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Vorwort

Sehr geschatzte Damen und Herren

Sorgen uber neue Corona-Varianten, ansteigenden Rohstoffpreisen und aufkommender Inflation zum
Trotz war 2021 fir die Anlegerinnen und Anleger ein ausgesprochen erfolgreiches Bdrsenjahr. Die
umfangreichen Konjunkturpakete der Regierungen und Notenbanken verliehen den Aktienkursen
kraftigen Auftrieb. Trotz des starken Anstiegs der Inflationsraten weltweit und der Anklindigung des Fed,
die Zinsen im Jahr 2022 in mehreren Schritten zu erhohen setzte sich die Hausse an den Markten bis
zum Jahresende fort. Die Performancezahlen der Borsen waren zweistellig (SMI +23.7 %, S&P 500 +
32.6 %, DJ Euro Stoxx +18.4 %). Der US-Dollar legte im Jahresverlauf um 3 % gegenlber dem Franken
zu, der Euro hingegen verlor 4 %. Die Pensionskassen der Schweiz erzielten im Schnitt eine Performance
von ca. 8.15 %.

Die Pandemie diirfte im Laufe dieses Jahres unter Kontrolle sein und zu einer Normalisierung des
wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Lebens flhren. Die Inflationsbeflirchtungen, steigende Zinsen
und geopolitische Spannungen sorgen jedoch fir viel Volatilitdt an den Borsen. Dennoch werden die
Unternehmensgewinne auch 2022 wieder zu den wichtigsten Treibern der Aktienrenditen gehoren,
wahrend die anhaltend guten Wirtschaftsaussichten auf dem Immobilienmarkt fir ein stabiles Umfeld
sorgen.

Das Immobilienportfolio erzielte im 2021 eine Performance von 3.80 %, welche den Erwartungen
entspricht. DieNeubauprojekte belasten jedochdie Performancebis Ende 2022. Das Immobilienvermagen
hat sich 2021 von 1211 Millionen. auf 1'319 Millionen erhoht. Die Leerstandsquote hat sich leicht von
7.15% auf 6.72 % reduziert. Wir setzen alles daran, die Leerstande weiter zu reduzieren. Damit einer
Verwasserung des Immobilienportfolios bei Neuzeichnungen Einhalt geboten werden kann, wird fur
Neuanleger weiterhin eine Ausgabekommission von 1.5 % erhoben.

Die Performance der Anlagegruppe Tellco AST Private Equity (C-Tranche) betragt 26.73 % fiir das Jahr
2021. Nachdem sich der grosste Investor an der Private Equity hat, sein Investment zu kiindigen, hat der
Stiftungsrat an seiner Sitzung vom 1. September entschieden, keine neuen Zeichnungen entgegen-
zunehmen und fir alle Kunden nur noch eine Run-Off Tranche zu fihren.

Ich bedanke mich im Namen des Stiftungsrates bei allen Anlegern fir das uns entgegengebrachte
Vertrauen, sowie der Geschaftsflihrung der Tellco AG fir deren Einsatz. Wir sind auch im neuen Jahr
bestrebt, die von Ihnen erwartete Leistung zu erbringen.

o

Luc Meier
Stiftungsratsprasident



Jahresbericht Immobilien
und Private Equity
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Immobilienkommentar
Geschaftsbericht 2021

Tellco Anlagestiftung

Auch im Jahr 2021 dominierten im Schweizer Immobilienmarkt Rekordmeldungen zu den Preisen am
Eigenheimmarkt. Die anhaltend tiefen Zinsen und die tiefe Bautatigkeit von Wohneigentum trugen
wesentlich zu Preisanstiegen von 5-8 % bei Wohnobjekten bei. Trotz Homeoffice und Onlineshops
bleibt die N&éhe zu Ballungszentren weiterhin ein zentraler Entscheidungsfaktor beim Kauf eines Eigen-
heims.

Der Mietwohnungsmarkt erfuhr im Jahr 2021 zum ersten Mal seit 2008 einen Rlckgang der Leerstande.
Besonders die ricklaufige Bautatigkeit sowie die gegeniber dem Vorjahr leicht hohere Nettozuwande-
rung wirkten sich auf den Leerwohnungsbestand aus. Die Leerwohnungsziffer sank von 1.72 % auf
1.54 %, und damit die Anzahl Leerwohnungen von 78'832 auf 71'365. Da jedoch absolut — und insbeson-
dere an weniger beliebten Lagen — weiterhin hohe Leerstande herrschen, hat diese Entwicklung bisher
keinen spurbaren Effekt auf die Neumieten. Diese stehen weiterhin unter Druck. Im Gegensatz zum
Wohneigentumsmarkt zeichnete sich bei Mietwohnungen eine Nachfrageveranderung zu Wohnungen
ausserhalb der Zentren ab. Der Trend zeigt, dass Schweizer aufgrund hoher Wohnkosten die Stadte in
Richtung der Agglomerationsgemeinden verlassen. Durch die weiterhin hohe Zuwanderung aus dem
Ausland in die Stadte konnte die Abwanderung in die Agglomeration beinahe kompensiert werden.

Der Markt fur Buroflachen sieht sich mit den Auswirkungen der Corona-Pandemie konfrontiert. Obwohl
die Arbeitnehmenden nach Aufhebung der Homeoffice-Pflicht wieder vermehrt ins Buro zurtickgekehrt
sind, wird sich die Blirobranche mit hybriden Arbeitsmodellen auseinandersetzen missen. Eine Reduk-
tion der Buroflachen ist allerdings momentan noch nicht festzustellen.

Die Tellco Anlagestiftung erwarb fir die Anlagegruppe «Immobilien Schweiz» im Jahr 2021 sieben
Bestandsliegenschaften, davon finf Wohnliegenschaften, eine Gewerbeliegenschaft sowie eine
gemischtgenutzte Liegenschaft. Demgegentber konnten diverse neu erstellte Stockwerkeigentumsein-
heiten verkauft werden. Die Anlagegruppe «Immobilien Schweiz» erwirtschaftete eine Jahresrendite
von 3.8 %. Die Mehrperformance zum Vorjahr (+0.3 %) ist vor allem auf Verkaufsgewinne zuriickzufih-
ren.

Im Mérz 2021 rief die Tellco Anlagestiftung mit «<Kommerzielle Immobilien Schweiz» eine zweite Anla-
gegruppe ins Leben. Fir diese Anlagegruppe konnten im Verlaufe des Jahres vier Bestandsliegenschaf-
ten in den Bereichen Retail, Industrie und Blro gekauft werden. In den ersten zehn Monaten wurde eine
Rendite von 6.2 % erwirtschaftet.



Zugang von Bestandesliegenschaften

Anlagegruppe Immobilien Schweiz

Obfelden, Ottenbacherstrasse 6
Richterswil, Erlenstrasse 33 (Arrondierung)
Konolfingen, Emmentalstrasse 29
Endingen, Strick 4

Egg bei Zurich, Bielstrasse 1
Hettenschwil, Hagenfirsterstrasse 6
Leuggern, Fohrenweg 1-12

Anlagegruppe Kommerzielle Inmobilien Schweiz

Romanel-sur-Lausanne, Route de Neuchatel 10
Noville, Route du Simplon 19/21

Effretikon, Industriestrasse 8, Vogelsangstrasse 23
Rorschach, Neugasse 10, Ankergasse 3

Beendete Bauprojekte

Anlagegruppe Immobilien Schweiz

Paradiso, Via Geretta 16

Zugang Projekte

Keine

Verausserte Liegenschaften

Anlagegruppe Immobilien Schweiz

Zlrich Altstetten, Sustenstrasse (STWE)
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Tellco Private Equity Portfoliobericht 20211

Die Tellco AST Private Equity wurde im Herbst 2014 gegrundet, mit dem Ziel, Schweizer Pensionskas-
sen urch eine offene Struktur Zugang zu Private Equity Investitionen zu gewahren. Die Tellco AG fungiert
als Geschaftsfihrerin der Anlagegruppe und BlackRock Asset Management Schweiz AG als Vermo-
gensverwalter der Investitionsgesellschaft. Die Investitionsstrategie der Tellco AST Private Equity hat
einen Fokus auf indirekte Sekundar- und Primarinvestitionen mit der Flexibilitat, selektiv Co-Investitio-
nen tatigen zu kénnen. Investitionen der Tellco AST Private Equity konzentrieren sich mehrheitlich auf
die Strategien Buyout- und Wachstumskapital in entwickelten Markten.

Als Folge der Ricknahmen und der Entscheidung der Tellco Anlagestiftung, die Anlagegruppe Private
Equity aufzulosen, wurden im Jahr 2021 keine neuen Anlagen getatigt und die urspriinglich thesaurie-
rende in eine ausschuttende Run-Off Struktur umgewandelt.

