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Allgemeine Informationen

Tellco Anlagestiftung (TAS) mit Sitz in Schwyz wurde im Jahr 2005 gegriindet und investiert Kapitalien fiir Vorsorgeein-
richtungen sowie sonstige steuerbefreite Einrichtungen mit Sitz in der Schweiz, die nach ihrem Zweck der beruflichen
Vorsorge dienen. Das primare Ziel der Anlagegruppe Kommerzielle Immobilien Schweiz ist langfristiges Kapitalwachs-
tum unter Beachtung der Risikoverteilung. Anlagen werden in Geschafts- und Wohnliegenschaften getatigt.

Die TAS untersteht den Vorschriften des Bundesgesetzes (ber die berufliche Alters-, Hinterlassenen- und Invalidenvor-
sorge (BVG) / Verordnung Uber die berufliche Alters-, Hinterlassenen- und Invalidenvorsorge (BVV2), der Verordnung
iber die Anlagestiftungen (ASV), der Aufsicht der Oberaufsichtskommission Berufliche Vorsorge (OAK BV) und ist Mit-
glied der Konferenz der Geschaftsflihrer von Anlagestiftungen (KGAST).

Anlagekonzept

Anlagestrategie

Die Anlagegruppe Tellco AST Kommerzielle Immobilien Schweiz investiert vorrangig in Geschéftsliegenschaften. Der
Anteil an Wohnliegenschaften ist auf maximal 20% des Gesamtportfolios begrenzt. Dabei erfolgt eine Konzentration auf
die Ballungszentren und deren Agglomerationen.

Anlageziele

Das Anlageziel der Anlagegruppe Tellco AST Kommerzielle Immobilien Schweiz ist, unter Beachtung der Risikovertei-
lung, hauptsachlich ein langfristiges Kapitalwachstum. Eine nachhaltige Wertsteigerung und ein marktkonformer Ertrag
aus einem breit gestreuten und gut diversifizierten Portfolio werden angestrebt.

Anlageinstrumente

Die Anlagegruppe investiert hauptsachlich direkt in Immobilien. Es kann sich dabei um Grundstlcke im Allein- oder Mit-
eigentum, um Bauten im Baurecht oder auch um unbebaute Grundstticke handeln.

Daneben ist auch der Erwerb von Anteilen an schweizerischen Immobilienfonds und Anspriichen von Anlagestiftungen,
die in Immobilien in der Schweiz investieren sowie Aktien von Immobilieninvestmentgesellschaften mit Sitz in der
Schweiz, deren Zweck einzig der Erwerb und Verkauf oder die Vermietung und Verpachtung eigener Grundstticke in der
Schweiz ist, zugelassen.

Zum Zwecke ihres Liquiditats-Managements ist es ihr zudem gestattet, in Geldanlagen anzulegen.

Immobilien kénnen auch mittels Sacheinlage in die Anlagegruppe eingebracht werden.

Finanzierung / Ertragsverwendung

Neukéaufe werden primar durch Neuzeichnungen finanziert. Bei der Aufnahme von Fremdkapital darf die Belehnung ma-
ximal 30% des Verkehrswerts samtlicher Liegenschaften betragen. Aus Liquiditatsgriinden und im Interesse der Anle-
gerinnen und Anleger die Fremdfinanzierungsquote der direkt gehaltenen Immobilien ausnahmsweise und voriiberge-
hend bis maximal 50% betragen. Die erzielten Ertrage werden laufend thesauriert.

Spezielle Bestimmungen der Anlagen

a) Die Anlagegruppe orientiert sich an einer Benchmark (Index). Die Benchmark dient dem Vergleich von Rendite
und Risiko; sie ist im Rahmen der Anlagestrategie festgelegt (Anhang 1 der Anlagerichtlinien).

b) Mit dem Ziel zur Verbesserung der Effizienz und Erhéhung der Rendite kann bei der Anlagegruppe auf Stufe Stra-
tegie und Portfoliomanager innerhalb der vorgegebenen Gewichtungen vom Index abgewichen werden. Der Er-
folg wird laufend gemessen.

c¢) Inder Anlagegruppe kdnnen flissige Mittel in Form von Bankguthaben auf Sicht und auf Zeit sowie von Geld-
marktanlagen bei Schuldnern mit guter Bonitat (Anhang 2 der Anlagerichtlinien) angelegt werden.

d) Anlagen in Immobilien erfolgen primér in Form von Direktanlagen. Erganzend kdnnen Kollektivanlagen und ko-
tierte Beteiligungsgesellschaften (maximal 30% des Anlagegruppevermogens) erworben werden.

