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Enheten
Organisasjonsnummer:
Organisasjonsform:
Foretaksnavn:
Forretningsadresse:

Regnskapsar
Arsregnskapets periode:

Konsern
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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 2020: Arsregnskapet er elektronisk innlevert

921 893 027

Aksjeselskap

UNION CORE PLUSFUND | AS
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Bolette brygge 1

0252 OSLO
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Nei
IFRS

Jannecke Vinjum
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Ar 2019: Tall er hentet fra elektronisk innlevert &rsregnskap fra 2020

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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Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2020 2019
RESULTATREGNSKAP

K ostnader

L gnnskostnad 1

Annen driftskostnad 1 426 679 653 714
Sum kostnader 426 679 653 714
Driftsresultat -426 679 -653 714

Finansinntekter og finanskostnader

Inntekt pdinvestering i datterselskap 5066 371 5066 371
Annen renteinntekt 2 16 87
Annen finansinntekt

V erdigkning markedshaserte omlgpsmidler 28 176 706 -9 846 623
Sum finansinntekter 33243093 -4 780 165
Nedskrivning av andre finansielle anleggsmidler 4

Rentekostnad til foretak i samme konsern 2 4737 6448
Annen rentekostnad 2 3 3
Annen finanskostnad 2

Sum finanskostnader 4740 6451
Netto finans 33238353 -4 786 616
Ordineert resultat far skattekostnad 3 32811674 -5 440 330
Ordineert resultat etter skattekostnad 32811674 -5 440 330
Arsresultat 32811674 -5440 330
Arsresultat etter minoritetsinter esser 32811674 -5440 331
Overfaringer og disponeringer

Udekket tap 8 10 075 299 -10 075 299
Avsatt til annen egenkapital 22736 375

Sum overfaringer og disponeringer 32811674 -10 075 299
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2020 2019

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler
Utsatt skattefordel 3

Finansielle anleggsmidler

Investering i dattersel skap 4 358 806 184 330629 478
Investering i annet foretak i samme konsern

Lan til foretak i samme konsern

Sum finansielle anleggsmidler 358 806 184 330629 478

Sum anleggsmidler 358 806 184 330629 478

Omlgpsmidler
Varer

I nvesteringer
Aksgier og andeler i foretak i samme konsern 4

Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter o.l. 5 91 748 60 340
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 91 748 60 340
Sum omlgpsmidler 91 748 60 340
SUM EIENDELER 358 897 932 330689 818

BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Aksjekapital 7 3404 861 3404 861
Overkurs 332744870 337081 240
Annen innskutt egenkapital 8 -5570 -5570
Sum innskutt egenkapital 336 144 161 340 480 531
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2020 2019
Opptjent egenkapital

Fond for vurderingsforskjeller

Annen egenkapital 22736 375

Udekket tap 10075 299
Sum opptjent egenkapital 22 736 375 -10 075 299
Sum egenkapital 358 880 536 330405 232
Gjeld

Langsiktig gjeld

Utsatt skatt 3

Annen langsiktig gjeld

Langsiktig konserngjeld 6 80 000
Sum annen langsiktig gjeld 80 000
Sum langsiktig gjeld 0 80 000
Kortsiktig gjeld

Leverandergjeld 6250 6250
Betalbar skatt

Kortsiktig konserngjeld 4737 161 711
Annen kortsiktig gjeld 6 409 36 625
Sum kortsiktig gjeld 17 396 204 586
Sum gjeld 17 396 284 586
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 358 897 932 330 689 818
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UNION Core Plus Fund I AS

2020

Arsberetning
Selskapsregnskap IFRS
Kontantstrem
Egenkapitaloppstilling
Noter
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UNION Core Plus Fund I AS
Resultatregnskap
26.11.2018-

Alle tall i NOK Note 31122020 31.12.201%

Driftsinntelter

Gvrige inntekter

Sum Drifisinntekter - -
Driftskostnader

Annen driftskostnad 238 426 679 227 035

Sum drifiskostnader 426 679 227035

Drifisresuliat (426 679) (227 035)
Finansposter
Annen renteinntekt 16 71

Inntekt p investering i datterselskap 5066371 -
Verdijustering aksjer 12 28 179 706 (9 846 623)
Annen rentekostnad (4 740) (1711)
Netto finansposter 4 33241 353 (9 848 263)
Resultat for skatt 32814674  (10075298)
Skatter 5 - -
Arsresultat 32814674 (10075 298)
Andre inntekter og kostnader - -
Totalresultat 32 814 674 (10 075 298)
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UNION Core Plus Fund I AS