BlackRock Private Equity Partners (PEP) arbeitet mit einer Vielzahl von Kunden zusammen und unter-
stlitzt sie dabei, die Herausforderungen und Chancen des aktuellen Marktumfelds zu analysieren. Da die
Situation in der Ukraine eskaliert und Russland mit Sanktionen belegt wird, erwarten wir eine anhaltende
Marktvolatilitat. Zum Glick hat das Tellco Portfolio derzeit kein Exposure in Russland oder der Ukraine.
Trotzdem beobachten wir die Lage sehr genau. Insbesondere glauben wir, dass die schnell steigenden
Energiepreise vor dem Hintergrund des anhaltenden Konflikts viele Unternehmen belasten werden und
dass sich die angebotsbedingte Inflation moglicherweise noch verscharfen wird. Wir Gberprifen unsere
Portfoliounternehmen genau auf einen moglichen Rickgang der EBITDA-Marge, der darauf hindeuten
konnte, dass ein Unternehmen steigende Kosten kaum weitergeben kann. Grundsatzlich kénnen unsere
Unternehmen Preiserhohungen zwar nach wie vor an ihre Kunden weiterreichen. Wir konzentrieren uns
aber darauf, die Nachhaltigkeit dieser Preismacht wahrend einer lang andauernden Phase hoher Inflation
einzuschatzen. Daher ist es wichtig, bei Anlageentscheidungen den aktuellen Kontext zu kennen
und auch den Inflationsdruck in Bezug auf Lohne, Grund- und Rohstoffe, Transportkosten und andere
unternehmensspezifische Faktoren in unser Modell einzubeziehen. Um aktiv die Kosten zu senken,
arbeiten wir mit den Managementteams der Unternehmen zusammen und priifen, wie wir durch den
Einsatz von Technologie, Automatisierung und Best Practice die Effizienz steigern und hohen Kosten
begegnen konnen.

Um die Marktdynamik erfolgreich zu meistern, entscheiden sich viele Kunden fir eine Partnerschaft mit
erfahrenen Anbietern von Private-Equity-Losungen, die Uber unterschiedlichste Marktzyklen erprobt
sind. Mit einem reichen Erfahrungsschatz aus dber 22 Jahren in der Beschaffung, Zeichnung, Ausfih-
rung und Kontrolle von Direktinvestitionen an den Private-Equity-Markten Uber eine Vielzahl von Wirt-
schafts- und Marktzyklen hinweg kann PEP zu fundierteren Investitionsentscheidungen beitragen.

" Quelle: BlackRock Private Equity Partners, Private Market Insights, Marz 2022.
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Tellco AST Immobilien Schweiz

Portrait
Die Anlagegruppe umfasst ein breit gestreutes und gut diversifiziertes
Portefeuille von Schweizer Wohn- und Geschéftsliegenschaften.

Erwerb und Mitgliedschaft

Der Erwerb von Anrechten dieser Anlagegruppe erlaubt den Ausbau
und die Erganzung der bestehenden Immobilienanlagen. Im Vergleich
zu Direktanlagen ergibt sich insbesondere eine Verbesserung der Risi-
kostruktur und eine grossere Flexibilitat (Liquiditdt) bei gleichzeitiger
Senkung der Kosten fiir die Portefeuilleverwaltung.

Der Erwerb von Ansprichen und somit die Mitgliedschaft bei der Tellco
Anlagestiftung steht allen schweizerischen Personalvorsorgeeinrich-
tungen offen, welche an ihrem Sitzkanton steuerbefreit sind.

Ubersicht

valor/Sympol 2455979
sNno CH0024559798
Referenzwéhrung CHF
Fondsdomizit Schweiz
Benchmark KGAST Immo-Index Gemischt
Ausschattung thesaurierend
Bewertung monatlich

Zeichnungs-/
Rlucknahmeschluss

Valuta Zeichnung / Ricknahme plus 1 Tag
Grindungsdatm 28.02.2006
Rechnungsjahr 01.01. = 31.12.

e . Tellco AG

Portfolio-Manager

Revisionsstelle Grant Thornton AG, Ziirich

Kennzahlen per 31. Dezember 2021

Preis (NAV) L 184.8501
Hochststand seit Grindung 184.8501
Tiefststand seit Grindung 100.33

Wert der Liegenschaft (inkl. Projekte) 13
Netto-Fondsvermdgen -
Value at Risk (Konfidenzniveau 95 %)

Wertentwicklung Netto (in CHF) per 31.12.2021
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Tellco AST Immobilien Schweiz Benchmark
Performance 1 3Jahre 3 Jahre
in% 1TMt. 3Mt. YTD Jahr p.a. p.a.
Fonds 0.78 1.32 3.80 3.80 3.63 3.1
Benchmark 0.43 1.09 504 504 482 484

Diese Zahlen beziehen sich auf die Vergangenheit. Die vergangene Performance ist
keine Garantie fur kiinftige Entwicklungen.

Portfolioallokation in % Wohnen  Geschaft Parking
Region Bern 637 450 071
Region Genfersee 169 048 000
Innerschweiz 68 522 078
Nordwestschweiz 1904 815 1091
Ostschweiz 749 154 068
Region Zirich 2162 405 171
Sldschweiz 552 05 064
Westschweiz 094 000 005
Total 69.02 24.50 6.48
Bewertung

Vor dem Erwerb wird jede Liegenschaft durch einen vom Stiftungsrat
gewahlten, unabhéngigen Immobilienschatzer bewertet. Zudem
aktualisieren die Experten den Marktwert der Bestandesliegenschaften
jahrlich.

Die Bewertungen erfolgen nach der international anerkannten
Discounted-Cash-Flow-Methode (DCF). Dabei werden samtliche
erwarteten zukinftigen Geldfllisse beriicksichtigt, einschliesslich
der langfristig notwendigen Aufwendungen fir Instandhaltung und
Instandsetzung.

Anlagekriterien

,,,,,, 0.00% Objekte ~ Wohnhé&user sowie kommerziell genutze Objekte
Asset Management Feep.a. ... 0.50% Geographische  Ballungszentren inkl. Agglomeration ausschliess-
Ausgabekommission zugunsten Fonds 1.50 % Allokation lich in der Schweiz
RUckna'hmelfommission zugunsten Fonds . S Lot Qualitat . Gute Lage, Zustand und Ausbaustandard
Fremdfinanzierungsquote 12.38 % . Ausgewogener Mieterspiegel
Leerstandsquote 6'72:/" . Angemessene Mietzinshohe
TER,, (NAV) 067% - Kein Eintrag im Altlastenverdachtsflachen-
- Kataster mit Sanierungspflicht / Gefahr ‘
Objektgrosse  mind. CHF 2 Mio., max. 15 % des Nettovermdgens
Fremdfinanzierung max. 30 % des Marktwertes
Performanceentwick-
lung in % Jan Feb Miarz  April Mai Juni Juli Aug Sep Okt Nov Dez  Jahr BM
2021 025 024 039 022 022 032 022 022 034 02 027 078 3.80 504
2020 021 024 044 022 020 064 022 020 048 022 019 028 3.59 4.82
2019 025 026 030 023 065 033 018 020 047 025 007 026 3.51 4.62
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Tellco AST Immobilien Schweiz

Anlagegruppe Immobilien Schweiz

31.12.2021 31.12.2020
Vermogensrechnung CHF CHF
Aktiven
Umlaufvermogen
> Bankguthaben 4182'519.76
> Ubrige Kurzfristige Forderungen 9'418'704.48
Anlagevermaogen
> Bauland (inkl. Abbruchobjekte) 9'403'582.00
> Angefangene Bauten (inkl. Land) 87'802'733.00

Gesamtvermogen

1'114'717°459.82

1'328'617°955.94

1'225'524'999.06

Passiven
Fremdkapital

> Kurzfristige Verbindlichkeiten

-12'294'934.29

-596'547.36

-132'655'000.00

-17'545'000.00

Nettovermdgen 1'126'848'589.83 1'062'433'517.41
Anspriiche 2021 2020

Stiick Stiick
Anzahl Ansprlche im Umlauf zu Beginn des Berichtsjahres 5'627'606.3174
Ausgegebene Anspriiche 373'257.3855
Zurtickgenommene Anspriiche -34'743.46

Anzahl Anspriiche am Ende des Berichtsjahres

6'096'011.8059

5'966'120.2452

CHF CHF
Kapitalwert je Anspruch - 172.8975
Nettoertrag des Rechnungsjahres je Anspruch 51803
Inventarwert je Anspruch 184.8501 178.0778
Veranderung des Nettovermogens 2021 2020

CHF CHF
Nettovermdgen zu Beginn des Berichtsjahres 967'378'775.72
Ausgaben 65290404.98
Rucknahmen -5'897'495.49
Gesamterfolg 35'661'832.20

