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

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

arsregnskapet via Altinn, og ved at det bekreftes at &rsregnskapet er fastsatt av kompetent organ.
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Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2019 2018
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Andel av netto over/underskudd i tilknyttet selskap 2 2125910

Sum inntekter 2125910

K ostnader

Andre driftskostnader 3 971 699

Sum kostnader 971 699

Driftsresultat 1154 211

Finansinntekter og finanskostnader

Andre inntekter 4 280
Sum finansinntekter 280
Rentekostnad til tilknyttet selskap 4 53
Finanskostnad 4 1389
Sum finanskostnader 1442
Netto finans -1162
Ordinaert resultat far skattekostnad 1153049
Ordinaert resultat etter skattekostnad 1153049
Arsresultat 1153049 0

Overfaringer og disponeringer
Overfering til annen ek 1153049
Sum overfaringer og disponeringer 1153049
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2019 2018

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler

Finansielle anleggsmidler

Investeringer i tilknyttet selskap 2,6 169533 102

Sum finansielle anleggsmidler 169533 102

Sum anleggsmidler 169 533 102 0
Omlgpsmidler

Varer

Bankinnskudd, kontanter og lignende

Kontanter 6,8 66 434 30000
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 66 434 30 000
Sum omlgpsmidler 66 434 30 000
SUM EIENDELER 169 599 536 30 000

BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Aksjekapital 9 1683 154 30000
Overkurs 166 632 225

Annen innskutt egenkapital -5570 -5570
Sum innskutt egenkapital 168 309 809 24 430

Opptjent egenkapital

Fond til vurderingsforskjeller 2125910
Annen egenkapital -972 861
Sum opptjent egenkapital 1153049
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2019 2018
Sum egenkapital 169 462 858 24 430
Sum langsiktig gjeld 0 0

Kortsiktig gjeld

Annen kortsiktig gjeld 6 136 678 5570
Sum kortsiktig gjeld 136 678 5570
Sum gjeld 136 678 5570
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 169 599 536 30000
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UNION Pilestredet Co-Investor AS
Org. nr. 921 892 942

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 sammen med UNION Core Plus Fund I Holding AS («Fondet»).
Selskapet og Fondet forvaltes av UNION Eiendomskapital UREF AS.

Fondet investerte i 2019 i Pilestredet 35 beliggende i Oslo.

Redegjgrelse for fortsatt drift

Selskapets gkonomiske og finansielle stilling er god, og Selskapet star godt rustet til & 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.

@konomi
Pr 31.12.2019 hadde Selskapet utstedt 1 683 154 aksjer. Selskapet hadde i 2019 et overskudd
pa NOK 1 153 049. Driftsresultatet for selskapet var pa NOK 1 154 211 for 2019.

Totalkapitalen var ved utgangen av aret pA NOK 169 599 536 sammenlignet med NOK
30 000 pr 31.12.2018. Egenkapitalandelen per 31.12.2019 var 99,99%, sammenlignet med
81.43% pr 31.12.2018.

Selskapets drsoverskudd utgjgr NOK 1 153 049 og er disponert som fglger:

Penneo Dokumentnekkel: OFOMH-2BKPIHO3HH-MS2Qi-7DF4)-UNS2X

Fond til vurderingsforskjeller NOK 2125910
Udekket tap NOK —972 861
Sum overfagringer NCK 1153 049

Etter styrets oppfatning gir det fremlagte resultatregnskap, balanse og
kontantstrgmoppstilling, 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.

Koroenavirus 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 piregnes.

Nir det gjelder eiendomsmarkedet si 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 pavirkes negativt som fglge av
blant annet likviditetsutfordringer hos leietakere, pdvirkning pa virkelig verdi pa
eiendommene og eventuelle konkurser hos leverandgrer og samarbeidspartnere. Styret fglger
situasjonen ngye og har blant annet bedt forvalter om i kartlegge alle leietakeres behov og
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utfordringer, for 4 kunne tilrettelegge for tiltak pa bade kort og lang sikt for a sikre selskapets
verdier.