Balanse

Alle tall i NOK 31.12.2020 31.12.2019
EIENDELER
Finansielle anleggsmidler
Aksjer i datterselskaper 358 806 184 330626 478
Sum finansielle anleggsmidler 358 806 184 330626478
Sum anleggsmidler 358 806 184 330 626 478
Omlepsmidler
Bankinnskudd 91 748 60 340
Sum omlepsmidler 91 748 60 340
SUM EIENDELER 358 897 932 330 686 818
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Aksjekapital 3404 861 3 404 861
Overkurs 332744 870 337 081 240
Annen innskutt egenkapital (5 570) (5 570)
Sum innskutt egenkapital 336 144 161 340 480 531
Fond for urealisert gevinst 18 330 083 -
Annen egenkapital 4 406 293 (10 075 298)
Sum_opptjent egenkapital 22736376 (10 075 298)
Opptient egenkapital
Sum egenkapital 358 880 537 330 405 233
Gjeld
Annen langsiktig gjeld - 80 000
Sum langsiktig gield - 80 000
Leverandergjeld 6250 6250
Gjeld til konserselskap 4737 161711
Annen kortsiktig gjeld 6409 36624
Sum kortsiktig gjeld 17 396 204 585
Sum gjeld 17 396 284 585
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 358 897 933 330 689 818

Styrets leder

Moe, Lars Even

| mene e
=2 bankilkage 222t

Oslo, 29.3.2021

Hamre,

Joh;%@yEQm Sekkenes

Yinjum, Jannecke

SICNERT
30,03.2021

Z#Enbymrel D |00
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UNION Core Plus Fund I AS
Kontantstremoppstilling

Alle tall i NOK 2020 2019
Ordincert resultat for skattekostnad 32814674 (10 075 298)
Verdiendring aksjer (28 179 706) 9 846 623
Tap / gevinst (-)ved salg av varige driftsmidler - -
Ordinzre avskrivninger - -
Netto nedskrivning/ reversering av tidligere nedskrivninger - -
Endring i betalbar skatt - -
Endring i leverandergjeld - 6250
Endring i annen kortsiktig gjeld (156 974) 198 335
Endring av andre tidsavgrensninger (30215) -
Tilfort fra drets virksomhet 4447 779 (24 090)
Utbetalt ved kjop av aksjer - (340 476 102)
Netto likviditetsendring fra investeringer - (340 476 102)
Innbetaling av egenkapital - 340 480 531
Innbetalt ved opptak av lan - 80 000
Utbetalt av nedkvittering av lan (80 000) -
Utbetalt utbytte (4 336 370) -
Netto likviditetsendring fra finansiering (4416 370) 340 560 531
Netto Likviditetsendring gjennom dret 31 409 60 339
Beholdning av kontanter inngdende balanse 60 340 -
BEHOLDNING AY KONTANTER 31.12 91 748 60 340
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UNION Core Plus Fund I AS
Egenkapitaloppstilling
Note Alletall i NOK
Fond for
Annen Annen Udekket urealisert
. - innskutt - .
Aksjekapital Overkurs egenkapital tap gevinst Sum
Stiftelse 17.12.2018 3 404 861 337 081 240 (5 570) - - - 340 480 531
Totalresultat - - - - (10 075 298) - (10075 298)
Egenkapital 31.12.2019 3404 861 337 081 240 (5 570) - (10 075 298) - 330 405 233
Fond for
Annen Annen Udekket urealisert
Aksjekapital Overlars innskutt egenkapital tap gevinst Sum
Egenkapital 31.12.2019 3404 861 337081240 (5 570) - (10 075 298) 330405233
Tilleggsutbytte - (4 336 370) - - - (4 336 370)
Feil tidligere ar - - - (3 000) - - (3 000)
Totalresultat - - - 4409293 10075298 18 330 083 32 814 674
Egenkapital 31.12.2020 3404 861 332 744 870 (5 570) 4 406 293 - 18 330 083 358 880 537
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TUNION Core Plus Fund I AS

Noter 2020

Alle tall i NOK

Regnskapsprinsipper

Generelt om virksomheten
UNION Core Plus Fund I AS er et aksjeselskap som har sitt forretningskontor i Oslo. UNION Core Plus Fund I AS formél er 4 eie aksjer
i UNION Core Plus Fund I Holding AS.

Grunnlag for utarbeidelse av regnskaper
UNION Core Plus Fund T AS &: kap bestér av selsk kap som er t i henhold til International Financial Reporting Standards (TFRS) slik
somde er godkjent av EU. Det er ingen vedtatte standarder som ikke er tatt 1 bruk.