Nettovermogen am Ende des Berichtsjahres

1'126'848'589.83

1'062'433'517.41
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Erfolgsrechnung 2021 2020

CHF CHF
Soll-Mietertrag 52'729'556.77
Minderertrag Leerstand -3'767'768.05
Inkassoverluste auf Mietzinsen und Nebenkostenforderungen -966'199.38

Mietertrag netto

51'487'348.39

47'995'589.34

Instandhaltung - -4'550'003.10
Instandsetzung -844'627.32
Unterhalt Immobilien -8'083'126.12 -5'394'630.42
Ver- und Entsorgungskosten, Gebuhren -431'634.00
Nicht verrechenbare Heiz- und Nebenkosten -1'046'583.27
Versicherungen -613'032.55
Bewirtschaftungshonorare -5'429'147.47
Vermietungs- und Insertionskosten -700959.16
Steuern und Abgaben -426'332.95
Ubriger operativer Aufwand -592'170.84
Operativer Aufwand - 9'332'247.31 -9'239'860.24

Operatives Ergebnis

34'071'974.96

33'361'098.68

Aktivzinsen - -
Ubrige Ertrage 6'177.85
Sonstige Ertrage 29'718.93 6'177.85
Hypothekarzinsen -1'252'980.20
Negativzinsen -658.70
Baurechtszinsen -314'396.80
Finanzierungsaufwand - 822'706.34 - 1'568'035.70
Geschaftsflihrungshonorar -867'173.88
Schatzungs- und Revisionsaufwand -192'564.25
Ubriger Verwaltungsaufwand -256'861.89
Verwaltungsaufwand -1'472'119.32 -1'316'600.02
Einkauf in laufende Ertrage bei der Ausgabe von Anspriichen 46194448
Ausrichtung laufender Ertrage bei der Rlicknahme von Anspriichen -38'509.63
Ertrag aus Mutationen Anspriiche 97'669.82 423'434.85
Nettoertrag des Rechnungsjahres 31'904'538.05 30'906'075.66
Realisierte Kapitalgewinne / -verluste — 1'441'934.15
Realisierter Erfolg 32'289'657.91 32'348'009.81
Nichtrealisierte Kapitalgewinne / -verluste 5'230'270.39
Verdnderungen latente Steuern -1'916'448.00

Gesamterfolg des Rechnungsjahres

40'916'868.28

35'661'832.20

Verwendung des Erfolges

Nettoertrag des Rechnungsjahres

Vortrag des Vorjahres

30'906'075.66

Zur Thesaurierung verfiigbarer Betrag

31'904'538.05

Thesaurierung

30'906'075.66

Vortrag auf neue Rechnung

-30'906'075.66
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Kennzahlen 2021 2020

1. Mietzinsausfallrate 8.53% o 898%
2. Fremdfinanzierungsquote 12.38% o 1095%
Durchschnittliche Zinsbindung 1.65 Jahre ~0.85Jahre
Durchschnittszinssatz 0.26% o 068%
. Betriebsgewinnmarge 68.98% . 6788%
. Betriebsaufwandquote (TER ., (GAV)) 0.59% o 0.58%
Betriebsaufwandquote (TER ., (NAV)) o o o o o 0.67% o 066%

. Eigenkapitalrendite (ROE), (KGAST) 3.77%  347%

~w

. Ausschittungsrendite (thesaurierend) 0.00% . 0.00%
. Ausschittungsquote (thesaurierend) 0.00% . 0.00%
. Anlagerendite 3.80% o 3.59%
. Nettorendite der fertigen Bauten 3.56% . 335%
. Fremdkapitalquote 15.19% o 1331%
. Rendite des investierten Kapitals 3.33% 3.14%

— OO0 :00: OO

—ia
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Tellco AST Kommerzielle Immobilien Schweiz

Portrait

Die Anlagegruppe umfasst ein Portfolio mit primar Geschéftsliegen-
schaften in der Schweiz. Wahrend der aktuellen Aufbauphase wird
schnell eine gute Diversifikation angestrebt.

Erwerb und Mitgliedschaft

Der Erwerb von Anrechten dieser Anlagegruppe erlaubt den Ausbau
und die Erganzung der bestehenden Immobilienanlagen. Im Vergleich
zu Direktanlagen ergibt sich insbesondere eine Verbesserung der Risi-
kostruktur und eine grossere Flexibilitat (Liquiditat) bei gleichzeitiger
Senkung der Kosten fir die Portfolioverwaltung.

Der Erwerb von Anspriichen und somit die Mitgliedschaft bei der Tellco
Anlagestiftung steht allen schweizerischen Personalvorsorgeeinrich-
tungen offen, welche an ihrem Sitzkanton steuerbefreit sind.

Ubersicht

Valor/Sympol 59865267
SN CH0598652672
Referenzwéhrung CHF
Fondsdomizit Schweiz
Benchmark ~ KGAST Immo-Index Geschéaft WUPIIC
Ausschittung thesaurierend
Bewertung monatlich

Zeichnungs-/
Ricknahmeschluss

valuta Zeichnung / Rucknahme plus 1 Tag
Grindungsdatum 01.03.2021
Rechnungsjahr: 01.01. - 31.12.

Portfolio-Manager
Revisionsstelle

Grant Thornton AG, Ztirich

Kennzahlen per 31. Dezember 2021

Preis (NAV) __ 106.1565
Hochststand seit Grindung 106.1565
Tiefststand seit Grindung 100.00
Wert der Liegenschaft (inkl. Projekte) 38287003
Netto-Fondsvermdgen I 22'516'043
Value at Risk (Konfidenzniveau95%) 0.00 %
Asset Management Feep.a. s 0.50 %
Ausgabekommission zugunsten Fonds 1.50 %
Ricknahmekommission zugunsten Fonds 1.50 %
Fremdfinanzierungsquote 41.42 %
Leerstandsquote 291 %
TER,, (NAV) 0.58%

Performanceentwick-

lungin % Jan Feb Miarz  April Mai

Wertentwicklung Netto (in CHF) per 31.12.2021

107 7 °
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2021 -
Tellco AST Kommerzielle Immobilien Schweiz Benchmark
Performance
in% 1Mt. 3Mt  YTD 1Jahr seit Auflegung
Fonds 1.00 2.57 616 6.16
Benchmark 0.80 1.52 4.37 4.37 4.37

Diese Zahlen beziehen sich auf die Vergangenheit. Die vergangene Performance ist
keine Garantie fur kiinftige Entwicklungen.

Portfolioallokation in % Wohnen  Geschaft Parking
RegionBern 000 000 000
Region Genfersee 000 6046 000
Innerschweiz 00O 000 000
Nordwestschweiz 000 000 000
Ostschweiz 202 1039 000
Region Zlrich 000 2664 049
coo 00O 000 000
oo 000 000 000
Total 2.02 97.49 0.49
Bewertung

Vor dem Erwerb wird jede Liegenschaft durch einen vom Stiftungsrat
gewahlten, unabhangigen Immobilienschétzer bewertet. Zudem
aktualisieren die Experten den Marktwert der Bestandesliegenschaften
jahrlich.

Die Bewertungen erfolgen nach der international anerkannten
Discounted-Cash-Flow-Methode (DCF). Dabei werden sdmtliche
erwarteten zukinftigen Geldflisse bertcksichtigt, einschliesslich
der langfristig notwendigen Aufwendungen fir Instandhaltung und
Instandsetzung.

