb.

- Rucknahmekommission zugunsten der Fondslei- maximal 2.00%
tung, Depotbank und/oder Vertriebstragem im In- effektiv n/a
und Ausland.

13. Vergiitung und Nebenkosten zulasten des Fondsvermégens

(Auszug aus § 19 des Fondsvertrags):

—  Verwaltungskommission der Fondsleitung maximal 1.00% (des Gesamtvermdgens) p.a.
Diese wird verwendet fur die Leitung, das Asset effektiv 0.75%
Management und Finanz- Management

- Vermittlungskommission flir den Kauf maximal 2.00% (des Kauf- bzw. Verkaufspreis
bzw. den Verkauf von Liegenschaften effektiv n/a

- Entschadigung fur die Verwaltung der maximal 5.00% (der jahrlichen
Liegenschaften Bruttomietzinseinnahmen)

effektiv 2.36%'

—  Depotbankkommission der Depotbank maximal 0.05% p.a. (des Gesamtvermdgens
(des Gesamtfondsvermdgens zu Beginn des zu Beginn des Rechnungsjahres)
Rechnungsjahres). effektiv 0.03% p.a

' Prozentsatz errechnet sich aus den Vergiitungen an den externen Bewirtschafter.
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14. Angaben Schéatzungsexperten

Die Fondsleitung hat mit Genehmigung der Aufsichtsbehdrde die Firma Wiest Partner AG, ZUrich als Schatzungs-
experte beauftragt. Die fur das Mandat verantwortlichen Personen sind:

—  Patrik Schmid, Chartered Surveyor MRICS, Master of Advanced Studies in Management, Technology and
Economics, Dipl. Architekt ETH, Vorsitzender der Geschéftsleitung und Partner bei der Firma Wiest Partner
AG, Zlrich

— Ivan Anton, Master of Science Real Estate (CUREM). Architekt ETH, Akkreditierter GEAK-Experte, Partner bei
Woiest Partner AG, Zurich

Die Firma Wuest Partner AG, Zurich zeichnet sich aus durch ihre langjéhrige Erfahrung in der Schatzung von Im-
mobilienwerten. Die genaue Ausfihrung des Auftrages regelt ein zwischen der Swiss Finance & Property Funds
AG und der Firma Wuest Partner AG abgeschlossener Vertrag.

15. Angaben Diskontierungssatz

Der durch die Firma Wuest Partner AG verwendete Diskontierungssatz bei der Schatzung betragt real gewichtet
3.93% (31. Dezember 2019: 3.97 %).

16. Verzeichnis der Immobiliengesellschaften

Immobiliengesellschaft Beteiligung Besitzerin seit
SFP Retail AG, Ziirich 100% SF Retail Properties Fund 1. August 2015

Das Aktienkapital der aufgefiinrten Immobiliengesellschaft gehort zu 100% Swiss Finance & Property Funds AG handelnd flir den Immobilienfonds
SF Retail Properties Fund.
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17. Grundsiétze zur Bewertung und Berechnung des Nettoinventarwertes

1.

Der Nettoinventarwert des Immobilienfonds wird zum Verkehrswert auf Ende des Rechnungsjahres in
Schweizerfranken berechnet.

Die Fondsleitung lasst auf den Abschluss jedes Rechnungsjahres sowie bei der Ausgabe von Anteilen den
Verkehrswert der zum Immobilienfonds gehérenden Grundstlicke durch unabhangige Schatzungsexperten
Uberprufen. Dazu beauftragt die Fondsleitung mit Genehmigung der Aufsichtsbehdrde mindestens zwei
natlrliche oder eine juristische Person als unabhangige Schatzungsexperten. Die Besichtigung der Grund-
stlicke durch die Schatzungsexperten ist mindestens alle drei Jahre zu wiederholen.

An einer Borse oder an einem anderen geregelten, dem Publikum offenstehenden Markt gehandelte Anlagen
sind mit den am Hauptmarkt bezahlten aktuellen Kursen zu bewerten. Andere Anlagen oder Anlagen, fur die
keine aktuellen Kurse verflgbar sind, sind mit dem Preis zu bewerten, der bei sorgfaltigem Verkauf im Zeit-
punkt der Schatzung wahrscheinlich erzielt wirde. Die Fondsleitung wendet in diesem Fall zur Ermittiung des
Verkehrswertes angemessene und in der Praxis anerkannte Bewertungsmodelle und -grundsétze an.

Offene kollektive Kapitalanlagen werden mit ihnrem Ricknahmepreis bzw. Nettoinventarwert bewertet. Werden
sie regelmassig an einer Bdrse oder an einem anderen geregelten, dem Publikum offenstenenden Markt
gehandelt, so kann die Fondsleitung diese gemass Ziff. 3 bewerten.

Der Wert von kurzfristigen festverzinslichen Effekten, welche nicht an einer Bérse oder an einem anderen
geregelten, dem Publikum offen stehenden Markt gehandelt werden, wird wie folgt bestimmt: Der Bewer-
tungspreis solcher Anlagen wird, ausgehend vom Nettoerwerbspreis, unter Konstanthaltung der daraus
berechneten Anlagerendite, sukzessiv dem Riickzahlungspreis angeglichen. Bei wesentlichen Anderungen
der Marktbedingungen wird die Bewertungsgrundlage der einzelnen Anlagen der neuen Marktrendite ange-
passt. Dabei wird bei fehlendem aktuellem Marktpreis in der Regel auf die Bewertung von Geldmarktinstru-
menten mit gleichen Merkmalen (Qualitat und Sitz des Emittenten, Ausgabewahrung, Laufzeit) abgestellt.