Estimater og skjonnsmessige vurderinger
I av en del balansep skjer etter bruk av estimater og skjenn. Det foreligger ikke vesentlige balanseposter hvor ledelsens skjenn har blitt sveert
avgjerende for hvorvidt posten har blitt innregnet eller ikke. Det foreli imidlertid flere balansep hvor i belep er basert pa bruk av estimater.

Klassifisering av balanseposter
Omlepsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett &r etter anskaffelsestidspunktet. Chvrige poster er klassifisert som
anleggsmiddellangsiktig gjeld.

Tnntelas- og kostnadsforing
Inntekter inntektsfores etter hvert som de j K d kapsfores etter hvert som de péloper.

Aksjer og verdipapir

Finansielle Anleggsmidler omfatter aksjer bestemt til varig eie og bruk. Anleggsmidler er vurdert til virkelig verdi. Gevinster ved salg av aksjer resultatfores
ph det tidspunkt risiko og rettigheter knyttet til de solgte aksjene har gitt over pa kjeper (transaksjonstidspunktet). Dersom det er usikkerhet om det samlede
vederlagets endelige storrelse, inntektsfores gevinsten med det belep som anses mest sannsynlig.

Kortsiktige fordringer og gjeld
Kortsiktige fordringer og gjeld fores opp til kost ved forste gangs balansefering. I senere perioder vurderes slike fordringer og gjeld til amortisert kost.

Langsikrig gjeld

Langsiktig gjeld vurderes ved opptak til kost hensyntatt gebyrer og provisjoner knyttet til lineopptaket. I senere perioder vurderes langsiktig gjeld til amortises
kost, slik at linets effektive rente hensyntatt gebyrer og provisjoner kostnadsfores over lineperioden. Forste frs avdrag pé langsiktig gjeld er klassifisert som
kortsiktig gjeld.

Skatt
Skatt periodiseres som en kostnad uavt ig av betalingstid: ktet. Skattek d flek séledes drets og fremtidig betalbar skatt som folge av drets
aktivitet. Skatt som ventes utlignet pa frets resultat inngdr i drets skattekostnad og benevnes betalbar skatt.

Utsatt skatt beregnes pé bakgrunn av forskjeller mellom rapporterte sl ige 0g L i lrater som vil utlignes i fremtiden.
al Teend 1 i d

og midlertidige forskjeller innenfor samme tidsintervall vurderes mot hverandre. Eventuelle netto utsatt skattefordel fores opy
bal, nér det er lig at de sk d de forskjellene vil kunne realiseres.

som en eiendel 1

Presemasjon av utbytie
Foreslitt utdeling av utbytte presenteres som egenkapital inntil endelig vedtak av utdelingen har funnet sted. Utdeling presenteres deretter som avsatt utbytte
inntil utbetaling har funnet sted.

Egenkapital
Utgifter ved stiftclse av sclskapet og sencre enisj L dirckte mot kapitalen etter skatt. Prinsippendringer og korreksjon for tidligere
feil feres netto etter skatt mot kapital inngende balanse. S ligi 1 omarbeides.

Mye og endrede standarder som er tatt i bruk

Det forventes ikke ikrafitredelse av noen nye 12020 som vil f& vesentlig effekt for selskapsregnskapet.

MNye standarder og fortoliminger som ennd ikke er tart i bruk
En rekke nye standarder, endringer til standardene og fortolkni har enda ikke blitt vedtatt besluttet. Disse standardene vil bli vurdert nér endelig vedtatt.
Basert pa dagens informasjon, sa forventes ikke disse & ha noen vesentlig effekt pd selskapsregnskapet.

Konsolidering
Selskapet har unnlat & k lidere da selskapet er definert som et investeringsforetak. I henhold il IFRS fores dermed ikke aksjene opp til
egenkapitalmetoden, men til virkelig verdi.

Alternativt investeringsfond

UNION Core Plus Fund T AS er godkjent som et alternativt investeringsfond hos Finanstilsynet, og ma derfor oppfylle visse krav til offentliggjoring

ilov om forvaltning av alternative investeringsfond (AIF-loven).

Artikkel 104 1 EU-forordning nr. 231/2013 av 19. desember 2012 supplement til direktiv 2011/61/EU fastsetter dertil visse krav til informasjon i rsrapporten,
opplysninger til investorer og rapportering til kompetente myndigheter.

Se note 11 for mer informasjon 1 denne sammenhengen.
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Note 1 Segmentinformasjon

UNION Core Plus Fund I's virksomhet bestér 1 & eie aksjer i selskaper som 1 iNorge. Det er ingen vesentlige forskjeller i risiko og
lennsomhet 1 omradene hvor sclskapet har virksomhet. Sclskapet opererer 1 ¢tt virksomhetsomrade og oft goografisk marked og det utarbeides derfor tkke
ytterligere 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 1 styret.