Anlagekriterien

Kommerziell genutze Objekte und gemischt

Objékte ~ genutzte Objekte
iﬁgsariz:mhe Schweizer Ballungszentren inkl. Agglomeration
Qualitat « Angemessene Lage, Zustand und
Ausbaustandard
. Langfristige Mietvertrége
« Angemessene Mietzinshohe
« Kein Eintrag im Altlastenverdachtsflachen-
Kataster mit Sanierungspflicht / Gefahr
mind. CHF 2 Mio., wahrend der Aufbauphase max.
Objektgrosse CHF 30 Mio., danach max.15 % des Nettoverma-

. gens
Fremdfinanzierung max. 30 % des Marktwerts

Juni Juli Aug Sep Okt Nov Dez Jahr BM

2021 075 050 047

045 044 042 041 0.61 093 1.00 6.16

4.37




Anlagegruppe Kommerzielle Inmobilien Schweiz

Vermogensrechnung
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31.12.2021
CHF

Aktiven
Umlaufvermogen

> Bankguthaben

> Ubrige Kurzfristige Forderungen

Anlagevermogen

> Fertige Bauten (inkl. Land)

Gesamtvermogen

38'726'374.87

Passiven
Fremdkapital

> Kurzfristige Verbindlichkeiten

> Rechnungsabgrenzung

> Hypothekarschulden

> Latente Steuern

Nettovermogen 22'516'042.53

Anspriiche 2021
Stiick

Anzahl Anspriiche im Umlauf zu Beginn des Berichtsjahres

Ausgegebene Anspriiche

Zurlickgenommene Anspriiche

Anzahl Anspriiche am Ende des Berichtsjahres

212'102.3276

Kapitalwert je Anspruch

CHF

Nettoertrag des Rechnungsjahres je Anspruch

Inventarwert je Anspruch

106.1565

Veranderung des Nettovermogens

Nettovermogen zu Beginn des Berichtsjahres

2021
CHF

Ausgaben

Ricknahmen

Gesamterfolg

Nettovermogen am Ende des Berichtsjahres

22'516'042.53
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Erfolgsrechnung 2021
CHF

Soll-Mietertrag

Minderertrag Leerstand

Inkassoverluste auf Mietzinsen und Nebenkostenforderungen
Mietertrag netto

Instandhaltung
Instandsetzung
Unterhalt Immobilien

Ver- und Entsorgungskosten, Gebuhren
Nicht verrechenbare Heiz- und Nebenkosten
Versicherungen

Bewirtschaftungshonorare

Vermietungs- und Insertionskosten

Steuern und Abgaben

Ubriger operativer Aufwand

Operativer Aufwand

Operatives Ergebnis

Hypothekarzinsen
Negativzinsen
Baurechtszinsen
Finanzierungsaufwand

Geschaftsflihrungshonorar
Schétzungs- und Revisionsaufwand
Ubriger Verwaltungsaufwand
Verwaltungsaufwand

Einkauf in laufende Ertrage bei der Ausgabe von Anspriichen
Ausrichtung laufender Ertrage bei der Ricknahme von Anspriichen
Ertrag aus Mutationen Anspriiche

Nettoertrag des Rechnungsjahres
Realisierte Kapitalgewinne
Realisierter Erfolg

Nichtrealisierte Kapitalgewinne
Veranderungen latente Steuern
Gesamterfolg des Rechnungsjahres

Verwendung des Erfolges

Nettoertrag des Rechnungsjahres
Vortrag des Vorjahres

Zur Thesaurierung verfiigbarer Betrag
Thesaurierung

Vortrag auf neue Rechnung
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Kennzahlen 2021
1. Mietzinsausfallrate 3.11%
2. Fremdfinanzierungsquote 41.42%

Durchschnittliche Zinsbindung 0.01 Jahre

Durchschnittszinssatz 0.09%
3. Betriebsgewinnmarge 87.48%
4. Betriebsaufwandquote (TER ., (GAV)) 0.33%

Betriebsaufwandquote (TER;, (NAV)) . . . . . 0.58%
5. Eigenkapitalrendite (ROE), (KGAST) 6.07%
6. Ausschittungsrendite (thesaurierend) 0.00%
7. Ausschittungsquote (thesaurierend) 0.00%
8. Anlagerendite 6.16%
9. Nettorendite der fertigen Bauten 5.16%
10. Fremdkapitalquote 41.86%
11. Rendite des investierten Kapitals 3.53%




Anlagegruppen
Private Equity
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Tellco AST Private Equity Klasse A

Portrait

Die Tellco-Anlagegruppe AST Private Equity ermdglicht Investoren,
in ein globales und breit diversifiziertes Private-Equity-Portfolio zu
investieren.

Die Investitionsstrategie investiert mit Fokus in indirekte Sekundar-
transaktionen, kann aber auch selektiv in Primar- und Co-Investment-
Transaktionen investieren.

Die Investitionen konzentrieren sich mehrheitlich auf die Strategien
Buyout und Wachstumskapital in entwickelten Markten.

Der offene Fonds (Evergreen) erlaubt eine hohe Flexibilitat bezlglich
der Zeichnung und der Riicknahme von Anteilen sowie eine sofortige
und konstante Private-Equity-Allokation mit geringem Aufwand fir den
Investor.

Erwerb und Mitgliedschaft

Der Erwerb von Anspriichen und somit auch die Mitgliedschaft bei der
Tellco Anlagestiftung steht allen schweizerischen Personalvorsorge-
einrichtungen offen, welche in ihrem Sitzkanton steuerbefreit sind.
Investoren haben die Moglichkeit, ihre Anspriche jahrlich zu zeichnen

oder zur Riicknahme anzumelden.

Ubersicht

Fondsvermdgen USD 23'863'769
ISIN CH0252202640
Valorennummer 25220264

Klasse A

Investor Commitments
Referenzwahrung
Erfolgsverwendung
Bewertungsintervall
Zeichnungsschluss
Riicknahmeschluss
Valuta
Ausgabekommission
Riicknahmekommission

Asset Management Fee p.a.

Performance Fee
Hurdle-Rate

Administration
Vermdgensverwalter
Revisionsstelle

Referenzindex

FU‘rV Zeicthngen \)on mehr als USD
2 Mio. und weniger als USD 10 Mio.

USD 14.5 Mio.

~ UsD

theéaurierénd
quaftalsweise

7 jeweilé am 1. Dezember

| jeweils am 17. Juli des vorahgehenden
Jahres

' per Jéhresehde

' 1.00%

1.00%

110%

10.00%

7.00%

Tellco AG, SchWyz

' BIackRook Aéset Mahagemént
Schweiz

Grant Thrornton AG, Z[jribh
~ MSCIAC World

Wertentwicklung Netto (in USD) per 31.12.2021

. / 305,
% 195 I - ZOE
£ 10

QU o

g s | . .T 053
H _/—’-—-—' -102
5 PR =
£ o5 -208
2 2017 2018 2019 2020 2021 -

Tellco AST Private Equity A Reference Index

Performance 3 Jahre 5 Jahre

in% 3 Mt. YTD 1 Jahr p.a. p.a.

Fonds 8.10 26.47 26.47 18.35 14.40

Diese Zahlen beziehen sich auf die Vergangenheit. Die vergangene Performance ist
keine Garantie fur kiinftige Entwicklungen.

Statistische Kennzahlen in % Fonds Benchmark
Volatilitat (annualisiert) 18.46 10.19
Drawdown -8.41 -21.37
Recovery Period von 31.03.20  von 31.03.20

Y bis 31.05.20 bis 31.08.20

Die statistischen Kennzahlen werden auf Basis der Vormonate berechnet.

Aktuelle
Transaktionstypen in % Allokation Zielallokation
Sekundarinvestitionen 80.00 bis zu 100
Primarinvestitionen 16.00 bis zu 50
Co-Investitionen 4.00 bis zu 30
Finanzierungsstadien in %
Buyout 95.00 bis zu 100
Wachstumskapital 5.00 bis zu 30
Spezielle Situationen 0.00 bis zu 20
Regionen in %
Europa 22.00 bis zu 65
Nordamerika 59.00 bis zu 80
Rest der Welt 19.00 bis zu 20
Wahrungsstruktur in %
EUR 20.20
usD 79.80
Performanceentwick-
lung in % Q1 Q2 Q3 Q4 Jahr
2021 0.48 584 1001 810 26.47
2020 -8.41 1297 014 1640 20.60

2019 074 192 106 635 873
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Tellco AST Private Equity Klasse B

Portrait

Die Tellco-Anlagegruppe AST Private Equity ermdglicht Investoren,
in ein globales und breit diversifiziertes Private-Equity-Portfolio zu
investieren.

Die Investitionsstrategie investiert mit Fokus in indirekte Sekundar-
transaktionen, kann aber auch selektiv in Primar- und Co-Investment-
Transaktionen investieren.

Die Investitionen konzentrieren sich mehrheitlich auf die Strategien
Buyout und Wachstumskapital in entwickelten Markten.

Der offene Fonds (Evergreen) erlaubt eine hohe Flexibilitat bezlglich
der Zeichnung und der Riicknahme von Anteilen sowie eine sofortige
und konstante Private-Equity-Allokation mit geringem Aufwand fir den
Investor.

Erwerb und Mitgliedschaft

Der Erwerb von Anspriichen und somit auch die Mitgliedschaft bei der
Tellco Anlagestiftung steht allen schweizerischen Personalvorsorge-
einrichtungen offen, welche in ihrem Sitzkanton steuerbefreit sind.
Investoren haben die Moglichkeit, ihre Anspriche jahrlich zu zeichnen

oder zur Riicknahme anzumelden.

Ubersicht

Fondsvermdgen USD 16'120'970
ISIN CH0252508715
Valorennummer 25250871

Klasse B

Investor Commitments
Referenzwahrung
Erfolgsverwendung
Bewertungsintervall
Zeichnungsschluss
Riicknahmeschluss
Valuta
Ausgabekommission
Riicknahmekommission

Asset Management Fee p.a.