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 ogsé 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
pévirker yielden og finanskostnadene.

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

Utover det som framgér av drsregnskapet og arsberetningen 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 rsoppgjeret og som er
viktig for 4 bedgmme selskapets resultat og stilling.

Oslo, 27. mars 2020

Penneo Dokumentnekkel: OFOMH-2BKPIHO3HH-MS2Qi-7DF4)-UNS2X

Lars Even Moe Johan Hamre
Styrets leder styremedlem

Jannecke Vinjum
styremedlem
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PENN30

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital signatur”.
De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

“Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument.”

Lars Even Moe Johan Kristian Sekkenes Hamre

Styreleder Anhen representant

Serienummer; 9578-5994-4-542267 Serienummer: 9578-5995-4-602486

1P: 188.95.xXX.XXX 1P: 188.95.xxx.XxX

2020-03-3013:08:417 ==Z bankID 0 2020-03-301313:17Z ==Z bankID o

Jannecke Vinjum

Gkonomiansvarlig >“<‘

Serienummer: 9578-5998-4-804343 2
3

1P: 51,1 75 XXX XXX 3

2020-03-30 13:27:277 Z=Z bankID 0 g8
2
Wy
=
I
%
=
&
=S
o
Py
=
5
be
3
=]
=
=
Q
£
=
-
=3
a4
=]
Q
=
=
L
o,

Dokumentet er signert digitalt, med Penneo.com. Alle digitale signatur-data i  Adobe Reader, skal du kunne se at dokumentet er sertifisert av Penneoe-

dokumentet er sikret og validert av den datamaskin-utregnede hash-verdien av det  signature service <penneo@penneo.com>. Dette garanterer at innholdet i

apprinnelige dokument. Dokumentet er last og tids-stemplet med et sertifikat fra ~ dokumentet ikke har blitt endret.

en betrodd tredjepart. All kryptografisk bevis er integrert i denne PDF, for fremtidig

validering {hvis nedvendig). Det er lett & kontrollere de kryptografiske beviser som er lokalisert inne i
dokumentet, med Penneo validator - https://penneo.com/validate

Hvordan bekrefter at dette dokumentet er orginalen?

Dokumentet er beskyttet av ett Adabe CDS sertifikat. Nar du dpner dokumenteti
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Pilestredet Co-Investor AS

Resultatregnskap

Note 26.11.2018-31.12.2019

Andel av netto overskudd/underskudd i tilknyttet selskap 2 2125910
Sum driftsinntekter 2125910
Andre driftskostnader 3 -971 659
Driftsresultat 1154 211
Andre inntekter 4 280
Rentekostnader til tilknyttet selskap 4 -53
Finanskostnader 4 -1 389
Resultat av finansposter -1 162
Resultat fer skatt 1153 049
Skattekostnad 5 -
Resultat etter skatt 1153 049
Arets resultat 1153 049

Oppstilling av totalresultat
Note 26.11.2018-31.12.2019

Arets resultat 1153 049
Sum andre inntekter og kostnader 0
TOTALRESULTAT 1153 049

03.06.2021 kI 17:17 Brgnngysundregistrene Side 7 av 20



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2019 for 921892942

Pilestredet Co-Investor AS
Balanse pr. 31 desember

Note 31.12.2019 31.12.2018
EIENDELER
Anleggsmidler
Investeringer i tilknyttede selskaper 26 169 533 102 -
Sum anleggsmidler 169 533 102 -
Omlspsmidler
Kontanter og kontantekvivalenter 6,8 66 434 30 000
Sum omlgpsmidler 66 434 30 000
SUM EIENDELER 169 599 536 30 000
GJELD OG EGENKAPITAL
Egenkapital
Innskutt egenkapital
Aksjekapital 9 1683154 30 000
Overkurs 166 632 225
Innskutt annen egenkapital -9 570 -9 570
Sum innskutt egenkapital 168 309 809 24 430
Opptjent egenkapital
Fond fil vurderingsforskjeller 2125910 -
Annen egenkapital -972 861 -
Sum opptjent egenkapital 1153 049 -
Sum egenkapital 169 462 858 24 430
Kortsiktig gjeld
Annen kortsiktig gjeld 6 136 678 5 570
Sum kortsiktig gjeld 136 678 5 570
SUM GJELD OG EGENKAPITAL 169 599 536 30 000