Ki dsfert honorar til revisor 2020 2019
Lovpélagt revisjon 63 200 31250
Attestasjons tienester 28 000 2063
Sum 91 200 33313
Note3  Andre driftskostnader

Annen driftskostnad 2020 2019
Revisjonshonorarer 91 200 33313
Forvaliningshonorar 50 000 25000
Diverse honorarer 267 798 160 312
Grrige k d 17 682 8410
Sum annen dri d 426 679 227035
Note4  Spesifikasjon av finanspester

Fil 2020 2012
Renteinntekter (beregnet som effektiv rente pé eiendeler til amortisert kost) 16 71
Inntekt pa investering fra datterselskap 5066371 -
Verdijustering aksjer til virkelig verdi 28 179 706 (9 846 623)
Sum i 33246 093 (9 846 552)
Finanskostnad

Rentek der (beregnet som effektiv rente pé forpliktelser til amortisert kost) 4740 1711
Sum d 4 740 1711
Netto finansposter 33250833 (9 844 841)
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Note3 Skatiekostnad

2020 2012
Resultat for skatt 32814674 (10075 298)
Permanente forskjeller (33246 077) 9 846 623
Skattepliktig inntekt /(underskudd) (431 403) (228 675)
Spesifilkasjon av midlertidige forskjeller
som gir grunnlag for innregning av utsatt skatt i balansen 2020 2019
Skatteokende midlertidige forskjeller:
Omlepsmidler / kortsiktig gjeld - -
Finansielle derivater - -
Andre forskjeller - -
Sum s} skende midlertidige forskjeller - -

k dr de midlertidige forsigeller:
Underskudd til fremfering (665 649) (234 246)
Grunnlag som ikke inngéri b av utsatt skatt/sk del 665 649 234 246
Sum skattereduserende midlertidige forslgeller - -
Sum midlertidige forskjeller og underskudd 6l fremforing _ _
Netto utsatt skatteforde] balansefercs ikke cttersom det antas at selskapet ikke vil vare 1 stand til & utnytte fordelen.
Note 6 Spesifikasjon av kortsiktig gjeld
Spesifikasjon av kortsiktig gjeld 2020 2019
Leverandergjeld 6250 6250
Gjeld til selskap 1 samme konsern - 161 711
Betalbar skatt - -
Annen kortsiktig gield / andre pilopne kostnad 11146 36 624
Sum kortsiktig gjeld 17 396 204 585
Note7  Virkelig verdi av finansielle instrumenter
2020 2019

Oversikt over virkelig verdi og innregnet verdi Inoregnet verdi Virkelig verdi Innregnet verdi Virkelig verdi
Kundefordringer - - - .
Andre fordringer (omlepsmidler) - - - -
Bankinnskudd 91748 91748 60 340 60 340
Leverandergjeld 6250 6250 6250 6250
Annen kortsiktig gjeld 6409 6409 36 624 36 624
Note8 Narstiende parter

Neerstdende parter til selskapet vil veere UNION Core Plus Fund I Holding AS med alle datterselskap. Videre vil andre Union selskap regnes som n=rstende.

Utover et mindre forvaltningshonorar sé har det ikke veert noen transaksjoner av vesentlig natur.

Forvaliningshonorar faktureres fra Forvalter til det enkelie datterselskap etter en fordeling som baserer seg pé den tjenesten som uteves 1 de underliggende

selskapene.

Styre, ledelse og eiere

UNION Eiendomskapital UREF AS har inngitt forvaltningsavtale med Fondet. Forvaltningshonoraret 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 ogsé krav pa suksesshonorar.

1 tillegg har Forvalter krav pd et eget lgepshonorar som utgjer ¢,5% av elendomsverdi ved kjep

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

Ytelser til UNION Ei UREF AS 2020 2019
Forvaliningshonorar 50 000 25 000
Sum honorarer 50 000 25000
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Note9  Aksjekapital og aksjonzrinformasjon