Die Konzentration der geografischen Aufteilung ist auf die Ballungszentren (Ztirich, Basel, Bern, Genf, Lausanne,
Zentralschweiz) inklusive deren Agglomerationen ausgelegt. Der Anteil an Wohnen ist auf maximal 20% des
Gesamtportefeuilles begrenzt. In die Begrenzung sind die Kollektivanlagen miteinzubeziehen.

Bei der Verteilung nach Nutzungsart (gemessen an der Soll-Miete) gelten folgende maximale Begrenzungen:
60% Verkauf, 40% Biro, 40% Gewerbe und 30% fiir andere Nutzungsarten. In der Aufbauphase (bis maximal 3
Jahre ab dem Zeitpunkt der ersten Investition) gelten diese Begrenzungen nicht.
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Die jeweils aktuelle geografische Aufteilung sowie die Aufteilung nach Nutzen werden monatlich auf dem Facts-
heet publiziert.

Als Immobilienanlagen gelten:
e Geschéfts- und Wohnhéauser im Allein- oder Miteigentum (inkl. Stockwerkeigentum);
e Grundstlcke im Allein- oder Miteigentum deren Erwerb zur Durchfiihrung eigener Bauvorhaben fihrt;

¢ Grundstiicke in Miteigentum ohne Mehrheit der Miteigentumsanteile und Stimmen, sofern deren Ver-
kehrswert gesamthaft hochstens 30% des Vermdgens der Anlagegruppe betragt;

e Bauland, das sich fiir die Abgabe im Baurecht an Dritte eignet;
o Anteile an schweizerischen Immobilienfonds;
e Anspriche an Immobilienanlagegruppen von Anlagestiftungen;

e Aktien von Immobilieninvestmentgesellschaften mit Sitz in der Schweiz, sofern deren Aktien an einer
Borse oder einem anderen geregelten Markt gehandelt werden;

e Tochtergesellschaften im Alleineigentum der Stiftung mit dem alleinigen Zweck von Immobilienanla-
gen gemass Anlagerichtlinien der Anlagegruppe.

Insbesondere in folgende Immobilienanlagen wird nicht investiert:
o Villen;
e Einfamilienhduser;
¢  Eigentumswohnungen;
e Landwirtschaftlich genutzte Objekte.

Als Bewertungsmethode der direkten Immobilienanlagen wird die DCF-Methode (Discounted-Cash-Flow) ange-
wandt. Der Schatzungsexperte bewertet jede Immobilie mindestens jahrlich. Der Schatzungsexperte muss die
erforderliche Qualifikation aufweisen und unabhéangig sein.

Die Anlagegruppe kann in angemessen diversifizierte kollektive Anlagen nach Art. 30 ASV mit ausreichender
Informations- und Auskunftspflicht investieren. Der maximale Anteil pro kollektives Anlageinstrument betragt
20% des Anlagegruppevermadgens, es sei denn, das kollektive Anlageinstrument untersteht der Eidgendssischen
Finanzmarktaufsicht (FINMA) oder ist eine Anlage-gruppe einer Anlagestiftung.

Kollektive Anlagen sind nur zuldssig, falls deren Zweck ausschliesslich dem Erwerb, dem Verkauf, der Uberbau-
ung, der Vermietung und Verpachtung von eigenen Grundsticken in der Schweiz dient. Zu den Kollektivanlagen
zahlen:

e Anteile von borsenkotierten Immobilienfonds;
¢ Anspriiche von Anlagestiftungen.

Die Belehnungsquote darf im Durchschnitt aller Grundstiicke, die von der Anlagegruppe direkt, tber Tochterge-
sellschaften oder in kollektiven Anlagen ge-halten werden, 30% des Verkehrswerts der Grundstiicke nicht tiber-
schreiten. Aus Liquiditatsgriinden und im Interesse der Anlegerinnen und Anleger die Fremdfinanzierungsquote
der direkt gehaltenen Immobilien ausnahmsweise und voriibergehend bis maximal 50% betragen.