Totalresultat
27.03.2020
Lars Even Moe Johan Kristian Sekkenes Hamre Jannecke Vinjum
Styreleder Styremedlem Styremedlem
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Pilestredet Co-Investor AS

Oppstilling over kontantstrammer

Note 26.11.2018-
31.12.2019
Kontantstrem fra operasjonelle aktiviteter 1153 049
Verdiendring av investeringer 2125910
Endringer i annen kortsiktig gjeld 101 108
Netto kontantstrem fra operasjonelle aktiviteter -871 753
Kontantstrem fra investeringsaktiviteter
Kjgp av andre finansielle anleggsmidler 2,6,9 -167 407 192
Netto kontantstrem fra (brukt i) investeringsaktiviteter -167 407 192
Kontantstrem fra finansieringsaktiviteter
Innbetaling av egenkapital 168 285 379
Netto kontantstrem fra (brukt i) finansieringsaktiviter 168 285 379
Netto endring i kontanter og kontantekvivalenter 36 434
Kontanter og kontantekvivalenter i begynnelsen av aret 30 000
Kontanter og kontantekvivalenter ved arets slutt 66 434
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Oppstilling av endringer i egenkapitalen

Aksjekapital Overkurs Annen Fond til Udekket Sum annen
innskutt  vurderings- tap egenkapital
egenkapital forskjeller
Egenkapital pr. 01.01.2019: 30 000 - -5 570 - - 24 430
Resultat for perioden 2125910 -972 861 1 153 049
Kapitalforhgyelse 1653 154 166 632 225 168 285 379
[Egenkapital pr. 31.12.2019 1683 154 166 632 225 -5 570 2125910 -972861 169 462 858
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Pilestredet Co-Investor AS
2019

Note 1 Regnskapsprinsipper

Pilestredet Co-Investor AS er et aksjeselskap registrerti Norge. Selskapets hovedkontor er lokalisert i v/ Union
Gruppen AS Bolette brygge 1, 0252 Oslo.

Selskapet er et investeringsselskap, og eier aksjer i et selskap lokalisert i Norge. Pilestredet Co-Investor AS er
driftet av UNION Eiendomskapital UREF AS.

Grunnlag for utarbeidelse av arsregnskapet
Selskapsregnskapet til Pilestredet Co-Investor AS er avlagti samsvar med intermasjonale regnskapsstandarder
(IFRS) som er vedtatt av EU og obligatoriske for regnskapsar pabegynt 1. januar 2019 eller senere, samt norske
opplysningskrav som falger av regnskapsloven per 31.12.2019.
Selskapsregnskapet legger til grunn prinsippene i et historisk kost regnskap, med unntak av felgende
regnskapsposter:

e Finansielle instrumenter til virkelig verdi over resultatet, og lan, fordringer og andre finansielle

forpliktelser er bokfart til amortisert kost.

Selskapsregnskapet er utarbeidet etter ensartede regnskapsprinsipper for like transaksjoner og hendelser under
ellers like forhold.

Endringer i regnskapsprinsipper og noteopplysninger
Ingen endringer i IFRS med virkning for 2019-regnskapet har vaert relevante i ar.

Funksjonell valuta og Presentasjonsvaluta
Selskapets funksjonelle valuta og presentasjonsvaluta er NOK. Selskapsregnskapet er presentert i NOK.