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

Palydende per
Samlet aksj i Antall aksjer aksje Aksjer
Ordinacre aksjer 3 404 761 1 3404 761
B- aksjer 100 1 100
Totale aksjer 3404 861 3 404 861
Aksj er pr. 31.12.201% Ordinzere aksjer B-aksjer Type Aksjer FEierandel St del
Joh JTohansson Fiendom AS 937 951 Ordinaere 2755 % 27,55%
Spleismark Naring AS 937 951 Ordinzre 2755 % 27.55%
Lzrdal Finans AS 468 975 Ordinzre 13,77 % 13,77%
Benestad Fiendom AS 375179 Ordinaere 11,02 % 11,02 %
AS Oylaks 187 590 Ordinzre 551% 5.51%
Sjemennenes Fus Fiendom AS 187 590 Ordinaere 551% 551%
Netrom AS 140 693 Ordinzre 413 % 4,13 %
Askvik Holding AS 93 795 Ordinzre 2715% 2,75%
Nistuii 3 AS 46 898 Ordinzre 138 % 1,38%
Sjsoffiserenes Hus AS 28139 Ordinaere 0,82 % 0,83 %
Uep Sponsor 100 Sponsor 0,00 % 0.00 %
Sum antall aksjer 3404 761 100 100,00 % 100,00 %%
Medlemmer av selskapets styre eier indirekte folgende aksjeandeler Eierandel
Styrets leder Lars Even Moe 0,000 %

Note 10 Datterselskap, tilknyttet selskap og felleskontrellert virksomhet

UNION Core Plus Fund T AS eder 96,03% av aksjene i UNION Core Plus Fund T Holding AS. UNION Care Plus Fund I AS har ingen stemme

ved valg av styremedlemmer i selskapet. T henhold til ITFRS 10 Investeringsforetak sé er selskapet fritatt fra & utarbeide konsernregnskap da selskapet folger
kravene til et investeringsforetak i Standarden. UNION Core Plus Fund I Holding AS har forretningsl iOslo. Konser L for UNION Core Plus
Fund I Holding AS kan fas ved henvendelse til forvalter.

Note 11 Alternative Investeringsfond opplysninger

Godtgjareise til forvalter

UNION Core Plus Fund I AS forvaltes av UNION Eiendomskapital UREF AS. Siden UNION Eiendomskapital UREF AS ogsé forvalter
andre fond, sd vil forvalters kompensasjon ogsd veere et resultat av & forvalte disse fondene. I 2019 mottok de ansatte i forvaliningsselskapet

totalt NOK 58 006 948 som godtgjerclse (inkludert fast og variabel godigjerclsc). Ledelsen 1 forvaltn 1sl mottok
totalt NOK 13 116 071 som godtgjorelse (inkludert fast og variabel godtgjorelse). Endelig variabel godtpjorelse for ledende ansatte vil
vedtas av selskapets styre etter at &r ‘ er godkjent. Godigjerelsen belastes 2019-4r ‘
Arsrapport, opplysninger til i rer og rapporiering til k digh
Tabellen nedenfor gir informasjon om de direkte og indirekte k d hvor kol “direkte k der" ilk ) dene som k dsfi
i UNION Core Plus Fund I AS og kok “indirekte k der" ill UNION Core Plus Fund I AS sin andel av kostnadene i henhold til eierandel,
ikonsernregnskapet (hvor UNION Cote Plus Fund T Holding AS er mor), justert for tilknyttede selskap.
Dirckte kostnader Indirekte kostnader

2020 2019 2020 2019
Revisjonshonorar 91 200 33313 223754 2096738
Forvaltningshonorar 50 000 25000 5570 802 2861747
Godtgjerelse for suksesshonorar til forvalter - -
Andre honorarer 267 798 160 312 2941452 1024 659
Andre driftskostnader 17 681 8 410 833 556 718317
Sum andre dri d 426 67% 227 035 9 569 563 4 901 461
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Note 12 Datterselskap, tilknyttet selskap og felleskontrollert virksomhet

UNION Core Plus Fund T AS eder 96,03% av aksjene i UNION Core Plus Fund T Holding AS. UNION Care Plus Fund I AS har ingen stemme

ved valg av styremedlemmer i selskapet. I henhold til IFRS 10 Investeringsforetak sé er selskapet fritatt fra & utarbeide konsernregnskap da selskapet felger
kravene til ¢t investeringsforetak 1 Standarden. UNION Core Plus Fund I Holding AS har forretningsk 10slo. Konser L for UNION Core
Plus Fund I Holding AS kan lastes ned fra hjemmesiden (www.union.no)

Vitkelig verdi av aksjenc 1 UNION Core Plus Fund I Holding AS pr 31.12.2020 var NOK 358 806 184.

Miling av virkelig verdi
I samsvar med TFRS 13, er det nodvendig 4 gi opplysninger om finansielle instrumenter som males til virkelig verdh.

Selskapet klassifiserer vitkelig verdimalinger ved & benytte et virkelig verdi hierarki:

- Nivh 1: Virkelig verdi basert pA noterte priser 1 aktive markeder, for identiske ciendeler cller forphktel
- Niv 2: Virkelig verdi basert pd andre input enn noterte priser inkludert i nivé 1 som er observerbare for eiendelen eller forpliktelsen,
enten direkte eller indirekte.