Performance Fee
Hurdle-Rate

Administration
Vermdgensverwalter
Revisionsstelle

Referenzindex

Fir Zeiéhnungen vorhr mehr als USD
10 Mio. und weniger als USD 50 Mio.

USD 21.0 Mio.

~ UsD

theéaurierénd
quaftalsweise

7 jeweilé am 1. Dezember

| jeweils am 17. Juli des vorahgehenden
Jahres

' per Jéhresehde

' 1.00%

1.00%

1.00%

10.00%

7.00%

Tellco AG, SchWyz

' BIackRook Aéset Mahagemént
Schweiz

Grant Thrornton AG, Z[jribh
~ MSCIAC World

Wertentwicklung Netto (in USD) per 31.12.2021

245 30
£ =
T 1 102
2 m N I o £%
< 145 i
z o\ _/ -10%
3 —T ]
£ o5 -20E
2 2017 2018 2019 2020 2021 -
Tellco AST Private Equity B Reference Index
Performance 3 Jahre 5 Jahre
in% 3 Mt. YTD 1 Jahr p.a. p.a.
Fonds 8.11 26.60 26.60 18.48 14.48

Diese Zahlen beziehen sich auf die Vergangenheit. Die vergangene Performance
ist keine Garantie fir kiinftige Entwicklungen.

Statistische Kennzahlen in % Fonds Benchmark
Volatilitat (annualisiert) 18.51 10.19
Drawdown -8.39 -21.37
Recovery Period von 31.03.20  von 31.03.20

Y bis 31.05.20 bis 31.08.20

Die statistischen Kennzahlen werden auf Basis der Vormonate berechnet.

Aktuelle
Transaktionstypen in % Allokation Zielallokation
Sekundarinvestitionen 80.00 bis zu 100
Primarinvestitionen 16.00 bis zu 50
Co-Investitionen 4.00 bis zu 30
Finanzierungsstadien in %
Buyout 95.00 bis zu 100
Wachstumskapital 5.00 bis zu 30
Spezielle Situationen 0.00 bis zu 20
Regionen in %
Europa 22.00 bis zu 65
Nordamerika 59.00 bis zu 80
Rest der Welt 19.00 bis zu 20
Wahrungsstruktur in %
EUR 20.20
usD 79.80
Performanceentwick-
lung in % Q1 Q2 Q3 Q4 Jahr
2021 , 0.51 , 5.887 710‘047 , 8,117 26.60
2020 -8.39 13.01 016 16.44 20.75

2019 072 195 109 637 8.84
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Tellco AST Private Equity Klasse C

Portrait

Die Tellco-Anlagegruppe AST Private Equity ermdglicht Investoren,
in ein globales und breit diversifiziertes Private-Equity-Portfolio zu
investieren.

Die Investitionsstrategie investiert mit Fokus in indirekte Sekundar-
transaktionen, kann aber auch selektiv in Primar- und Co-Investment-
Transaktionen investieren.

Die Investitionen konzentrieren sich mehrheitlich auf die Strategien
Buyout und Wachstumskapital in entwickelten Markten.

Der offene Fonds (Evergreen) erlaubt eine hohe Flexibilitat bezlglich
der Zeichnung und der Riicknahme von Anteilen sowie eine sofortige
und konstante Private-Equity-Allokation mit geringem Aufwand fir den
Investor.

Erwerb und Mitgliedschaft
Der Erwerb von Anspriichen und somit auch die Mitgliedschaft bei der
Tellco Anlagestiftung steht allen schweizerischen Personalvorsorge-

einrichtungen offen, welche in ihrem Sitzkanton steuerbefreit sind.

Investoren haben die Maoglichkeit, ihre Anspriche jahrlich zu zeichnen

oder zur Riicknahme anzumelden.

Ubersicht
Fondsvermégen USD 99'157'485
ISIN CH0252508897
Valorennummer 25250889
FurZerchnungen von mehr als
K'asféc USD 50 Mio.
Investor Commitments USD 80.0 Mio.
Referenzwahrung UsD
Erfolgsverwendung thesaurierend

Bewertungsrntervall

Zerchnungsschluss

Ricknahmeschluss

quartalswerse
Jewerls am 1. Dezember

ewells am 1 Juli des vorangehenden

Jahres
Valu't'e' ' per Jéhreserrde
Ausgabekommrssron : ' ' TOO %
Rucknahmekommrssron 1.00 %
Asset Management Feep.a. 0.90 %
Performance Fee 10400 %
Hurdle Rate 700%

Admlnlstratron

Tellco AG Schwyz
BIackRock Asset Management

Vermdogensverwalter Schwerz
Revisionsstelle Grant Thornton AG Zurrch
Referenzindex MSCI AC World

Wertentwicklung Netto (in USD) per 31.12.2021

240 30 ,
£ =
.% l _/[ 20%
5 190 H
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£ 9 205
2 2017 2018 2019 2020 2021 -

Tellco AST Private Equity C Reference Index
Performance 3 Jahre 5 Jahre
in% 3 Mt. YTD 1 Jahr p.a. p.a.
Fonds 8.13 26.73 26.73 18.61 14.63

Diese Zahlen beziehen sich auf die Vergangenheit. Die vergangene Performance ist
keine Garantie fur kiinftige Entwicklungen.

Statistische Kennzahlen in % Fonds Benchmark
Volatilitat (annualisiert) 18.56 10.19
Drawdown -8 37 —21 37
Recovery Period von 31 03.20 von 30.03.20

y bis 31.05.20  bis 31.08.20

Die statistischen Kennzahlen werden auf Basis der Vormonate berechnet.

Aktuelle
Transaktionstypen in % Allokation Zielallokation
Sekundarinvestitionen 80.00 bis zu 100
Primarinvestitionen 16.00 bis zu 50
Co-Investitionen 4.00 bis zu 30
Finanzierungsstadien in %
Buyout 95.00 bis zu 100
Wachstumskapital 5.00 bis 2u 30
Spezielle Situationen 0.00 bis zu 20
Regionen in %
Europa 22 00 bis zu 65
Nordamerika 59 00 bis zu 80
Rest der Welt 19‘00 bis zu 20
Wahrungsstruktur in %
EUR 20.20
usD 79.80
Performanceentwick-
lung in % Q1 Q2 Q3 Q4 Jahr
2021 7 0.53 7 5.917 710.087 7 8.137 26.73
2020 -8.37 13.04 019 1649 20.90

2019 070 198 111 641 896
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Anlagegruppe Private Equity

31.12.2021 31.12.2020
Vermaogensrechnung usD usbD
Bankguthaben 42'575.22
Andere Wertpapiere und Wertrechte 150'734'000.00

Sonstige Vermogenswerte

Gesamtvermogen

Verbindlichkeiten

150'776'575.22

Passive Rechnungsabgrenzungen

-14'505.03

Nettovermogen

-438'985.07

139'142'224.45 |

Veranderung des Nettovermogens

Nettovermogen zu Beginn des Berichtsjahres

150'323'085.12

2021

2020

Ausgaben

115'259'560.68

Ricknahme

9'148'514.88

Gesamterfolg

Nettovermogen am Ende des Berichtsjahres

Anzahl Anspriiche im Umlauf Klasse A

Stand zu Beginn des Berichtsjahres

25'915'009.56

139'142'224.45

150'323'085.12

Ausgegebene Anspriiche

2021 2020
Stiick Stiick
103'243.0891

8'179.7227

Zurtickgenommene Anspriiche

Stand am Ende des Berichtsjahres

111'422.8118 |

Inventarwert eines Anspruchs Klasse A

111'422.8118

Anzahl Anspriiche im Umlauf Klasse B

Stand zu Beginn des Berichtsjahres

Ausgegebene Anspriiche

usD usb
169.34

2021 2020
Stiick Stiick
1583475171

12'928.3875

Zurlickgenommene Anspriiche

Stand am Ende des Berichtsjahres

81'960.3932 |

Inventarwert eines Anspruchs Klasse B

171'275.9046

Anzahl Anspriiche im Umlauf Klasse C

Stand zu Beginn des Berichtsjahres

Ausgegebene Anspriiche

usD usD
155.36

2021 2020
Stiick Stiick
574'496.6174

45'284.3112

Zurtickgenommene Anspriiche

Stand am Ende des Berichtsjahres

Inventarwert eines Anspruchs Klasse C

619'780.9286

usb

usb
169.17
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Erfolgsrechnung 2021 2020

UsD usb
Ausgabe / Ricknahme Kommissionen 91'485.14
Total Ertrage 404'224.34 91'485.14
Verwaltungsaufwand _ -643'639.63
Nettoertrag -90'629.59 | -552'154.49
Realisierte Kapitalgewinne und -verluste -
Realisierter Erfolg -552'154.49
Nichtrealisierte Kapitalgewinne 26467'164.05

Gesamterfolg

Verwendung des Erfolges

Nettoertrag des Rechnungsjahres

Verlustverrechnung mit angesammelten Kapitalgewinnen

Zur Wiederanlage zuriickbehaltener Ertrag

Kennzahlen

Annualisierte zeitgewichtete Rendite Klasse A

Annualisierte zeitgewichtete Rendite Klasse B

Annualisierte zeitgewichtete Rendite Klasse C

Volatilitat (annualisiert)

Maximum Drawdown (seit Lancierung)

Recovery Period

Die Risikokennzahlen werden auf Basis der Quartalszahlen berechnet.