Bei der Auswahl der Direktanlagen missen folgende Kriterien berlicksichtigt werden:
e angemessener Ertrag;
e  gute Lage, vorwiegend in Ballungszentren;
e ausgewogener Mieterspiegel,
¢ angemessene Mietzinshohe;
e beieinem Eintrag im Altlastenverdachtsflachen-Kataster wird vorausgesetzt, dass
e keine Sanierungspflicht und Gefahr besteht.

Die Anlagestiftung muss ihre Anlagen insbesondere nach Objekten, deren Alter und Lage verteilen. Die Anlage-
gruppe AST Kommerzielle Immobilien Schweiz hat mindestens 10 Objekte im Portfolio zu halten. Der Verkehrs-
wert einer Liegenschaft darf nicht mehr als 15% des Anlagegruppevermaogens betragen. In der Aufbauphase (bis
maximal 3 Jahre ab dem Zeitpunkt der ersten Investition) gelten diese Begrenzungen nicht.

Bei den Direktanlagen sorgt die Stiftung durch geeignete Massnahmen fiir einen stetigen Qualitdtserhalt, z. B.
durch:



telico

3.1

3.2

33

3.4

3.5

3.6

¢ bauliche Vorkehrungen;
¢ institutionell-organisatorische Vorkehrungen;
¢ systematische Renovationspolitik.

i) Bauland (inkl. Abbruchobjekte), angefangene Bauten sowie sanierungsbediirftige Objekte diirfen zusammen
hochstens 30% des Anlagegruppevermdgens ausmachen. Unbebaute Grundstiicke mussen erschlossen und fir
eine umgehende Uberbauung geeignet sein.

j)  Beider Auswahl von Kollektivanlagen miissen die Anlagerichtlinien sowie u.a. folgende Anforderungskriterien
beachtet werden:

e Qualitdt des Managements;

e Qualitdt und Unterhaltszustand der Liegenschaften;

e  Fremdverschuldungsgrad;

e Bewertungsgrundsatze;

e  Verwaltungskosten,

e geografische Diversifikation (regionale Streuung), vorwiegend in Ballungs-zentren;
e Diversifikation der Nutzungsarten;

o Korrelation mit bestehenden Anlagen;

e Liquiditat der Anteile.

Organisation / Anleger

Anleger

Zum Anlegerkreis zahlen Vorsorgeeinrichtungen sowie sonstige steuerbefreite Ein-richtungen mit Sitz in der Schweiz,
die nach ihrem Zweck der beruflichen Vorsorge dienen.

Des Weiteren Personen, die kollektive Anlagen der Einrichtungen der beruflichen Vor-sorge verwalten und von der Eid-
gendssischen Finanzmarktaufsicht (FINMA) beaufsichtigt werden und bei der Stiftung ausschliesslich Gelder fiir diese
Einrichtungen anlegen.

Die Anleger haben ein schriftliches Beitrittsgesuch zu stellen. Die Namen der Anleger werden nicht 6ffentlich publiziert.

Stiftungsrat

Der Stiftungsrat wird von der Anlegerversammlung gewahlt und besteht aus mindestens drei fachkundigen Mitglie-
dern. Weitere Details sind in den Statuten, Art. 9, geregelt. Die aktuelle Zusammensetzung des Stiftungsrates kann
unter www.tellco.ch eingesehen werden.

Geschaftsfiihrung

Tellco Bank AG ist eine nach schweizerischem Recht errichtete Bank, welche sich als Generalunternehmerin fir die
berufliche Vorsorge versteht. Neben ihrem Kerngeschaft, der Geschaftsfiihrung und Verwaltung von Vorsorgeeinrich-
tungen, bietet sie ihren Kunden umfassende Bank-, Vermdgens- und Immobiliendienstleistungen. Sie untersteht als
Bank der Aufsicht der Eidgendssischen Finanzmarktaufsicht FINMA.

Tellco Bank AG ist eine Tochtergesellschaft der Tellco Holding AG mit Sitz in Schwyz. Die Hohe des gezeichneten
Aktienkapitals der Tellco Bank AG betragt CHF 21 Millionen und ist voll einbezahlt.

Delegation von Teilaufgaben

Die Geschaftsfiihrung kann Teilaufgaben teilweise oder ganz delegieren, wobei die Geschaftsfiihrung die Verantwor-
tung tragt.