Bruk av estimater og vurdering av regnskapsprinsipper ved utarbeidelsen av arsregnskapet

Estimater cg forutsetninger

Ledelsen har brukt estimater og forutsetninger som har pavirket eiendeler, gjeld, inntekter, kostnader og
opplysning om potensielle forpliktelser. Dette gjelder kun estimat i forbindelse med eiendomsverdien som ligger il
grunn for andel av egenkapital i TS. Fremtidige hendelser kan medfare at estimatene endrer seg. Estimater og de
underliggende forutsetningene vurderes Igpende, og er basert pa beste skj@nn og historisk erfaring. Endringer i
regnskapsmessige estimater regnskapsfares i den perioden endringene oppstar. Hvis endringene ogsa gjelder
fremtidige perioder fordeles effekten over innevasrende og fremtidige perioder.

Vurderinger
Ved utarbeidelse av arsregnskapet har ledelsen gjort enkelte vesentlige vurderinger basert pa kritisk skjgnn
knyttet til anvendelse av regnskapsprinsippene. | felgende noter dekkes Selskapets vurderinger av:

e Virkelig verdi pa tilknyttet selskap (note 2,6 og 9)

Klassifisering av eiendeler og gjeld
Selskapet skiller mellom omlgpsmidler og anleggsmidler ved presentasjon av eiendeler i balanseoppstillingen. Pa
samme mate skilles det mellom kortsiktige og langsiktige forpliktelser.
Selskapet klassifiserer en eiendel som et omlgpsmiddel nar det:
* Eiendelen er i form av kontanter eller en kontantekvivalent, med mindre eiendelen er underlagt en
begrensning som gjer at den ikke kan veksles eller benyttes til & gj@re opp en forpliktelse i minst tolv
maneder etter rapporteringsperioden.

Alle andre eiendeler klassifiseres som anleggsmidler, inkl. utsatt skattefordel.
Selskapet klassifiserer gjeld som kortsiktig nar forpliktelsen:
e  Selskapet ikke har en ubetinget rett til & utsette oppgjeret av forpliktelsen i minst tolv maneder etter
rapporteringsperioden.

Alle andre forpliktelser klassifiseres som langsiktig gjeld, inkl. utsatt skatt.

Inntektsfering

Renteinntekter inntektsfares etter hvert som de opptienes.

Gevinst ved salg av aksjer og andeler resultatfgres pa det tidspunktet risiko og rettigheter knyttet til de solgte
aksjene har gatt over pa kjgper (transaksjonstidspunktet) Dersom det er usikkerhet om det samlede vederlagets
endelige sterrelse inntektsfares gevinsten med det belgp som anses mest sannsynlig.

Inntektsskatt

Inntektsskatt bestar av periodeskatt og endring i utsatt skatt. Forpliktelser og eiendeler ved utsatt skatt er
beregnet pa alle forskjeller mellom regnskapsmessig og skattemessig verdi pa eiendeler og gjeld.

Sidelav3
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Pilestredet Co-Investor AS
2019

En eiendel ved utsatt skatt er regnskapsfart nar det er sannsynlig at selskapet vil ha tilstrekkelige skattemessige
overskudd i senere perioder til & nyttiggjere skattefordelen. Selskapene regnskapsferer tidligere ikke
regnskapsfart eiendel ved utsatt skatt i den grad det har blitt sannsynlig at selskapet kan benytte seg av den
utsatte skattefordelen. Likeledes vil selskapet redusere eiendel ved utsatt skatt i den grad selskapet ikke lenger
anser det som sannsynlig at det kan nyttiggjare seg av den utsatte skattefordelen.

Forpliktelser og eiendeler ved utsatt skatt er malt basert pa forventet fremtidig skattesats til de selskapene i
Selskapet hvor det har oppstatt midlertidige forskjeller.

Forpliktelser og eiendeler ved utsatt skatt fares opp til nominell verdi og er klassifisert som anleggsmiddel
(langsiktig forpliktelse} i balansen.

Periodeskatt og eiendeler eller forpliktelser ved utsatt skatt er regnskapsfert direkte mot egenkapitalen i den grad
skattepostene relaterer seg til egenkapitaltransaksjoner.

