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Enheten
Organisasjonsnummer:
Organisasjonsform:
Foretaksnavn:
Forretningsadresse:

Regnskapsar
Arsregnskapets periode:

Konsern
Morselskap i konsern:
Konsernregnskap lagt ved:

Regnskapsr egler
Regler for smaforetak benyttet:

Benyttet ved utarbeidelsen av arsregnskapet til selskapet:

Arsregnskapet fastsatt av kompetent organ
Bekreftet av representant for selskapet:
Dato for fastsettel se av arsregnskapet:

Grunnlag for avgivelse
Ar 2019: Arsregnskapet er elektronisk innlevert

921 893 027

Aksjeselskap

UNION CORE PLUSFUND | AS
v/Union Eiendomskapital AS
Bolette brygge 1

0252 OSLO

26.11.2018 - 31.12.2019

Nei

Nei
IFRS

Lars Even Moe
31.03.2020

Ar 2018: Tall er hentet fra elektronisk innlevert &rsregnskap fra 2019

Det er ikke krav til at arsregnskapet m.v. som sendes til Regnskapsregisteret er undertegnet. Kontrollen pa at dette er
utfart ligger hos revisor/enhetens gver ste organ. Skkerheten ivaretas ved at innsender har rolle/rettighet for innsending av

arsregnskapet via Altinn, og ved at det bekreftes at arsregnskapet er fastsatt av kompetent organ.
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2019 for 921893027

Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2019 2018
RESULTATREGNSKAP

K ostnader

Annen driftskostnad 2,3,8 227 035

Sum kostnader 227 035

Driftsresultat -227 035

Finansinntekter og finanskostnader

Renteinntekt fraforetak i samme konsern 71
Sum finansinntekter 71
Verdijustering aksger 9846 623
Annen rentekostnad 1711
Sum finanskostnader 9848 334
Netto finans 4 -9 848 263
Ordineert resultat far skattekostnad -10 075 298 0
Skatter 5 0
Ordineert resultat etter skattekostnad -10 075 298 0
Arsresultat -10 075 298 0

Overfaringer og disponeringer
Udekket tap -10 075 298
Sum overferinger og disponeringer -10 075 298
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2019 2018

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler

Finansielle anleggsmidler

Investering i dattersel skap 10 330629 478

Sum finansielle anleggsmidler 330629 478

Sum anleggsmidler 330629 478 0
Omlgpsmidler

Varer

Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd 60 340
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 60 340
Sum omlgpsmidler 60 340 0
SUM EIENDELER 330689 818 0

BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Akjsekapital 3404 861
Overkurs 337081 240
Annen innskutt egenkapital -5570
Sum innskutt egenkapital 9 340 480 531

Opptjent egenkapital

Udekket tap 10 075 298
Sum opptjent egenkapital -10 075 298
Sum egenkapital 330405 233 0
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2019 2018

Gjeld
Langsiktig gjeld
Annen langsiktig gjeld

Annen langsiktig gjeld 80 000
Sum annen langsiktig gjeld 80 000
Sum langsiktig gjeld 80 000 0

Kortsiktig gjeld

Leverandergjeld 6,7 6 250
Kortsiktig konserngjeld 6,7 161 711
Annen kortsiktig gjeld 6,7 36 624
Sum kortsiktig gjeld 204 585
Sum gjeld 284 585 0
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 330689 818 0

25.06.2021 kl 15:37 Brgnngysundregistrene Side 3 av 17



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2019 for 921893027

UNION Core Plus Fund I AS
Kontantstremoppstilling
Alle tall i NOK 2019
Ordingert resultat fpr skattekostnad (10075 298)
Verdiendring aksjer 9 846 623

Tap / gevinst (-)ved salg av varige driftsmidler -
Ordin®re avskrivninger -
Netto nedskrivning/ reversering av tidligere nedskrivninger -

Endring i betalbar skatt -
Endring i leverandgrgjeld 6250
Endring i annen kortsiktig gjeld 198 335
Endring av andre tidsavgrensninger -
Tilfgrt fra arets virksomhet (24 090)
Utbetalt ved kjgp av aksjer (340 476 102)
Netto likviditetsendring fra investeringer (340 476 102)
Innbetaling av egenkapital 340 480 331
Innbetalt ved opptak av ldn 80 000
Netto likviditetsendring fra finansiering 340 560 331
Netto Likviditetsendring gjennom dret 60 339

Beholdning av kontanter inngaende balanse -

BEHOLDNING AV KONTANTER 31.12 60 340

Penneo Dokumentnokkel 238THWMQFE-PVGON-GIENZ-33PC4-T14C)
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UNION Core Plus Fund 1 AS
Egenkapitaloppstilling
Note Alle tall i NOK
Annen Annen

Aksjekapital Overkurs innskutt EK  egenkapital Sum
Stiftelse 17.12.2018 3 404 861 337081 240 (5 570) - 340 480 531
Totalresultat - - - (10 075 298) (10 075 298)
Egenkapital 31.12.2019 3 404 861 337 081 240 (5570) (10 075 298) 330 405 233