- Nivé 3: Virkelig verdi som baserer seg pé verdsettelsesteknikker som inkluderer input for eiendelen eller forpliktelsen
som ikke er basert pa observerbare markedsdata.

Det fedgende gir en analyse av finansielle instrumenter som méles etter forstegangs innregning til virkelig verdi, gruppert i niviene 1 til 3,
basert pd 1 hvilken grad virkelig verdi er abserverbar.

Det har ikke veert overferinger mellom nivéene i perioden.

Virkelig verdi av investering i datterselskap
Datterselskapets hovedformal er & 1 selskaper som eier investeringseiendk

Eventuclle andre ciendeler cller forpliktelser som dattersclsk kan ha vil for det meste besta av kontanter og kontantckvivalenter
og fordringer, og virkelig verdi av disse postene forventes 8 veere tilnaermet den nominelle og bokferte verdien.

Datterselsl hovedeiendeler, dvs investeringseiend er Klassifisert som finansielle instrumenter malt til virkelig verdi etter niv 3 (omtalt nedenfor).
Pi bakgrunn av dette klassifiseres ogsé datterselskapet som finansielle intrumenter malt til virkelig verdi etter nivé 3.

Verdsettelsesteknikken for miling av virkelig verdi p datterselskapet er en justert netto formuesverdimetode,
der virkelig verdi av hovedeiendelen miles ved en inntekismetode, og virkelig verdi av datterselskapet blir estimert ved & justere for andre eiendeler og
forpliktelser.

Felgelig vil inputene og forholdet mellom observerbare input og virkelig verdi for datterselskapet samsvare med de for investeringseiendommene.

Avstemming av investering 1 datterselskap malt til virkehg verdi etter niva 3:

Datterselskap
Balanse pr 1. januar 2020 330 626 478
Tilgang -
Avgang -
Utbytter -
Endring i virkelig verdi 28 179 706
Balanse pr 31, desember 2020 358 306 184
Virkelig verdi av investeringseiendonmner
Investeringseiendommer miles til virkelig verdi basert pd eksterne, uavhengige verdivurderinger.
Eiendomswvurderinger er iboende subjektive, fordi de gjeres pd grunnlag av for i gjort av verd: som kanskje ikke viser seg 8 veere korrekte.
Av disse grunner, og i samsvar med EPRAs veiledning, har konsernet klassifisert verd: 1 av investeri d tefoljen som nivd 3 som
definert av IFRS 13.
Hvert halxﬁr d alle eiend av uavhengig, ekstern verd: . Verdivurderingene per 31. d iber 2020 ble innt fra
Aketshus dom AS (www.akershuseiendomno). Verdivurderingene er} dsakelig basert pa disk X de, som invol

ing av idig } oI over on

verdi pa sluttcn av perioden.

ommer b pé grunnlag s | e fra inngdtte 1 samt ommer basert ph en forventet
matkedskie ved leickontraktens slutt. Virkelig verdi av investeringseiendommer pavirkes dcrfor hovedsakelig av forventet markedsleie, diskonteringsrente oy
inflasjon. Markedsleien for hver eiendom tar hensyn til situasjon, standard og leiekontrakter signert for sammenlignbare eiendommer i omradet.
For varigheten av cksisterende leickontrakter er diskonteringsrenten hovedsakelig basert pé en vurdering av den enkelte leiers ekonomiske soliditet og
klassifisering. Eiter leickontraktens slutt diskonteres kontantstrommene ved & bruke en diskonteringsrente som tar hensyn til risikoen knyttet til utleie og
plassering. Inflasjonen estimeres ved & bruke konsensus fra et utvalg av banker og offisiell statistikk.

spesifisert periode, ved 4 bruke en estimert dlsknntmngsrmtc og derctter legge til en gjenvarende

1 - dioe 1

Ved gjennomfering av verdivurderingen mottar verdsetterne omfaitende detaljer om leiekontraktene for eiendommene, areal og detaljer om
eventuelle ledige kokaler, og oppdatert informasjon om a]]e pagacnde prosjekter.

Eventuelle usikkerheter knyttet til eiend / ogl lene er ogsd avklart muntlig og skriftlig etter behov.

ledelsen utferer internk 1l for & sikre at all relevant informasjon er inkludert 1 verdivurderingene.

Konser

Verdsetterne utforer sine verdivurderinger pé grunnlag av informasjonen de har mottatt, og i idig markedsleie, avl

inflasjon og andre relevante parametere. Hver enkelt eiendom vurderes ut fra markedsp leieinntekter (kontrak ige husleic kontra markedsleie)
og eierkostnader, med estimater som blir gjort for forventet ledighetsnivé og behov for endringer og oppgraderinger.