Finansielle instrumenter
Et finansielt instrument er enhver kontrakt som gir opphav til en finansiell eiendel for et foretak og en finansiell
forpliktelse eller et egenkapitalinstrument for et annet foretak.

Egenkapitalinstrumenter malt til virkelig verdi med verdiendringer over andre inntekter og kostnader
Selskapet kan velge 3 utpeke egenkapitalinstrumenter til virkelig verdi med verdiendringer over andre inntekter og
kostnader s& fremt de oppfyller definisjonen av egenkapital i IAS 32 Finansielle instrumenter: Presentasjon og
ikke holdes for handelsformal. Klassifiseringen bestemmes pa instrument-for-instrument basis.

Akkumulerte gevinster og tap pa disse finansielle eiendelene som er fart over andre inntekter og kostnader
reklassifiseres ikke til resultatet. Utbytte innregnes som annen finansinntekt i resultat nar foretakets rett til & motta
utbyttet er vedtatt pa generalforsamlingen. Dersom utbytte representerer tilbakebetaling av
egenkapitalinvesteringen, blir det innregnet i andre inntekter og kostnader. Egenkapitalinstrumenter til virkelig
verdi med verdiendringer over andre inntekter og kostnader er ikke gienstand for tapsvurdering.

Selskapet har utpekt ikke-bgrsnoterte egenkapitalinvesteringer i denne kategorien.

Tilknyttet selskap
Selskapet har investeringer i tilknyttede. Tilknyttede selskaper er enheter hvor Selskapet har betydelig innflytelse,
men ikke kontroll eller felles kontroll, over den finansielle og operasjonelle styringen.

Felleskontrollert virksomhet er en felleskontrollert ordning der de partene som har felles kontroll over ordningen
har rett til ordningens netto eiendeler. Felles kontroll er den kontraktsmessige avtalen om deling av kontroll over
en ordning som bare foreligger nar beslutninger om relevante aktiviteter krever enstemmighet mellom de partene
som deler kontroll.

Vurderingselementene som benyttes ved bestemmelse av om selskapet har felles kontroll eller bestemmende
innflytelse over et selskap er basert pa hvor stor innflytelse selskapet har over beslutningstaking i den investerte
virksomheten.

Tilknyttede selskaper innregnes etter egenkapitalmetoden fra det tidspunktet betydelig innflytelse oppnas og inntil
slik innflytelse opphearer. Ved farstegangsinnregning vurderes tilknyttede foretak til anskaffelseskost. Selskapets
andel av resultatet i tilknyttede selskaper innregnes i den balansefarte verdien av enhetene, mens selskapets
andel av resultatet innregnes i selskapets resultat. Goodwill relatert til det tilknyttede selskapet blir inkludert i
balansefert verdi av investeringen, og testes ikke for nedskrivning pa individuell basis.

Selskapets resultatandel fra investeringer i tilknyttede selskap, er presentert pa egne linjer i resultatregnskapet.
Endringer i andre inntekter og kostnader i disse investeringene er inkludert i selskapets andre inntekter og
kostnader. Tilsvarende selskapets andel av feringer direkte mot egenkapital i underliggende investering,
presenteres i selskapets egenkapitalkoppstilling.

Ved indikasjoner pa verdifall blir gjennomfares det en nedskrivningstest pa den balansefarte verdien av
investeringen. Et eventuelt verdifall blir innregnet i resultatandelen fra tilknyttet foretak i regnskapet.

Nar selskapets tapsandel overstiger investeringen i et tilknyttet selskap, reduseres selskapets balansefarte verdi
til null og ytterligere tap regnskapsferes ikke med mindre selskapet har en forpliktelse til 4 dekke dette tapet.

Dersom en investering oppharer & vasre et tilknyttet selskap, slik at egenkapitalmetoden opphgrer, males
gjenvaerende eierinteresse til virkelig verdi. Dersom egenkapitalmetoden ikke oppharer, for eksempel ved
overgang fra tilknyttet selskap til felleskontrollert virksomhet, foretas det ikke ny maling av gjenvasrende
eierinteresse.