Penneo Dokumentnokkel 238THWMQFE-PVGON-GIENZ-33PC4-T14C)
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UNION Core Plus Fund 1 AS

Noter 2019

Alle tall i NOK

Regnskapsprinsipper

Generelr om virksomheren
UNION Corc Plus Fund I AS er et aksjesclskap som har sitt forretningskontor i Oslo. UNION Core Plus Fund I AS formél cr 4 cic aksjer
i UNION Core Plus Fund 1 Holding AS. Regnskapsperioden gjelder perioden 26.11.2018 - 31.12.2019

Grunniag for utarbeidelse av regnsapet
UNION Core Plus Fund I AS Arsregnskap bestir av sclska kap som er i henhold til International Financial Reporting Standards (IFRS) slik
som de er godkjent av EU. Det er ingen vedtatte standarder som ikke er tatt i bruk.

Estimarer og skjgnnsressige vurderinger

av cn del balansep skjer etter bruk av estimater og skjann. Det foreligger ikke vescntlige balanseposter hvor ledelsens skjgnn har blitt svert
avgigrende for hvorvidt posten har blitt innregnet eller ikke. Det foreligger imidlertid flere balanseposter hvor innregnet belgp er basert p4 bruk av estimater.

Klassifisering av balanseposter
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett &r etter anskaffelsestidspunktet. Pvrige poster er klassifisert som
anleggsmiddel/langsiktig gjeld.

Inniekts- og kostnadsforing
Inntekter inntektsfares etter hvert som de opptjenes. Kostnader regnskapsfares etter hvert som de pélgper.

Aksjer og vendipapir

Finansielle Anleggsmidler omfatter aksier bestemt til varig eie og bruk. Anleggsmidler er vurden til virkelig verdi. Gevinster ved salg av aksjer resultatfares
pé det tidspunkt risiko og rettigheter knyttet til de solgte aksjene har gtt over pd kjgper (transaksjonstidspunktet). Dersom det er usikkerhet om det samlede
vederlagets endelige sterrclse, inntektsferes gevinsten med det belgp som anses mest sannsynlig.

Konsikiige fordringer og gield
Kortsiktige fordringer og gjeld fores opp til kost ved farste gangs balansefaring. I scnere perioder vurderes slike fordringer og gjeld til amortisert kost.

Lnangsiktig gjeld

Langsiktig gjeld vurderes ved opptak til kost hensyntatt gebyrer og provisjoner knyttet til L& ket. [ senere perioder vurderes langsiktig gield til amortis
kost, dik at linets cffcktive rente hensyntatt gebyrer og provisjoner kostnadsferes over lincperioden. Forste irs avdrag p langsiktig gjeld er klassifisert som
kortsiktig gjeld.

Skarn
Skatt periodiscres som cn kostnad uavhengig av betalingstidspunkict. Skattckostnaden reflekicrer séledes drcts og fremtidig betalbar skatt som felge av drcts
aktivitet. Skatt som ventes utlignet pA Arets resultat inngér i irets skattekostnad og benevnes betalbar skatt.

Utsatt skatt beregnes pi bakgrunn av forskjeller mellom rapporterte skat ige og reghska ige resultater som vil utlignes i fremtiden.

Ska kende og skati d de midlertidige forskjeller innenfor samme tidsintervall vurdercs mot hverandre. Eventuclle netto utsatt skattefordel fares op|
som en eiendel i balansen nér det er sannsynlig at de skattereduserende forskjellene vil kunne realiseres.

Presenrasjon av utbyrte
Foreslatt utdeling av utbytte presenteres som egenkapital inntil endelig vedtak av utdelingen har funnet sted. Utdeling prescntercs deretter som avsatt utbytte
inntil utbetaling har funnet sted.

Penneo Dokumentnokkel: 238TH-WMQFE-PVGEN-G1ENZ-33PC4-114C0

Egerkapital

Ugifter ved stiftelse av slskapet og senere

gnskap direkte mot egenkapitalen etter skatt. Prinsippendringer og kormreksjon for tidligere

feil fores netto etter skatt mot egenkapital inngdende balanss. Sammenligningstall omarbeides.

Nye og endrede siandarder som er tarr i bruk
Det forventes ikke ikrafttredelse av noen nye regnskapsstandarder i 2019 som vil fi vesenilig effekt for selskapsregnskapet.

Nye standarde r og fortelkninger som ennd ikke er tatt i bruk
En rekke nye sandarder, endringer til standardenc og fortolkninger har enda ikke blitt vedtatt besluttct. Disse standardene vil bli vurdert nir endelig vedtatt.
Basert pd dagens informasjon, si forventes ikke dissz 4 ha nocn vesentlig cffckt pi sclskapsregnskapet.

Konsolidering
Selskapet har unnlat & konsolidere da selskapet er definert som et investeringsforetak. I henhold til IFRS fpres dermed ikke aksene opp til
egenkapitalmetoden, men til vickelig verdi.