Den resterende leicperioden vurderes ogsé for risiko, sammen med eventuclle spesiclle klausuler 1 kontraktene.

Hver eiendom sammenlignes ogsé med nylig solgte eiendommer i samme segment (beli het, type eiendom, blanding av leietak ete.)

Tabellen nedenfor viser i hvilken grad verdien av eiendomsportefelien pavirkes av inflasjon, markedsleie, diskonteringsrente (renter)
og avkasining (markedsrenter), forutsatt at alle andre faktorer er like.

Endring i variabler (tall i hele tusen) Endring i % Endring i verdi
Markedsleie 5,00 % 59928
Exit yicld 0.25% 75 876
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Note 13 Finansiell risiko

Pil det Co-Investor AS vil gj de underliggende investeringene vaere eksponert for ulike typer markedsrisiko. De viktigste
typene av risiko vil vaere eiendomsrisiko, kredittrisiko og likviditetsrisiko.

Eiendomsrisiko
Risiko for at avkastningskravet til investorene eker, hvilket vil pévirke markedsverdien til investeringene nﬁgamt chdct har videre

underliggende eksponering mot utviklingen 1 den e ok og mot bal 1utlei kedet for neer
Kredittrisiko
Risiko for tap som felge av motparters lende betali jersevne, it dsak motpartsrisiko pd leietagere.

Underliggende sclskap seker 4 redusere motpartsrisiko pa leictagere gjennom betydehig andel stathge og kommunale leictagere,
og ved § etablere sikkerhet i form av depositum og bankgaranti for ikke-offentlige leietagere. Underliggende selskap er ogsd
cksponert for kredittrisike gjennom innskudd 1 bank. Med sterre forretningsbanker som motparter oppleves kredittrisikoen som

begrenset.

Likviditetsrisiko

Risiko for ikke & veere i stand til & mete betalingsforpliktelser ved forfall Ettersom investeringene er finansiert 100 prosent med
cgcnkapltal har fondet normalt sett b med betalingsforpliktelser. Fondet har ctablert hikviditetsmessig butfer giennom
arbeids) fende ph bankl

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

Note 14 Forutsetning om fortsatt drift

Styret bekrefter at &rsregnskapet er avlagt under forutsetningen om fortsatt drift.

Det er gjort en risikovurdering av selskapets vitksomhet pd bakgrunn av samfunnspévitkninger som folge av Covid 19. Vi anser det som lav risiko
at virksomheten vil pévirkes negativt av situasjonen grunnet leietagers virksomhet og betalingsevne. Det er pd

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

del ‘balansed 15k iendeler eller forpliktel

Covid 19 anses som en | ctter uten

er pévitket av hendelsen pr. 31.12.2020.

ig pavirkning. Ingen av
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UNION Core Plus Fund I AS
Org. nr. 921 893 027

ARSBERETNING FOR REGNSKAPSARET 2020

Virksomhetens art

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

Redegjorelse for fortsatt drift

Selskapets gkonomiske og finansielle stilling er god, og Selskapet star godt rustet til & mote
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 31.12.20 hadde Selskapet utstedt 3 404 861 aksjer. Selskapet hadde i 2020 et overskudd pa
NOK 32 814 674. Driftsresultatet for selskapet var pa NOK -426 679 for 2020.

Totalkapitalen var ved utgangen av &ret pa NOK 358 897 932. Egenkapitalandelen per
31.12.2020 var 99,99%.

Selskapets overskudd pa NOK 32 814 674 og er disponert som falger:

Overforing til udekket tap NOK 10075818
Overforing til annen egenkapital NOK 4409 293
Overforing til fond for urealiserte gevinster NOK 18 330 083
Sum overforinger NOK 32814974

Etter styrets oppfatning gir det fremlagte resultatregnskap, balanse og
kontantstromoppstilling, med tilhegrende noter, et riktig uttrykk for selskapets stilling og
resultatet av virksomheten for regnskapséret 2020. Styret foreslar at det fremlagte regnskap
fastsettes som selskapets resultatregnskap og balanse for 2020.

Koronavirus utbrudd (COVID-19) (“Koronavirus™)

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

Nar det gjelder eiendomsmarkedet sé vil ikke Koronaviruset ha innvirkning pa
verdivurderingene som ligger til grunn for avleggelsen av &rsregnskapet. Skulle situasjonen
vedvare anses det som en reell risiko at virksomheten kan pavirkes negativt som folge av
blant annet likviditetsutfordringer hos leietakere, pavirkning pa virkelig verdi pa
elendommene og eventuelle konkurser hos leveranderer og samarbeidspartnere. Styret folger
situasjonen neye og har blant annet bedt forvalter om & kartlegge alle leietakeres behov og
utfordringer, for & kunne tilrettelegge for tiltak p& bade kort og lang sikt for & sikre selskapets
verdier.