Side 2av 3
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Pilestredet Co-Investor AS
2019

Kontanter og kontantekvivalenter

Kontanter inkluderer kontanter i kasse og bankbeholdning. Kontantekvivalenter er kortsiktig likvide investeringer
som omgaende kan konverteres til kontanter med et kjent belep, og med maksimal lepetid pa 3 maneder. Midler
som opprinnelig er bundet i mer enn 3 maneder inngar ikke i kontanter og kontantekvivalenter.

| kontantstremoppstillingen er kassakreditt fratrukket beholdningen av kontanter og kontantekvivalenter.

Egenkapital

Gjeld og egenkapital

Finansielle instrumenter er klassifisert som gjeld eller egenkapital i overensstemmelse med den underliggende
pkonomiske realiteten.

Renter, utbytte, gevinst og tap relatert til et finansielt instrument klassifisert som gjeld, vil bli presentert som
kostnad eller inntekt. Utdelinger til innehavere av finansielle instrumenter som er klassifisert som egenkapital vil
bli regnskapsfert direkte mot egenkapitalen.

Hendelser etter balansedagen

Ny informasjon etter balansedagen om selskapets finansielle stilling pa balansedagen er hensyntatt i
arsregnskapet. Hendelser etter balansedagen som ikke pavirker selskapets finansielle stilling pa balansedagen,
men som vil pavirke selskapets finansielle stilling i fremtiden er opplyst om dersom dette er vesentlig.

Alternative investeringsfond

Pilestredet Co-investor AS er godkjent som altemativt investeringsfond hos Finanstilsynet, og ma derfor oppfylle
visse krav til offentliggjering i lov om forvaltning av altermative investeringsfond (AlF-loven).

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

Se note 13 for mer informasjon i denne sammenheng.

Side3av3
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Note 2 Investeringer i tilknyttede selskap

| henheld til IFRS 13, er informasjon nedvendig for finansielle instrumenter som i regnskapet er vurdert til virkelig
verdi.
Dette krever inforamsjon av maling av virkelig verdi etter niva etter felgende malehierarki for virkelig verdi.

-Niva 1 maling av virkelig verdi hvor prisen hentet fra noterte papirer (ikke justert) pa en aktiv markedsplass med identiske
eiendeler og forpliktelser.

-Niva 2 maling av virkelig verdi som er hentet fra andre kilder enn noterte priser som i niva 1 som er cbserverbare for

den eiendelen eller forpliktelsen, enten direkt { som i en pris) cg indirekte {dvs avledet fra priser).

-Niva 3 maling av virkelig verdi hvor verdien er hentet var verdsettelseteknikker som inkluderer kilder for eiendeler eller
forpliktelser som ikke er basert pa observerbar markedsdata (dvs. ikke observerbare kilder).

Felgende gir en analyse av finansielle instrumenter som méles etter farstegangsinnregning til virkelig verdi gruppert i niva 1 1l 3
basert pa i hvilken grad virkelig verdi er cbserverbar.

Det var ingen overfgring mellom nivaen i perioden.

Virkelig verdi av investeringer i tilknyttede selskaper

Det tilknyttede selskapets eneste hensikt er & eie datterselskaper. Eventuelle andre eiendeler eller forpliktelser det filknyttede
selskapet kan ha vil for det meste besté av kontanter og kontant ekvivalenter og korisiktig gjeld og fordringer, og virkelig verdi
av disse elementene er forventet & ha tilnesrmet lik nominell eller palydende.

Verdsettelsesmetoden for méling av virkelig verdi i tilknyttet selskap er en juster netto eiendelsmetode, hvor virkelig verdi
av hovedeiendelen er malt basert pa en inntektstilnaerming, og virkelig verdi il det tilknyttede selskapet er estimert
med justering for andre eiendelser og forpliktelser.