Alternativt investeringsfond
UNION Core Plus Fund 1 AS er godkjent som et alternativt investeringsfond hos Finanstilsynet, og méd derfor oppfylle visse krav til offentliggjering
i lov om forvaltning av altemative investeringsfond (AIF-loven).

Artikkel 104 i EU-forordning nr. 23172013 av 19. desember 2012 supplement til direktiv 2011/61/EU fastsetter dertil visse krav til informasjon i &rsrapporten,

opplysinger til i og rapp ing til komp myndigheter.

Se note 11 for mer informasjon i denne sammenhengen.
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2019 for 921893027

UNION Core Plus Fund 1 AS

Noter 2019

Alle tall i NOK
Note 1 Segmentinformasjon

UNION Core Plus Fund I's virksomhet bestir i & cic aksjer i selskaper som investerer i fast ciendom i Norge. Det cr ingen vesentlige forskjeller i risiko og

i hvor

har virksomhet. Sclskapet opererer i ctt virksomhetsomride og ctt goografisk marked og det utarbeides derfor ikke

yiterligere segmentsinformasjon.

Note2 Ytelser til ledende personer, revisor mv. og antall ansatte
Selskapet har ingen ansatte og har siledes ikke opprettet OTP- ordning.
Det er ikke utbetalt honorarer til ledende personer i styret.

Kostnadsfgrt honorar til revisor 2019 2018
Lovpélagt revisjon 31 250 -
Aftestasions tjenester 2063 -
Sum 33 313 -

Note3 Andredriftskostnader

Annen driftskostnad 2019 2018
Revisjonshonorarcr 33312 -
Forvaltningshonorar 25 000 -
Diverse honorarer 160 312 -
Drige kostnader 8410 -
Sum_annen driftskostnad 227 035 -

Noted Spesifikasjon avfinansposter

Finansi nntekt 2019 2018
Renteinntekter (beregnet som effektiv rente pa eiendeler til amortisert kost) 7L -
Verdi‘usering aksier til virkelig ve rdi (9 846 623) -
Sum finansimtekt (9 846 552) -
Finanskostnad

Rentekostnader (heregnet som effektiv rente pd forpliktelser til amortisert kost) 1711 -
Sum finanskostnad 1711 -
Netto finansposter (9 844 841) -

Penneo Dokumentnokkel: 238TH-WMQFE-PVGEN-G1ENZ-33PC4-114C0
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Arsregnskap regnskapsaret 2019 for 921893027

UNION Core Plus Fund 1 AS

Noter 2019

Alle tall i NOK

Note5 Skattekostnad

Resultat for skatt
Betalbar skatt betalt i 2019
Permanente forskjeller

Skattepliktig inntekt /(underskudd)

Spesifikasjon av midlertidige forskjeller
som gir grumlag for innregning av utsitt skatt i balansen

Skariepkende midieridige forskjeller:
Omlgpsmidler 7 kortsiktig gjeld
Finansielle derivater

Andre forskieller

Sum _skattegkende midlertidige forskjeller

Skaticreduse rende midiertidige forskjeller:
Underskudd til fremfaring

Grunnlag som ikke inngir i beregningen av utsatt skatt/skattefordel

Sum_skattereduserende midlertidige forskieller

Sum midlertidige forskjeller og underskudd til fremfaring

Netto utsatt skattefordel balansefpres ikke ettersom det antas at selskapet ikke vil vere i stand til & utnytte fordelen.

Note 6 Spesifikasjon avkortsiktig gjeld

Spesifilasjon av kortsiktig gjeld

Leverandergjeld
Gield til selskap i samme konsem
Betalbar skatt

Anncp kortsiktig gicld / andre palape kostuader

Sum kortsiktig gjeld

Note7 Virkelig verdi avfinansielle instrumenter

2019
(10 075 298)
9 846 623
(228 675)
2019 2018
{234 246) (5 570}
234 246 5370
2019 2018
6250 -
161 711 -
36 624 -
204 585 -
2019 2018

Oversikt over virkelig verdi og innregnet verdi

Innregnet verdi  Virkelig verdi
Kundefordringer - -
Andre fordringer {omlgpsmidler) - -

Bankinnskudd 60 340 60 340
Leverandergjeld 6 250 6250
Annen kortsiktig gjeld

36 624 36 624

Betalhar skatt

Note8 Naerstiende parter

Nerstiende parter til selskapet vil vaere UNION Core Plus Fund [ Holding AS med alle datterszlskap. Videre vil andre Union selskap regnes som nemstiende.

Utover et mindre forvaltningshonorar s har det ikke vert noen transaksjoner av vesentlig natur.

Innregnet verdi  Virkelig verdi

Penneo Dokumentnokkel: 238TH-WMQFE-PVGEN-G1ENZ-33PC4-114C0

Forvaltningshonorar fakturercs fra Forvalter til det enkelte datterselskap cticr cn fordeling som bascrer seg pé den tjcnestcn som utgves i de underliggende

=lskapene.