25.06.2021 kI 15:37 Brgnngysundregistrene Side 15 av 19



Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2020 for 921893027

Milje, likestilling og forskning

Selskapet forurenser ikke det ytre miljo utover det som er normalt for den virksomheten
selskapet driver. Selskapet har ingen ansatte pr 31.12.2020 og forskjellsbehandler ikke
kvinner og menn, og det vurderes at likestilling er tilfredsstillende ivaretatt. Selskapet har
ingen forskningsaktiviteter.

Marked og fremtidsutsikter

Verdiutviklingen p& 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 vare stabil.

Finansiell risiko
Markedsrisiko
Selskapet er lite eksponert for endringer 1 valutakurser.

Selskapet er 1 investerings- og salgsegyemed eksponert for endringer i rentenivéet, da dette
péavirker yielden og finanskostnadene.

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

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

For avrig er det ikke inntruffet forhold som det ikke er tatt hensyn til i &rsoppgjoret og som er
viktig for & bedemme selskapets resultat og stilling.

Oslo, 29. mars 2021

A enes
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RSM

RSM Norge AS

Til generalforsamlingen i UNION Core Plus Fund | AS Filipstad Brygge 1,0252 Cslo
Pb 1312 Vika, 0112 Oslo
Org.nr:982 316 588 MVA

T+4723 114200
F+4723 114201

Uavhengig revisors beretning
Www.resmnorge.no

Uttalelse om revisjonen av arsregnskapet

Konklusjon

Vi har revidert UNION Core Plus Fund | AS' arsregnskap som viser et overskudd pa kr 32 814 674.
Arsregnskapet bestar av balanse per 31. desember 2020, resultatregnskap, oppstilling over endringer |
egenkapital og kontantstramoppstilling for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet,
herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter v&r mening er det medfelgende arsregnskapet avgitt i samsvar med lov og forskrifter og gir et reftvisende
bilde av selskapets finansielle stilling per 31. desember 2020, 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 &rsregnskapet. Vi er
uavhengige av selskapet slik det kreves i lov og forskrift, og har overholdt vare evrige etiske forpliktelser i
samsvar med disse kravene. Etter var oppfatning er innhentet revisjonsbevis tilstrekkelig og hensiktsmessig
som grunnlag for var konklusjon.

Gvrig informasjon

Ledelsen er ansvarlig for evrig informasjon. @vrig informasjon omfatter informasjon i &rsrapperten bortsett fra
arsregnskapet og den tilherende revisjonsberetningen.

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

Penneo Dokumentnekkel: 01SFS-QQVGO-T75MO-VGOMO-NCBI-3WHWY

| 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 s4 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 | 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 UNDERSTOOD
AUDIT [TAX |[CONSULTING

RSMNorge AS is a member of the RSM network and trades as RSM. RSM is the trading name used by the members of the RSMnetwork Exchmember o[ the RSM netwo rkis aninde pendent
accounting and consulting firm which practices in its own right. The RSMnetwork i not itself a separate legal e ntity inany jurisdictio n.

RSMNorge AS ermedlem av/ is a member of Den norske Reviso rfo rening .
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Revisors beretning 2020 for UNION Core Plus Fund | AS RS hn

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart méal med revisjonen er & oppné betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke innehclder
vesentlig feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hay grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en
revisjon uffert i samsvar med lov, forskrift og god revisjonsskikk i Norge, herunder ISA-ene, alltid vil avdekke
vesentlig feilinformasjon som eksisterer. Feilinformasjon kan oppsta som felge av misligheter eller utilsiktede
feil. Feilinformasjon blir vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a
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 internasjecnal standard for attestasjonscppdrag (ISAE) 3000 «Attestasjonsoppdrag som ikke er
revisjon eller forenklet revisorkentroll av historisk finansiell informasjon», mener vi at ledelsen har cppfylt sin
plikt til & serge for ordentlig og oversiktlig registrering og dokumentasjon av selskapets regnskapsopplysninger i
samsvar med lov og god bokfaringsskikk i Ncrge.

Oslo, 29.03.2021
RSM Norge AS

Per-Henning Lie
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

Penneo Dokumentnekkel: 01SFS-QQVGO-T75MO-VGOMO-NCBI-3WHWY
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