Post- und Bankguthaben werden mit ihnrem Forderungsbetrag plus aufgelaufene Zinsen bewertet. Bei
wesentlichen Anderungen der Marktbedingungen oder der Bonitat wird die Bewertungsgrundlage fir Bank-
guthaben auf Zeit den neuen Verhaltnissen angepasst.

Der Nettoinventarwert eines Anteils ergibt sich aus dem Verkehrswert des Fondsvermdégens, vermindert um
aliféllige Verbindlichkeiten des Immobilienfonds sowie um die bei einer allfélligen Liquidation des Immobilien-
fonds wahrscheinlich anfallenden Steuern, dividiert durch die Anzahl der im Umlauf befindlichen Anteile.

Die Bewertungen der Liegenschaften entsprechen den gesetzlichen Vorschriften des Kollektivanlagegesetzes
(KAG) und der Kollektivanlageverordnung (KKV) sowie den Richtlinien der Swiss Funds & Asset Management
Association (SFAMA) und stehen im Einklang mit den branchentblichen Bewertungsstandards.

Der je Liegenschaft ausgewiesenen Marktwert versteht sich als «Fair Value», d.h. dem unter normalen
Verhaltnissen im aktuellen Marktumfeld wahrscheinlich erzielbaren Verkaufspreis ohne Berlicksichtigung
allfalliger Transaktionskosten.

Die Bewertungen werden einheitlich mittels der Discounted Cashflow-Methode (DCF) durchgeflhrt. Bei der
DCF-Methode wird der Marktwert einer Immobilie durch die Summe aller in Zukunft zu erwartenden, auf den
Stichtag diskontierten Nettoertrage bestimmt. Die Diskontierung erfolgt je Liegenschaft marktgerecht und risi-
koadjustiert, d.h. unter Bertcksichtigung ihrer individuellen Chancen und Risiken. Im Rahmen der Bewertung
erfolgt eine detaillierte Analyse und Beurteilung der einzelnen Ertrags- und Kostenpositionen. Dem Bewer-
tungsexperten stehen als Grundlagen die Abrechnungswerte je Liegenschaft der vergangenen Jahre, die
aktuelle Vermietungssituation sowie umfassende Marktinformationen zur Verfigung. Auf dieser Basis schétzt
er die zu erwartenden kunftigen Cashflows und legt den Diskontierungssatz fest. Die Bewertungen werden
dabei im Sinne der Fortfihrung der heutigen Nutzung erstellt, d.h. dass allenfalls mdgliche tiefgreifende
Umnutzungen, Aufstockungen oder Verdichtungen nicht in die Beurteilung einfliessen.

Weitere Angaben zur Bewertung der Liegenschaften befinden sich im Bewertungsbericht des externen,
unabhangigen Schatzungsexperten Wiest Partner auf den Seiten 37 bis 40.
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18. Angelegenheit von besonderer wirtschaftlicher oder rechtlicher Bedeutung

Die Auswirkungen der durch den Bundesrat beschlossenen Massnahmen im Rahmen der Covid-19 Krise tangie-
ren die EigentUmer von Liegenschaften und somit auch schweizerische Immobilienfonds generell. Aus dieser

Situation entstandene Risiken wurden fur SF Retail Properties Fund aus verschiedenen Perspektiven gepruft.

Die Fondsleitung hat die Mietertrage, respektive das "COVID-19 Exposure" unserer Mieter Uberprift. Die vom
Lockdown betroffenen Mieter tragen mit einem monatlichen Zielmietertrag von rund CHF 0.9 Mio. zum Gesamter-
gebnis bei. Dies entspricht 24.5% der Zielmieteinnahmen. Darlber hinaus hat die Fondsleitung die einzelnen Miet-
verhéltnisse analysiert und die Vertragspartner einer Risikoanalyse unterzogen. Dabei wurden die Auswirkungen
der COVID-19 Massnahmen auf die individuellen Mieter sowie deren Bonitat berlicksichtigt. Die Auswertung zeig-
te, dass 76% der Mieter nicht direkt von den Massnahmen betroffen waren. 21% waren zwar betroffen, aber
werden weder kurz- noch mittelfristig als gefahrdet bewertet.

Bisher erfolgswirksam verbuchte Auswirkungen in Form gewahrter oder geschatzter Mietzinsreduktionen belaufen
sich auf CHF 1.00 Mio. SF Retail Properties Fund ist gegenwartig noch mit einzelnen Mietern im Gesprach. Deren
Situation wird eingehend geprtift.

19. Anderungen Prospekt mit integriertem Fondsvertrag

Im Rahmen der Prospektanpassung April 2020 wurden die allgemeinen Angaben zur Fondsleitung aktualisiert
(Aktionariat, VR, GL) sowie unwesentliche redaktionelle Anpassungen vorgenommen. Im ersten Halbjahr 2020
wurden keine Anderungen am Fondsvertrag vorgenommen.
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Kontakt

Swiss Finance & Property Funds AG
Seefeldstrasse 275

8008 Zirich

Telefon + 41 43 344 61 31

www.sfp.ch

Borsenhandel, Handelssymbole

SIX Swiss Exchange: Symbol SFR, Valor 28508745, ISIN CH0285087455
Reuters: SFRP.S

Bloomberg: SFR SW
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