Styre, ledelse og eicre

UNION Eicndomskapital UREF AS har inngitt forvaltningsaviale med Fondet. Forvaltningshonorarct utgjer 1% av kommitert kapital og 1,3% av investert
kapital. Nar fondet er fullinvestert vil forvaltningshonoraret beregnes med 1,3% av investert kapital. Forvalter har ogsd krav pi suksesshonorar.

Iillegg har Forvalter krav pi et eget kjgpshonorar som utgjer 0,5% av eiendomsverdi ved kigp

For omtale av ytelser til styre og ledende ansatte, s note 2,

Ytelser til UNION Ei ] UREF AS

2019 2018

Forvaltningshonorar

25 000 -

Sum_honorarer

25 000 -

25.06.2021 kI 15:37

Brgnngysundregistrene

Side 8 av 17



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2019 for 921893027

UNION Core Plus Fund 1 AS

Noter 2019

Alle tall i NOK

Note9 Aksjekapital og aksjonsrinformasjon

Aksjckapitalen bestar av 3 404 861 aksjer a kroner 1, totalt kr. 3 404 861.

Palydende per

Samlet aksjekapital Antall aksjer alksje Alsfer
Ordinzre aksjer 3 404 761 1 3404 761
B- aksier 100 1 100
Totale aksjer 3 404 861 3 404 861
Alsjoncerer pr. 31.12.2019 Ordinere aksjer B-aksjer Type Alsjer Eierandel Stemmeandel
Joh Johansson Eiendom AS 937 951 Ordinzre 2755 % 21,55 %
Spleismark Nering AS 937 951 Ordinzre 27,55 % 27,55 %
Lerdal Finans AS 468 975 Ordinzre 1377 % 13,77 %
Benestad Eiendom AS 375179 Ordinzre 11,02 % 11,02 %
AS Pylaks 187 590 Ordinzre 551 % 551 %
Sjpmennenes Hus Eiendom AS 187 590 Ordinzre 551 % 5,51 %
Netrom AS 140 693 Ordinzre 413 % 4,13 %
Azkvik Holding AS 93 795 Ordinzre 275 % 275 %
Nistui 3 AS 46 898 Ordinzre LB % 1,38 %
Sjgoffiserenes Hus AS 28 139 Ordinzre 0,83 % 0,83 %
UcE Seonsor 100 &Lnsor 0,00 % 0,00 %
Sum antall aksjer 3404 761 10 100,00 % 100,00 %
Medlemmer av selskapets styre eier indirekte falgende aksjeandeler Eierandel
Styrets leder Lars Even Moc 0,000 %

Note 10 Datterselskap, tilknyttet selskap og felleskontrollert virksomhet

UNION Core Plus Fund I AS eier 96,03% av aksjene i UNION Core Plus Fund I Holding AS. UNION Core Plus Fund 1 AS har ingen stemme

ved valg av styremedlemmer i sclskapet. I henhold til IFRS 10 Investeringsforctak s er sclskapet fritatt fra 4 utarbeide konsemregnskap da sclskapet folger
kravene til et investeringsforetak i Standarden. UNION Core Plus Fund I Holding AS har forretning sk i Oslo. K k for UNION Core Plus
Fund [ Holding AS kan s ved henvendelse til forvalter.

Note 11 Alternative Investeringsfond opplysninger

Godigisieis 1il fangiiar

UNION Core Plus Fund 1 AS forvaltes av UNION Eiendomskapital UREF AS. Siden UNION Eiendomskapital UREF AS ogsh forvalter

andre fond, si vil forvalters kompensasjon ogsd veere et resultat av & forvalte disse fondene. 12019 mottok de ansatte i forvaltningsselskapet
totalt NOK 58 006 948 som godtgjerelse (inkludert fast og variabel godtgjerelse). Ledelsen i forvaltmingsselskapet mottok

totalt NOK 13 116 071 som godtgjerelse (inkludert fast og variabel godtgjerelse). Endelig variabel godtgjarelse for ledende ansatte vil
vedias av selskapets styre etter at rsrcgnskapet cr godkjent. Godtgjerclsen belastes 2019-4rsegnskapet.

Penneo Dokumentnokkel: 238TH-WMQFE-PVGEN-G1ENZ-33PC4-114C0

Amsrgpport, opplvsninger il inv, rog nl & gigheter

Tabellen nedenfor gir informasjon om de dirckte og indirckte kostnadene, hvor kol "dirckte der” illustrerer b d som kostnadsfores
i UNION Core Plus Fund 1 AS og kolonnen "indirckte kostnader” illustrerer UNION Core Plus Fund I AS sin andel av kostnadene i henhold til cierandel,
i konssmregnskapet (hvor UNICN Core Plus Fund I Holding AS er mor), justert for tilknyttede selskap.