Portfoliomanagement

Das Portfoliomanagement wird durch die Immobilienabteilung der Tellco Bank AG durchgefiihrt, welche auch die Anla-
geentscheidungen trifft.

Immobilienbewirtschaftung

Die Immobilienbewirtschaftung erfolgt durch die Tellco Bank AG, welche die Verantwortung tragt.
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Die Tellco Bank AG kann die technische und kaufménnische Bewirtschaftung einzelner Liegenschaften weiter delegie-
ren.

Schéatzungsexperten
HPS Real Estate AG, Luzern
Wiiest & Partner AG, Zirich

Die Stiftung muss jedes Grundstlick, das sie erwerben oder verdussern will, vorgangig durch mindestens einen unab-
hangigen Schatzungsexperten schatzen lassen.

Die Bewertungen erfolgen fiir Immobilien nach der international anerkannten Discounted-Cash-Flow-Methode (DCF)
bei Bauprojekten mittels addquater Bewertungs-methode. Die Experten schatzen jahrlich den Marktwert jeder Bestan-
desliegenschaft. Bei allfalligen Aufwertungen werden latente Grundstiickgewinnsteuern bertcksichtigt.

Depotbank / Buchfiihrung
Tellco Bank AG (FINMA regulierte Bank nach Artikel 1 Absatz 1 des Bankengesetzes vom 8. November 1934)

Revisionsstelle

Grant Thornton Bankrevision AG, Zlrich

Ausgaben und Riicknahmen von Anspriichen

Der Erwerb von Anspriichen und somit der Status als Anleger bei der Tellco Anlagestiftung steht allen Anlegern ge-
mass Statuten Art. 6 offen.

Durchfiihrung der Ausgabe und Riicknahme von Anspriichen

Die Ausgabe / Riicknahme erfolgt monatlich durch die Geschaftsfiihrung. Samtliche Auftrage mussen bis spatestens
20. jedes Monates eingehen und werden aufgrund des NAV des Monatsendes am ersten Arbeitstag des Folgemona-
tes abgerechnet. Die Valuta erfolgt ein Arbeitstag nach Abrechnung.

Ausgabe von Anspriichen

Grundsatzlich kann jeder Anleger beliebig viele Anspriiche erwerben. Der Stiftungsrat ist jedoch berechtigt, ohne An-
gabe von Griinden die Ausgabe neuer Anspriiche sowohl generell als auch bezlglich einzelner Anleger zu beschran-
ken oder einzustellen.

Riickgabe von Anspriichen

Bei der beschlossenen Aufhebung einer Anlagegruppe durch den Stiftungsrat kann die Anlagestiftung auf jeden Be-
wertungsstichtag die Ricknahme aller Anspriiche verlangen.

Stehen fir die Riicknahme von Ansprichen nicht ausreichend liquide Mittel zur Ver-fligung, verwertet die Anlagestif-
tung Vermogenswerte. Der Stiftungsrat kann die Riicknahme solange aufschieben, bis die bendtigten liquiden Mittel
zur Verfligung stehen, jedoch langstens zwei Jahre. Die Anleger werden in diesem Fall umgehend informiert. Der
Riicknahmepreis richtet sich nach dem Nettoinventarwert am Ende der Aufschubfrist.

Anleger konnen jahrlich Anteile der Anlegergruppe Immobilien im Rahmen der gepriiften Performance des Vorjahres
ohne Riicknahmeprovision zurlickgeben. Die Absicht dazu muss bis Ende Februar des folgenden Jahres der Stiftung
schriftlich mitgeteilt werden. Die Abrechnung erfolgt nach Revision und Abnahme der Jahresrechnung am 31. Mai des
folgenden Jahres. Grundlage fir die Anzahl der zurlickgegebenen Anteile bildet der Net Asset Value (NAV) vom 31.
Mai.

Ausgabe- und Riicknahmepreis

Der aktuelle Nettoinventarwert (NAV) wird monatlich auf www.tellco.ch publiziert. Die Ausgabe- und Riicknahmekom-
missionen fallen zugunsten der Anlagegruppe an.

Die aktuell gtiltigen Kommissionen kénnen unter www.tellco.ch jederzeit auf den publizierten Factsheets eingesehen
werden.