29'300'463.37 |

25'915'009.56

-552'154.49

552'154.49

20.60 %

20.75 %

20.90 %

7.55%

-8.37%

3 Monate
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Tellco AST Private Equity Run-Off Klasse B

Portrait

Die Tellco-Anlagegruppe AST Private Equity ermdglicht Investoren,
in ein globales und breit diversifiziertes Private-Equity-Portfolio zu
investieren.

Die Investitionsstrategie investiert mit Fokus in indirekte Sekundar-
transaktionen, kann aber auch selektiv in Primar- und Co-Investment-
Transaktionen investieren.

Die Investitionen konzentrieren sich mehrheitlich auf die Strategien
Buyout und Wachstumskapital in entwickelten Markten.

Der offene Fonds (Evergreen) erlaubt eine hohe Flexibilitat bezlglich
der Zeichnung und der Riicknahme von Anteilen sowie eine sofortige
und konstante Private-Equity-Allokation mit geringem Aufwand fir den
Investor.

Erwerb und Mitgliedschaft

Der Erwerb von Anspriichen und somit auch die Mitgliedschaft bei der
Tellco Anlagestiftung steht allen schweizerischen Personalvorsorge-
einrichtungen offen, welche in ihrem Sitzkanton steuerbefreit sind.
Investoren haben die Maoglichkeit, ihre Anspriche jahrlich zu zeichnen
oder zur Riicknahme anzumelden.

Ubersicht

Fondsvermdgen USD 16'150'868
ISIN CH0598653993
Valorennummer CH059865399

Referenzindex

Fir Zerircrhnungen von mehr als USD
10 Mio. und weniger als USD 50 Mio.
~ USD21.0Mio.
~ UsD

auééchtlttéhd

quéﬁalsweiée

. rjeweirlrsram 1: bezembér

| jewéils am VTV.VJuli déé voraﬁgehendén
Jahres

perJéhresehde

1.00%

1.00%

1.00%

10.00%

700%

'T'ellco AG Schwyz

' Blackﬁock Aééet Méﬁageméht
Schweiz

Gl;ant Thrdrntonr AG ZUriéh

~ MSCIAC World

Wertentwicklung Netto (in USD) per 31.12.2021

125 30 o,
£ 5
5 115 - 20%
gn é =<
S 5
< 105 - 10z <
z 2
< s
£ 95 0 £
[ i®
2 2021
Tellco AST Private Equity Run-Off B Reference Index
Performance 3 Jahre 5 Jahre
in% 3 Mt. YTD 1 Jahr p.a. p.a.
Fonds 8.95 21.21 = = =

Diese Zahlen beziehen sich auf die Vergangenheit. Die vergangene Performance ist
keine Garantie fur kiinftige Entwicklungen.

Statistische Kennzahlen in % Fonds Benchmark
Volatilitat (annualisiert) 13.64 =
Drawdown 0.00 -1.04

) von 30.12.91
Recovery Period bis 30.11.21

Die statistischen Kennzahlen werden auf Basis der Vormonate berechnet.

Aktuelle
Transaktionstypen in % Allokation Zielallokation
Sekundarinvestitionen 80.00 bis zu 100
Primarinvestitionen 16.00 bis zu 50
Co-Investitionen 4.00 bis zu 30
Finanzierungsstadien in %
Buyout 95.00 bis zu 100
Wachstumskapital 5.00 bis zu 30
Spezielle Situationen 0.00 bis zu 20
Regionen in %
Europa 22.00 bis zu 65
Nordamerika 59.00 bis zu 80
Rest der Welt 19.00 bis zu 20
Wahrungsstruktur in %
EUR 20.20
usD 79.80
Performanceentwick-
lung in % Q1 Q2 Q3 Q4 Jahr

2021 11.25 895 21.21




Tellco Anlagestiftung — Geschaftsbericht 2021 2 7

Tellco AST Private Equity Run-Off Klasse C

Portrait

Die Tellco-Anlagegruppe AST Private Equity ermdglicht Investoren,
in ein globales und breit diversifiziertes Private-Equity-Portfolio zu
investieren.

Die Investitionsstrategie investiert mit Fokus in indirekte Sekundar-
transaktionen, kann aber auch selektiv in Primar- und Co-Investment-
Transaktionen investieren.

Die Investitionen konzentrieren sich mehrheitlich auf die Strategien
Buyout und Wachstumskapital in entwickelten Markten.

Der offene Fonds (Evergreen) erlaubt eine hohe Flexibilitat bezlglich
der Zeichnung und der Riicknahme von Anteilen sowie eine sofortige
und konstante Private-Equity-Allokation mit geringem Aufwand fir den
Investor.

Erwerb und Mitgliedschaft

Der Erwerb von Anspriichen und somit auch die Mitgliedschaft bei der
Tellco Anlagestiftung steht allen schweizerischen Personalvorsorge-
einrichtungen offen, welche in ihrem Sitzkanton steuerbefreit sind.
Investoren haben die Maoglichkeit, ihre Anspriche jahrlich zu zeichnen
oder zur Riicknahme anzumelden.

Ubersicht
Fondsvermdgen USD 31°'001'105
ISIN CH0598654470
Valorennummer CH059865447
Flr Zeichnungen von mehr als
et USD 50 Mio
Investor Commitments USD 80.0 Mio.
Referenzwahrung UsD
Erfolgsverwendung ausschittend

quartalsweise
jeweils am 1. Dezember

| jewéils am 1 Juli dés vorahgehenden

Jahres
Valrurtré 777777 perJéhresehde
Auééébekommission """ TOO'%
R‘urcrkhéhmekommissriéhr 1.007%
Aséértrlr\/lanagement Fréérba 0.907%
Pefféffnance Fee 104007%
Hurdle-Rate 700%

'T'ellco AG SchWyz
BlackRock Asset Management

Schweiz
Revisionsstelle Grant Thornton AG, Zirich
Referenzindex MSCI AC World

Wertentwicklung Netto (in USD) per 31.12.2021

125 30 o,
£ 5
5 115 - 20%
gn é =<
S 5
< 105 - 10z T
z 2
< s
£ 95 0 £
[ i®
2 2021
Tellco AST Private Equity Run-Off C Reference Index
Performance 3 Jahre 5 Jahre
in% 3 Mt. YTD 1 Jahr p.a. p.a.
Fonds 8.97 21.27 = = =

Diese Zahlen beziehen sich auf die Vergangenheit. Die vergangene Performance ist
keine Garantie fur kiinftige Entwicklungen.

Statistische Kennzahlen in % Fonds Benchmark
Volatilitat (annualisiert) 5.23 =
Drawdown 0.00 -1.04

! von 30.12.91
Recovery Period 0 Monate bis 30.11.21

Die statistischen Kennzahlen werden auf Basis der Vormonate berechnet.

Aktuelle
Transaktionstypen in % Allokation Zielallokation
Sekundarinvestitionen 80.00 bis zu 100
Primarinvestitionen 16.00 bis zu 50
Co-Investitionen 4.00 bis zu 30
Finanzierungsstadien in %
Buyout 95.00 bis zu 100
Wachstumskapital 5.00 bis zu 30
Spezielle Situationen 0.00 bis zu 20
Regionen in %
Europa 22.00 bis zu 65
Nordamerika 59.00 bis zu 80
Rest der Welt 19.00 bis zu 20
Wahrungsstruktur in %
EUR 20.20
usD 79.80
Performanceentwick-
lung in % Q1 Q2 Q3 Q4 Jahr
2021 11.29 897 21.27
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Anlagegruppe Private Equity Run-Off

Vermaogensrechnung

31.12.2021
USD

Bankguthaben

Andere Wertpapiere und Wertrechte

Sonstige Vermogenswerte

Gesamtvermogen

Passive Rechnungsabgrenzungen

Nettovermogen

47'151'973.15 |

Veranderung des Nettovermogens

Nettovermogen zu Beginn des Berichtsjahres

2021

Ausgaben

Ricknahme

Gesamterfolg

Nettovermdgen am Ende des Berichtsjahres

Anzahl Anspriiche im Umlauf Klasse B

Stand zu Beginn des Berichtsjahres

2021
Stiick

Ausgegebene Anspriiche

Zurlickgenommene Anspriiche

Stand am Ende des Berichtsjahres

125'437.1395 |

Inventarwert eines Anspruchs Klasse B

USD

Anzahl Anspriiche im Umlauf Klasse C

Stand zu Beginn des Berichtsjahres

2021
Stiick

Ausgegebene Anspriiche

Zurtickgenommene Anspriiche

Stand am Ende des Berichtsjahres

240'514.5410 |

Inventarwert eines Anspruchs Klasse C

USD
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2021
USD

Verwaltungsaufwand

Nettoertrag

Realisierte Kapitalgewinne und -verluste

Realisierter Erfolg

Nichtrealisierte Kapitalgewinne und -verluste

Gesamterfolg

Verwendung des Erfolges

Nettoertrag des Rechnungsjahres

Verlustverrechnung mit angesammelten Kapitalgewinnen / -verlusten

Zur Wiederanlage zuriickbehaltener Ertrag

Kennzahlen

Annualisierte zeitgewichtete Rendite Klasse B

Annualisierte zeitgewichtete Rendite Klasse C

Volatilitat (annualisiert)

Maximum Drawdown (seit Lancierung)

Recovery Period

Die Risikokennzahlen werden auf Basis der Quartalszahlen berechnet.