Dirckte kostnader Indirekte kostnac

2019 2018 2019 2018
Revisjonshonorar 33313 296 738
Forvaltningshonorar 25000 2861 747
Godtgjarelse for suksesshonorar til forvalter -
Andre honorarer 160 212 1024 659
Andre driftskostnader 8410 718 317
Sum andre driftskostnader 227 035 - 4901 461 -
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2019 for 921893027

UNION Core Plus Fund 1 AS

Noter 2019

Alle tall i NOK
Note 12 Datterselskap, tilknyttet selskap og felleskontrollert virksomhet

UNION Core Plus Fund I AS eier 96,03% av aksjene i UNICN Core Plus Fund I Holding AS. UNION Core Plus Fund 1 AS har ingen stemme

ved valg av styremedlemmer i selskapet. I henhold til IFRS 10 Investeringsforetak si er selskapet fritatt fra & utarbeide konsemregnskap da selskapet folger
kravene til et investeringsforetak i Standarden. UNION Core Plus Fund 1 Holding AS har forretningskontor i Oslo. Konsernregnskapet for UNION Core

Plus Fund I Holding AS kan lastes ned fra hjemmesiden (www.union. no)

Virkelig verdi av aksjene i UNION Core Plus Fund I Holding AS pr 31.12.2019 var NOK 330 626 478.

Maling av virkelig verdi

I samsvar med IFRS 13, er det ngdvendig & gi opplysninger om finansiclle instrumenter som mles til virkelig verdli.
Selskapet klassifiserer virkelig verdimélinger ved 4 benytte et virkelig verdi hierarki:

- Nivi 1: Virkelig verdi basert pA noterte priser i aktive markeder, for identiske eiendeler eller forpliktelser.

- Nivé 2: Virkelig verdi basert pA andre input enn noterte priser inkludert i nivd 1 som er observerbare for ciendelen eller forpliktelsen,
enten direkte eller indirekte.

- Nivd 3: Virkelig verdi som baserer seg pA verdsettelsesteknikker som inkluderer input for eiendelen eller forpliktelsen
som ikke er basert p4 observerbare markedsdata.

Det folgende gir en analyse av finanselle instrumenter som méles etter farstegangs innregning til virkelig verdi, gruppert i nivene I til 3,

basert pd i hvilken grad virkelig verdi er observerbar.

Det har ikke vert overforinger mellom niviene i perioden.

Virkelig verdi av investering i datterselskap

Dattersel kapets hovedformé| er & investere i selskaper som eier investeringseiendom.

Eventuelle andre ciendeler cller forplikiclser som datterselskapet kan ha vil for det mestc besté av kontanter og kontantckvivalenter
og fordringer, og virkelig verdi av disse postene forventes & vere tilnmrmet den nominelle og bokfarte verdien.

Dattersel skapets hovedeiendeler, dvs investeringseiendommer, er klasifisert som finansielle instrumenter mélt til virkelig verdi etter nivd 3 (omtalt nedenfor
Pi bakgrunn av dette klassifiseres ogsi datterselskapet som finansiclle intrumenter mélt til virkelig verdi etter niva 3.

Verdsettel sesteknikken for méling av virkelig verdi pd dattersslskapet er en justert netto formuesverdimetode,
der virkelig verdi av hovedeicndelen miles ved en inntcktsmetode, og virkelig verdi av datterselskapet blir estimert ved & justere for andre ciendeler og
forpliktelser.

Folgelig vil inputene og forholdet mellom observerbare input og virkelig verdi for datterselskapet med de for investeri i nd

Avstemming av investering i datterselskap malt til virkelig verdi etter nivd 3:

Datterselskap
Balanse pr 1. januar 2019 -
Tilgang 340 476 101
Avgang -
Utbytter -
Endring i virkelig verdi -9 849 623
Balanse pr 31. desember 2019 330 626 478

Virkelig verdi av investeringseiendommer
Investeringseiendommer méles til virkelig verdi basert pi ekserne, uavhengige verdivurderinger.

Penneo Dokumentnokkel: 238TH-WMQFE-PVGEN-G1ENZ-33PC4-114C0

Eiendomsvurderinger er iboende subjektive, fordi de gjgres pd grunnlag av forutsetninger gjort av verdsetteren som kanskje ikke viser seg 4 vare korrekte.
Av disse grunner, og i samsvar med EPRAs veiledning, har konscmet Klassfisert verdsettelsene av investeringscicndomsportefaljen som nivd 3 som
definert av IFRS 13.

Hvert halvir verdsettes alle eiendommene av uavhengig, ekstem verdsetter. Verdivurderingene per 31. desember 2019 ble innhentet fra

Akershus Eiendom AS {www.akershuseiendom.no). Verdivurderingene er hovedsakelig basert p& diskontert kontantstrsmmetode, som involverer

diskontering av fremtidig kontantstrgm over en spesifisert periode, ved & bruke en estimert diskonteringsrente og deretter legge til en gjenverende

verdi pa slutten av perioden.