Sacheinlagen

Sacheinlagen sind fiir Immobilien-Anlagegruppen maglich, wenn diese mit der Anlagestrategie vereinbar sind und die
Interessen der Ubrigen Anleger der Anlagegruppe nicht beeintrachtigen. Die Bewertung der Sacheinlage erfolgt mittels
DCF Methode durch den unabhangigen Schétzer und muss noch durch eine zweite Person nach Art. 11 Abs. 3 ASV
Uberprift werden, die von der ersten Person und der Stiftung unabhéangig ist.
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Portfoliomanagement

Sacheinlagen sind fiir Immobilien-Anlagegruppen maglich, wenn diese mit der Anlagestrategie vereinbar sind und die
Interessen der Gbrigen Anleger der Anlagegruppe nicht beeintrachtigen. Die Bewertung der Sacheinlage erfolgt mittels
DCF Methode durch den unabhangigen Schéatzer und muss noch durch eine zweite Person nach Art. 11 Abs. 3 ASV
Uberpruft werden, die von der ersten Person und der Stiftung un-abhangig ist.

Nettoinventarwert

Der massgebliche Nettoinventarwert des Portfolios ist der um die Summe der konsolidierten Verbindlichkeiten und
Riickstellungen der Anlagegruppe verminderte konsolidierte Verkehrswert der Immobilien, Anspriiche, Aktien, Beteili-
gungen, flissige Mittel und Geldmarktanlagen, die im Portfolio gehalten werden.

Der Nettoinventarwert der Anlagegruppe wird zum Verkehrswert berechnet.

Gebiihren, Kosten und Aufwendungen

Verwaltungsgebiihren, Honorare, Spesen und andere Kosten, die nicht direkt dem Stammvermaogen der Tellco Anlage-
stiftung oder einzelnen Anlagegruppen zugeordnet werden konnen, werden letzteren entsprechend ihrer Grosse zum
Gesamtanlagevermogen belastet.

Managementgebiihr

Asset Management Fee p. a. 0.50% auf NAV (beinhaltet das Honorar fiir die Immobilienbewirtschaftung).

Kauf-/Verkaufskommission

Fur die Vermittlung der Immobilien fallen zugunsten des Vermittlers je nach Volumen und Aufwand entsprechende
Kauf-/Verkaufskommissionen an.

Risikohinweise

Zu welchem Preis Anspriiche zurlickgenommen werden, hangt unter anderem davon ab, wie sich das Immobilienport-
folio der Anlagegruppe in der Zukunft entwickelt. Im Fall einer unguinstigen Entwicklung besteht flir den Anleger das
Risiko eines teilweisen oder vollstandigen Verlustes des von ihm eingesetzten Kapitals. Namentliche Risiken sind:
Liquiditatsrisiko, Standortrisiko, Mietzinsausfallrisiko, Risiko, das sich aus Anlagen in Bauland und Bauprojekte erge-
ben konnen, Bewertungsrisiko und Versicherungsrisiko.

Weitere Informationen

Handelsregister Firmen-Nr.
CH-112.671.868

Valorennummer / ISIN
CH059865267 / CH0598652672

Anderungen

Anderungen des Prospektes werden von der Geschaftsfiihrung beantragt und vom Stiftungsrat genehmigt. Der geén-
derte Prospekt wird unverziiglich allen Anlegern der Anlagegruppe sowie der Aufsichtsbehdrde in geeigneter Form zur
Verfligung gestellt.

Branchenverband KGAST (Konferenz der Geschaftsfiihrer von Anlagestiftungen)

KGAST-Anlagestiftungen missen strengen Qualitdtsstandards gentigen. KGAST-Mitglied kann nur werden, wer ein
hohes Mass an Kostentransparenz aufweist.

Die Kennzahlen der KGAST decken die wichtigsten immobilienspezifischen Risiko-/Renditeaspekte ab. Die obligatori-
schen Kennzahlen sind fir alle Immobilien-Anlagegruppen zu berechnen, von der Revisionsstelle der Anlagegruppe
prifen zu lassen und mindestens einmal jahrlich im Rahmen des Jahresberichtes offen zu legen.
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9  Inkrafttreten
Der vorliegende Prospekt tritt mit Beschluss des Stiftungsrats der Tellco Anlagestiftung per 10. Februar 2021 in Kraft.

Schwyz, 10. Februar 2021

Tellco Anlagestiftung
Stiftungsrat
Luc/Meier Christa ij:—Maﬂi

Préasident Mitglied