-162'942.83

10'774'873.45
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Tellco AST Stammvermogen

Bilanz

31.12.2021 31.12.2020
CHF CHF CHF CHF

Bankguthaben

Forderungen

Aktiven

149'425.74

Kreditoren

Rechnungsabgrenzungen

Stiftungskapital

> Kapital per 1. Januar

110'290.66

> Aufwand / Ertragsilberschuss

64.48

Passiven

149'425.74 145'480.81

Erfolgsrechnung

2021 2020
Aufwand CHF Ertrag CHF Aufwand CHF Ertrag CHF

Ertrdge aus Bankguthaben

Verrechnete Verwaltungsaufwendungen

Diverser Ertrag

Verwaltungsaufwand

179'529.22 |

Zinsaufwand der Bankguthaben

Aufwand / Ertragsliberschuss

179'529.22 179'593.70 155'361.32 155'447.35

179'529.22 179'529.22 155'361.32 155'361.32
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Anhang

1. Grundlagen und Organisation
1.1 Rechtsform und Zweck

Die Tellco Anlagestiftung ist eine Stiftung im Sinne von Artikel 80 ff. ZGB. Sie wurde am 9. Dezember
2005 gegrindet und hat ihren Sitz in Schwyz. Die Anlagestiftung bezweckt die gemeinschaftliche Anlage
und Verwaltung der ihr von Vorsorgeeinrichtungen anvertrauten Vorsorgegelder. Sie unterstitzt die
Anleger bei der professionellen Vermogensanlage und ermoglicht eine Beteiligung an einem diversifi-
zierten Portefeuille.

1.2 Statuten und Reglemente

Statuten 4. Juni 2021 (glltig ab 4. Juni 2021)
Reglement 4. Juni 2021 (glltig ab 4. Juni 2021)
Anlagerichtlinien 10. Februar 2021 (gtiltig ab 10. Februar 2021)
Prospekte

Anlagestiftung allgemein gultig ab 10. Februar 2021

Anlagegruppe Immobilien Schweiz gultig ab 10. Februar 2021

Anlagegruppe Kommerzielle Immobilien Schweiz  gliltig ab 10. Februar 2021

Anlagegruppe Private Equity Run-Off gultig ab 10. Dezember 2021

1.3 Fithrungsorgan
Stiftungsrat

Luc Meier, Ostermundigen (Prasident), selbstandiger Vermogensberater
Christa Janjic-Marti, Rapperswil-Jona (Mitglied), Partnerin bei WPuls
Markus Staubli, Maur (Mitglied), Partner bei Aquila & Co. AG

Gilbert Huber, Zirich (Mitglied), selbstandiger Unternehmer

1.4 Revisionsstelle, Berater, Aufsichtsbhehorde
Revisionsstelle

Grant Thornton AG, Zurich

Aufsichtsbehorde

Oberaufsichtskommission Berufliche Vorsorge (OAK BV), Bern

Geschaftsfiihrung

Tellco AG, Schwyz, Jurg Risch bis 31. Dezember 2021
Tellco AG, Schwyz, Christa Janjic-Marti ab 1. Januar 2022
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Immobilienverwaltung

Tellco Immobilien AG, Baar

Portfoliomanagement

Tellco AG,Schwyz

Immobilienschatzer

HPS Real Estate AG, Luzern
Wiest + Partner AG, Zrich

Vermogensverwaltung Anlagegruppe Private Equity

BlackRock Asset Management Schweiz AG, Zurich

Depotbank

Immobilien, Tellco AG, Schwyz
Private Equity, Tellco AG, Schwyz

2. Bewertungs- und Rechnungslegungsgrundsatze,
Stetigkeit
2.1 Buchfiihrungs- und Bewertungsgrundsatze

Die Jahresrechnungen 2021 wurden gemdss Verordnung Uber die Anlagestiftungen (ASV) erstellt und
entsprechen sinngemass Swiss GAAP FER 26.

Die Bewertung der Vermogen erfolgt nach dem Marktwertprinzip. Die Liegenschaften werden
beim Kauf und spater jahrlich mittels der Discounted-Cash-Flow-Methode (DCF-Methode, angewandte
reale Diskontierungssétze durchschnittlich 3.62 %, Bandbreite 2.9 % bis 4.7 %) bewertet. Die Jahresrech-
nungen vermitteln ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage.

Auf fremde Wahrungen lautende Aktiven und Passiven werden zum Stichtagskurs, Aufwendungen und
Ertrage zum jeweiligen Tageskurs umgerechnet. Zur Anwendung kamen die nachstehenden Fremd-
wahrungskurse:

31.12.2021 Vorjahr
usD 0.9111 0.8850

Die Ausgabe-/ Ricknahmekommissionen werden den Konten «Ansprliche» der Anlagegruppen
gutgeschrieben.
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2.2 Anderung von Grundsiatzen bei Bewertung,
Buchfiihrung und Rechnungslegung

Es erfolgte keine Anderung von Bewertungsgrundséatzen.

3. Erlauterungen der Vermogensanlage
3.1 Organisation der Anlagetatigkeit

Die Stiftung fuhrt die Anlagegruppen Immobilien Schweiz, Kommerzielle Immobilien Schweiz, Private
Equity, Private Equity Run-Off sowie das Stammvermdgen. Die Immobilienverwaltung der Anlagegrup-
pen Immobilien Schweiz und Kommerzielle Immobilien Schweiz wird durch die Tellco AG, Schwyz,
durchgefihrt. Der Stiftungsrat wird durch ein monatliches Reporting Uber die Anlagetatigkeit informiert.
Die Immobilienverwaltung der Anlagegruppe Immobilien Schweiz wird durch die Tellco AG, Schwyz,
durchgefiihrt. Der Stiftungsrat wird durch ein monatliches Reporting Uber die Anlagetatigkeit informiert.

Die Vermdgensverwaltung der Anlagegruppen Private Equity und Private Equity Run-Off erfolgt durch
BlackRock Asset Management Schweiz AG, ZUrich.

3.2 Laufende derivative Finanzinstrumente

Keine.

3.3 Marktwert und Vertragspartner der Wertpapiere
unter Securities Lending

Keine.

3.4 Sacheinlagen

Keine.

3.5 Anlagerichtlinien

Gemaéss Anlagerichtlinien der Anlagegruppe Kommerzielle Immobilien Schweiz darf die Belehnungsquote
im Durchschnitt aller Grundstticke 30 % des Verkehrswertes nicht tiberschreiten. Per Bilanzstichtag betragt
die Belehnungsquote 41 %. Die Immobilienverwaltung hat sich in Absprache mit dem Stiftungsrat dazu
entschieden, wahrend der Aufbauphase die Belehnungsquote voriibergehend bis maximal 50 % zu erhéhen.

4. Auflagen der Aufsichtsbehorde

Keine.
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5. Weitere Informationen mit Bezug auf die finanzielle
Lage
5.1 Verpfandung von Aktiven

Per 31. Dezember 2021 waren folgende Aktiven verpfandet:

Anlagegruppe Tellco AST Immobilien Schweiz

31.12.2021 31.12.2020

CHF CHF
Schuldbriefe auf Liegenschaften 411735950  439'805'950
zur Deckung der Hypothekardarlehen 163'300'000 132'655'000

Anlagegruppe Tellco AST Kommerzielle Immobilien Schweiz

31.12.2021

CHF
Schuldbriefe auf Liegenschaften 21100000
zur Deckung der Hypothekardarlehen 15'860°000

5.2 Ausweis von Vertriebs- und Betreuungsentschadi-
gungen sowie Riickerstattungen

a) Empfangerin von Riickerstattungen keine
b) Erbringerin von Rickerstattungen keine
c) Erbringerin von Vertriebs- und Betreuungsentschéadigungen keine

5.3 Erlauterung der Verwaltungskosten
Anlagegruppe Immobilien Schweiz

Die Verwaltungskosten der Anlagegruppe Immobilien Schweiz enthalten die Asset Management Fee,
das Geschaftsflihrungshonorar, die Revisionskosten sowie vom Stammvermaogen verrechnete Kosten.
Die Letzteren beinhalten Kosten flir den Stiftungsrat, die Aufsicht, den externen Investmentcontroller
und die Erstellung des Geschaftsberichts.