Fremtidige kontantstrammer beregnes pi grunnlag av kontantstrsmmer fra inngétte Ieicavtaler, samt fremtidige kontantstrommer bascrt pi en forventet
markeddeie ved leiekontraktens slutt. Virkelig verdi av investeringseiendommer pivirkes derfor hovedsakelig av forventet markeddeie, diskonteringsrente o;
inflasjon. Markeddcien for hver cicndom tar hensyn til situasjon, standard og lcickontrakicr signert for ssammenlignbare ciendommer i omridet.

For varigheten av eksi: de lei ter er diskontering; hovedsakelig basert pé en vurdering av den enkelte leiers pkonomiske soliditet og
Klassifisering. Etter eickontraktens slutt diskonteres kontantstrammene ved & bruke en diskonteringsrente som tar hensyn til riskoen knyttet til utleie og
plassering. Inflasjonen estimeres ved & bruke konsensus fra et utvalg av banker og offisiell statistikk.

Ved gjennomforing av verdivurderingen mottar verdsetterne omfattende detaljer om leickontraktene for eiendommene, arcal og detaljer om
eventuelle ledige lokaler, og oppdatert informasjon om alle pagiende prosjekter.

Eventuelle usi knyttet til eiend: { prosjck og Icicavialenc cr ogsd avklart muntlig og skrifilig ctier behov.
Konsernledelsen utfgrer imembkontroll for & sikre at all relevant informasjon er inkludert i verdivurderingene.

Verdsetterne utfgrer sine verdivurderinger p& grunnlag av informasjonen de har mottatt, og estimerer fremtidig markeddeie, avkastning,

inflasjon og andre relevante parametere. Hver enkelt eiendom vurderes ut fra markedsposisjon, leicinntekter (kontraktsmessige husleie kontra markedsleic)
og eicrkostnader, med estimater som blir gjort for forventet ledighetsivi og behov for endringer og oppgraderinger.

Den resterende leieperioden vurderes ogsa for risiko, sammen med eventuelle spesielle klausuler i kontraktene.

Hver ciendom sammenlignes ogsi med nylig solgte eiendommer i samme segment {beliggenhet, type ciendom, blanding av leietakere, etc.)

Tabellen nedenfor viser i hvilken grad verdicn av ciendomsportefaljen pivirkes av inflasjon, markedsleic, diskonteringsrente (renter)
og avkastning (markedsrenter), forutsatt at alle andre faktorer er like.
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Noter 2019
Alle tall i NOK
Endring i variabler (tall i hele tusen) Endring i %  Endring i verdi
Inflasjon 140 % 143 657
Markeddcie 500 % 54126
Exit yield 025% (69 225)
Diskonteringsrente 2,00 % (33 914)

Note 13 Finansiell risiko

Pilestredet Co-Investor AS vil gjennom de underliggende investeringene vaere eksponent for ulike typer markedsrisiko. De viktigste
typene av risiko vil vers eiendomsrisiko, kredittrisiko og likviditetsrisiko.

Risiko for at avkastningskravet il investorene gker, hvilket vil pdvirke markedsverdicn til investeringene negativt. Fondet har videre
underliggende eksponering mot utviklingen i den generelle gkonomien og mot balansen i utleiemarkedet for naringseiendom.

Kredittrs
Risiko for tap som falge av motparters manglende betalingsfoppgjersevne, i hovedsak motpartsrisiko pé leietagere.
Undediggende selskap spker & redusere motpartsrisiko pi leietagere gjennom betydelig andel statlige og kommunale leietagere,
og ved & etablere sikkerhet i form av depositum og bankgaranti for ikke-offentlige leietagere. Underliggende selskap er ogsé
cksponert for kredittrisiko gjennom innskudd i bank. Med storre forretningsbanker som motparter oppleves kredittrisikoen som
begrenset.

Likviditetgris
Risiko for ikke & vere i stand til 4 mgte betalingsforpliktelser ved forfall. Ettersom investeringene er finansiert 100 prosent med
egenkapital, har fondet nommalt sctt begrenset med betalingsforpliktelser. Fondet har etablert likviditetsmessig buffer gjennom
arbeidskapital innestiende pi bankkonto.

Alle investeringer og samtlige inntekter og kostnader er i NOK. Fondet skal derfor ikke vere eksponert for valutarisiko.

Note 14 Forutsetning om fortsatt drift

Styret bekrefter at Arsregnskapet er avlagt under forutsetningen om fortsatt drift.

Det er gjort en risikovurdering av selskapets virksomhet pA bakgrunn av samfunnspévirkninger som felge av Covid 19. Vi anser det som lav risiko
at virksomheten vil pavirkes ncgativt av situagionen grunnct leictagers vitksomhet og betalingsevne. Det er pd

Det er under avleggelse av regnskapet ikke observert noen konkrete negative konsekvenser for virksomheten.

Covid 19 anses som en hendelse etter balansedagen uten regnskapsmessig pévirkning. Ingen av sel kapets eiendeler eller forplikielser
cr pévirket av hendelsen pr. 31.12.2019.

Penneo Dokumentnokkel: 238TH-WMQFE-PVGEN-G1ENZ-33PC4-114C0
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UNION Core Plus Fund I AS
Org. nr. 921 893 027

ARSBERETNING FOR REGNSKAPSARET 2019

Virksomhetens art

Selskapet ble etablert 1 2018 og er registrert som et alternativt investeringsfond, med formal 4
investere i fast eiendom gjennom investering i UNION Core Plus Fund I Holding AS
(«Fondet»).

Redegjgrelse for fortsatt drift

Selskapets gkonomiske og finansielle stilling er god, og Selskapet stir godt rustet til 4 mgte
kommende utfordringer. Arsoppgjoret er siledes i henhold til regnskapsloven § 3-3a avlagt
under forutsetning om fortsatt drift. Styret bekrefter at forutsetningen om fortsatt drift er
tilstede.

Okonomi
Pr 31.12.2019 hadde Selskapet utstedt 3 404 861 aksjer. Selskapet hadde i 2019 et underskudd
pa NOK 10 075 298. Driftsresultatet for selskapet var pa NOK — 227 035 for 2019.

Totalkapitalen var ved utgangen av aret pA NOK 330 689 818. Egenkapitalandelen per
31.12.2019 var 99.91%.

Selskapets underskudd utgjgr NOK 10 75 298 og er disponert som falger:

Udekket tap NOK -10075 818
Sum overfgringer NOK -10075 818

Etter styrets oppfatning gir det fremlagte resultatregnskap, balanse og
kontantstremoppstilling, med tilhgrende noter, et riktig uttrykk for selskapets stilling og
resultatet av virksomheten for regnskapsaret 2019. Styret foreslar at det fremlagte regnskap
fastsettes som selskapets resultatregnskap og balanse for 2019.

Penneo Dokumentnokkel: MAOH7-OKF5P-AYB50-J6EZS-YBNZN-Q7NID

Koronavirus utbrudd (COVID-19) (*Koronavirus®®)

Styret har sammen med forvalter gjort en vurdering av de potensielle effektene Koronavirus
kan ha pi de underliggende eiendelene eid av Fondet. Aksjemarkedet har den siste tiden falt
dramatisk og ytterligere volatilitet i markedene ma kunne paregnes.

Nar det gjelder eiendomsmarkedet sa vil ikke Koronaviruset ha innvirkning pa
verdivurderingene som ligger til grunn for avleggelsen av arsregnskapet. Skulle situasjonen
vedvare anses det som en reell risiko at virksomheten kan pivirkes negativt som fglge av
blant annet likviditetsutfordringer hos leietakere, pavirkning pa virkelig verdi pa
eiendommene og eventuelle konkurser hos leverandgrer og samarbeidspartnere. Styret falger
situasjonen ngye og har blant annet bedt forvalter om 4 kartlegge alle leictakeres behov og
utfordringer, for 4 kunne tilrettelegge for tiltak pa bade kort og lang sikt for & sikre selskapets
verdier.

25.06.2021 kI 15:37 Brgnngysundregistrene Side 12 av 17



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2019 for 921893027

Miljg, likestilling og forskning

Selskapet forurenser ikke det ytre miljg utover det som er normalt for den virksomheten
selskapet driver. Selskapet har ingen ansatte pr 31.12.2019 og forskjellsbehandler ikke
kvinner og menn, og det vurderes at likestilling er tilfredsstillende ivaretatt. Selskapet har
ingen forskningsaktiviteter.

Marked og fremtidsutsikter

Verdiutviklingen pa Fondets eiendomsselskap Pilestredet 35 Holding AS er knyttet til
utviklingen i makrogkonomiske faktorer, men ogsa et fortsatt behov for robuste
undervisningsenheter. Styret forventer derfor at Fondets leietaker fortsatt vil vaere stabil.

Finansiell risiko
Markedsrisiko
Selskapet er lite eksponert for endringer i valutakurser.

Selskapet er i investerings- og salgsgyemed eksponert for endringer i renteniviet, da dette
pavirker yielden og finanskostnadene.

Kredin- og likviditetsrisiko
Styret anser kreditt- og likviditetssituasjonen som tilfredsstillende.

Utover det som framgér av drsregnskapet og drsheretningen kjenner styret ikke til markeds-
eller prisforhold som har betydning for vurderingen av selskapets stilling og resultat.

For gvrig er det ikke inntruffet forhold som det ikke er tatt hensyn til i irsoppgjgret og som er
viktig for 4 bedemme selskapets resultat og stilling.

Oslo, 31. mars 2020

Lars Even Moe Johan Hamre
Styrets leder styremedlem

Penneo Dokumentnokkel: MAOH7-OKF5P-AYB50-J6EZS-YBNZN-Q7NID

Jannecke Vinjum
styremedlem
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RSM Norge AS
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Pb 1312 Vika, 0112 Oslo
Org.nr:982 316 588 MVA

T+472314200
F+4723114201

Uavhengig revisors beretning rsmnorgeno
WWW, .