2021 2020
Betriebsaufwandquote (TER,, GAV) 0.59 % 0.58 %

Betriebsaufwandquote (TER ;, NAV) 0.67% 0.66 %
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Anlagegruppe Kommerzielle Imnmobilien Schweiz

Die Verwaltungskosten der Anlagegruppe Kommerzielle Immobilien Schweiz enthalten die Asset
Management Fee, das Geschéftsflihrungshonorar, die Revisionskosten sowie vom Stammvermaogen
verrechnete Kosten. Die Letzteren beinhalten Kosten fur den Stiftungsrat, die Aufsicht, den externen
Investmentcontroller und die Erstellung des Geschaftsberichts.

2021
Betriebsaufwandquote (TER,, GAV) 0.33%
Betriebsaufwandquote (TER,, NAV) 0.58%

Anlagegruppe Private Equity

Die Verwaltungskosten der Anlagegruppe Private Equity enthalten das Geschaftsfihrungshonorar,
die Revisionskosten sowie vom Stammvermaogen verrechnete Kosten. Die Letzteren beinhalten Kosten
fur den Stiftungsrat, die Aufsicht, den externen Investmentcontroller und die Erstellung des Geschafts-
berichts. Die Asset Management Fee wird der PEP Tellco Investments 1, L.P. verrechnet.

Betriebsaufwandquote SECA 2021 2020

Klasse A 0.55% 0.71 %
Klasse B 0.45% 0.58 %
Klasse C 0.35% 0.45%
Zusammengesetzte (synthetische) Betriebsaufwandquote SECA

Klasse A 567 % 427 %
Klasse B 557 % 414 %
Klasse C 5.47 % 4.01 %
davon Performance Fees 3.90 % 1.99%

Anlagegruppe Private Equity Run-Off

Die Verwaltungskosten der Anlagegruppe Private Equity Run-Off enthalten das Geschaftsfihrungsho-
norar, die Revisionskosten sowie vom Stammvermogen verrechnete Kosten. Die Letzteren beinhalten
Kosten flr den Stiftungsrat, die Aufsicht, den externen Investmentcontroller und die Erstellung des
Geschaftsberichts. Die Asset Management Fee wird der PEP Tellco Investments 1, L.P. verrechnet.

Betriebsaufwandquote SECA 2021

Klasse B 0.45%

Klasse C 0.34%
Zusammengesetzte (synthetische) Betriebsaufwandquote SECA
Klasse B 6.06 %

Klasse C 596 %

davon Performance Fees 428%

6. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Es gab keine wesentlichen Ereignisse nach dem Bilanzstichtag, die zusatzliche Angaben oder
eine Korrektur der Jahresrechnungen 2021 erfordern wirden.



3 8 Tellco Anlagestiftung — Geschaftsbericht 2021

Bericht der Revisionsstelle

Bericht der Revisionsstelle an die Anlegerversammlung der

Tellco Anlagestiftung, Schwyz

Als Revisionsstelle haben wir die beiliegende Jahresrechnung der Teltco Anlagestiftung bestehend aus
Vermogens- und Erfolgsrechnungen des Anlagevermdgens, Bilanz und Erfolgsrechnung des Stammver-
mogens und Anhang fir das am 31. Dezember 2021 abgeschlossene Geschaftsjahr gepriift.

Verantwortung des Stiftungsrates

Der Stiftungsrat ist fiir die Aufstellung der Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen
Vorschriften, den Statuten und den Reglementen verantwortlich. Diese Verantwortung beinha Itet die
Ausgestaltung, Implementierung und Aufrechterhaltung einer internen Kontrolle mit Bezug auf die
Aufstellung einer Jahresrechnung, die frei von wesentlichen falschen Angaben als Folge von Verstossen
oder Irrtimern ist. Dariber hinaus ist der Stiftungsrat fur die Auswahl und die Anwendung sachgemasser
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vornahme angemessener Schatzungen verantwortlich.

Verantwortung der Revisionsstelle

Unsere Verantwortung ist es, aufgrund unserer Priifung ein Priifungsurteil Uber die Jahresrechnung
abzugeben. Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den
Schweizer Priifungsstandards vorgenommen. Nach diesen Standards haben wir die Prifung so zu
planen und durchzufiihren, dass wir hinreichende Sicherheit gewinnen, ob die Jahresrechnung frei von
wesentlichen falschen Angaben ist.

Eine Priifung beinhaltet die Durchfiihrung von Priifungshandlungen zur Erlangung von Priifungsnach-
weisen fir die in der Jahresrechnung enthaltenen Wertansatze und sonstigen Angaben. Die Auswahl der
Priifungshandlungen liegt im pflichtgeméassen Ermessen des Prifers. Dies schliesst eine Beurteilung der
Risiken wesentlicher falscher Angaben in der Jahresrechnung als Folge von Verstossen oder Irrtiimern
ein. Bei der Beurteilung dieser Risiken bertcksichtigt der Priifer die interne Kontrolle, soweit diese fir die
Aufstellung der Jahresrechnung von Bedeutung ist, um die den Umstanden entsprechenden Priifungs-
handlungen festzulegen, nicht aber um ein Prifungsurteil Uber die Wirksamkeit der internen Kontrolle
abzugeben. Die Priifung umfasst zudem die Beurteilung der Angemessenheit der angewandten Rech-
nungslegungsmethoden, der Plausibilitat der vorgenommenen Schatzungen sowie eine Wirdigung der
Gesamtdarstellung der Jahresrechnung. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungs-
nachweise eine ausreichende und angemessene Grundlage fiir unser Prifungsurteil bilden.

Priifungsurteil
Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung fir das am 31. Dezember 2021 abgeschlossene
Geschéftsjahr dem schweizerischen Gesetz, den Statuten und den Reglementen.
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Berichterstattung aufgrund weiterer gesetzlicher und anderer Vorschriften

Wir bestatigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen an die Zulassung (Art. 9 ASV) und die Unabhan-
gigkeit (Art. 34 BVV 2) erfiillen und keine mit unserer Unabhangigkeit nicht vereinbaren Sachverhalte
vorliegen.

Wir haben die weiteren in Art. 10 ASV und Art. 35 BVV 2 vorgeschriebenen Priifungen vorgenommen.

Der Stiftungsrat ist fur die Erfillung der gesetzlichen Aufgaben und die Umsetzung der statutarischen
und reglementarischen Bestimmungen zur Organisation, zur Geschaftsfiihrung und zur Vermogensan-
lage verantwortlich, soweit diese Aufgaben nicht von der Anlegerversammlung wahrgenommen werden.

Wir haben gepruft, ob

+ die Organisation und die Geschaftsflihrung den gesetzlichen, statutarischen und reglementarische
Bestimmungen entsprechen und ob eine der Grosse und Komplexitat angemessene interne Kontrolle
existiert;

+ die Vermogensanlage den gesetzlichen, statutarischen und reglementarischen Bestimmungen
einschliesslich der Anlagerichtlinien entspricht;

+die Vorkehren zur Sicherstellung der Loyalitat in der Vermogensverwaltung getroffen wurden und die
Einhaltung der Loyalitatspflichten sowie die Offenlegung der Interessenverbindungen durch das
zustandige Organ hinreichend kontrolliert wird;

+  die vom Gesetz verlangten Angaben und Meldungen an die Aufsichtsbehdrde gemacht wurden;
in den offen gelegten Rechtsgeschéaften mit Nahestehenden die Interessen der Anlagestiftung
gewahrt sind.

Ferner haben wir gemass Art. 10 Abs. 3 ASV die Begriindungen der Stiftung im Zusammenhang mit der
Bewertung von Immobilien beurteilt.

Wir bestatigen, dass die diesbezliglichen anwendbaren gesetzlichen, statutarischen und reglementari-
schen Vorschriften einschliesslich der Anlagerichtlinien eingehalten sind.

Wir empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.

Zurich, 28. April 2022

GRANT THORNTON AG
Thomas Wirth Pascal Furger
Revisionsexperte Revisionsexperte

(Leitender Revisor)
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