Uttalelse om revisjonen av arsregnskapet

Konklusjon

Vi har revidert UNION Core Plus Fund | AS' arsregnskap viser et underskudd pa kr 10 075 298. Arsregnskapet
bestar av balanse per 31. desember 2019, resultatregnskap, utvidet resultatregnskap, oppstilling over endringer
i egenkapital og kontantstremoppstilling for regnskapséaret avsluttet per denne datoen og noter til rsregnskapet,
herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter v&r mening er det medfelgende arsregnskapet avgitt i samsvar med lov og forskrifter og gir et rettvisende
bilde av selskapets finansielle stilling per 31. desember 2019, og av dets resultater og kontantstremmer for
regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med International Financial Reporting Standards som
fastsatt av EU.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med lov, forskrift og god revisjonsskikk i Norge, herunder de
internasjonale revisjonsstandardene International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare oppgaver og plikter i
henhold til disse standardene er beskrevet | Revisors cppgaver og plikter ved revisjon av arsregnskapet. Vi er
uavhengige av selskapet slik det kreves i lov og forskrift, og har overheldt vare avrige etiske forpliktelser i
samsvar med disse kravene. Etter var oppfatning er innhentet revisjonsbevis tilstrekkelig og hensiktsmessig
som grunnlag for var konklusjon.

@vrig informasjon

Ledelsen er ansvarlig for evrig informasjon. Dvrig informasjon omfatter informasjon i &rsrapporten bortsett fra
arsregnskapet og den tilherende revisjonsberetningen.

Vér uttalelse om revisjonen av &rsregnskapet dekker ikke evrig informasjon, og vi attesterer ikke den avrige
informasjonen.

Penneo Dokumentnokkel: 2BX48-KNBHB-WS61A-QKE3Z-FETCM-0EB7W

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese gvrig informasjon med det formal &
vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom evrig informasjon og arsregnskapet, kunnskap vi
har cpparbeidet oss under revisjonen, eller hvervidt den tilsynelatende inneholder vesentlig feilinformasjon.

Dersom vi kenkluderer med at den evrige informasjonen inneholder vesentlig feilinformasjon er vi palagt &
rappertere det. Vi har ingenting a rapportere i sd henseende.

Styrets ansvar for drsregnskapet

Styret (ledelsen) er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet i samsvar med lov og forskrifter, herunder for at det
gir et rettvisende bilde i samsvar med International Financial Reporting Standards som fastsatt av EU. Ledelsen
er ogsa ansvarlig for slik internkentroll som den finner nedvendig for & kunne utarbeide et regnskap som ikke
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som felge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til selskapets evne til fortsatt drift og opplyse om
forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for arsregnskapet med
mindre ledelsen enten har til hensikt & avvikle selskapet eller legge ned virksomheten, eller ikke har noe
realistisk alternativ til dette.

THE POWER OF BEING UNDERSTOQD
AUDIT |TAX | CONSULTING

RSMNorge ASisamember of the RSM network and trades as RSM. RSM s the trading name used by the members of the RSM network. Eachmember of the RSM network is an independent
accounting and consulting firmwhich practicesin its own right. The RSMnctwork is not itself @ scparate legal entity inany jurisdiction.

RSM Norge AS or mediem av/is a member of Den norske Revisorforening,
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Revisors oppgaver og plikier ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal med revisjonen er & cppné betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder
vesentlig feilinformasjon, verken som felge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hey grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en
revisjon utfert i samsvar med lov, forskrift og god revisjonsskikk i Norge, herunder 1SA-ene, alltid vil avdekke
vesentlig feilinformasjon som eksisterer. Feilinformasjon kan oppsta som falge av misligheter eller utilsiktede
feil. Feilinformasjon blir vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes &
pavirke gkonomiske beslutninger som brukerne foretar basert pa arsregnskapet.

For videre beskrivelse av reviscrs oppgaver og plikter vises det til:
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger

Uttalelse om andre lovmessige krav

Konklusjon om arsberetningen

Basert pa var revisjon av arsregnskapet som beskrevet ovenfor, mener vi at opplysningene i arsberetningen om
arsregnskapet, forutsetningen om fortsatt drift og forslaget til resultatdisponering er konsistente med
arsregnskapet og i samsvar med lov og forskrifter.

Konklusjon om registrering og dokumentasjon

Basert pa var revisjon av arsregnskapet som beskrevet ovenfor, og kontrollhandlinger vi har funnet nadvendig i
henhold til internasjonal standard for attestasjonscppdrag (ISAE) 3000 «Attestasjonsoppdrag som ikke er
revisjon eller forenklet revisorkontroll av historisk finansiell informasjon», mener vi at ledelsen har cppfylt sin
plikt til & serge for ordentlig og oversiktlig registrering og dokumentasjon av selskapets regnskapsopplysninger |
samsvar med lov og ged bokferingsskikk i Nerge.

Oslo, 1. april 2020
RSM Norge AS

Elektronisk signert

Per-Henning Lie
Statsautorisert revisor

Penneo Dokumentnokkel: 2BX48-KNBHB-WS61A-QKE3Z-FETCM-0EB7W
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