Sammendrag av niva 3 virkelig verid malinger for tilknyttede selskaper:

Balanse per 1 januar 2019 -
Tilgang 167 407 192

Endringer i virkelig verdi 2125910
Bal per 31. desember 2019 169 533 102

Note 3 - Lennskostnader, antall ansatte, godtgjerelse, lan til ansatte m.m

Selskapet har ikke noen ansatte i regnskapsaret, og er ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk
Det er ikke gitt Ian/sikkerhetsstillelse til daglig leder, styrets leder eller andre naerstdende parter.

Kostnadsfert godtkjerelse til revisor 2019 2018
Lovpalagt revisjon 8 125 -
Andre fjenester utenfor revisjon 55 462 -
Totalt 63 587 -

Merverdiavgift er inkludert i honoraret.

Note 4 - Finansinntekter og finanskostnader

Finansinntekier og finanskostnader 2019 2018
Annen finansinntekt 280 -
Rentekost fra tilknyttede selskap 53 -
Annen finanskosinad 1389 -
Netto finansposter -1 16_2 -
Note 5 Skatt

Arets skattekostnad

2019 2018
Skatiepliktig innteki
Ordinaert resultat for skatt 1153 049 -5 570
Permanente forskjeller -2 125910 -
Skattepliktig inntekt =972 861 -5 570

Resultatfart skatt pa ordinaert resultat

Betalbar skatt - -
Endring i utsatt skatt - -
Kostnad ved skatt - -
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Avstemming av effektiv skattesats

2019 2018
Resultat for skatt - -
Skatt beregnet il 22% (2012)/23 % (2018) - -
Effekt av for myeffor lite betalt forrige ar - -
Endring ikke balansefart utsatt skattefordel 214 029 -
Kostnad ved skatt 214 029 -
Kostnad ved skatt i resultatregnskapet
Kostnad ved skatt avviklet virksomhet
Kostnad ved skatt [] []

Skatteeffekten av midlertidige forskjeller og underskudd til fremfering som har gitt opphav til utsatt skatt og utsatte skattefeordeler
spesifisert i typer av midlertidige forskjeller:

Fra inntektsaret 2019 er skattesatsen pa alminnelig inntekt i Norge redusert til 22 prosent.

Forpliktelser og eiendeler ved utsatt skatt:

2019 2018 Endringer
Eiendeler ved utsatt skatt
Akkumulert fremferbart underskudd -978 431 -5 570 972 861
Inngar ikke i beregningen av utsatt skatt 978 431 5 570 -972 861

Eiendeler ved utsatt skatt — brutto - - -

Utsatt skattefordel (22%) - - -
Utsatt skattefordel er ikke balansefert.
Note 6 Bokfoert verdi og virkelig verdi av finansielle instrumenter

Felgende tabell gir informasjon om beokfert verdi og virkelig verdi for alle klasser av finansielle instrumenter.

Finansielle instrumenter - langsiktig 2019 2018
Finansielle eiendeler til virkelig verdi over resultatet

Investeringer i tilknyttet selskap 169 533 102 -
Totale langsiktige fi ielle eiendeler 169 533 102 -
TFinansielle instrumenter - kortsiktig 2019 2018
Lan og fordringere holdt til amortisert kost

Kontant og kontant ekvivalenter 66 434 -
Totale langsiktige fi ielle eiendeler 66 434 -
Finansielle Torpliktelsler - kortsiktig 2019 2018
Finansielle forpliktelser etter amortisert kost

Annen kortsiklig gjeld 138 678 -
Totale langsiktige fi ielle eiendeler 136 678 -

Virkelig verdi for alle "lan og fordringer holdt til amortisert kost®, "kontant og kontant ekvivalenter”, og all kortsiktig
"finansielle fordringer holdt til amortisert kost” er forventet & ha tilnasrmet lik bokfert verdi gitt kortsiktige horisont
for disse finansielle instrumentene.

Totale bokferte verdier for langsiktige “finansielle forpliktelser malt til amortisert kost" er rimelig tilnasrming til virkelig verdi
ved arsslutt.

Note 7 Naerstaende parter

Det har ikke veert vesentlige transaskjoner med neerstaende parter i 2019.
Note 8 Bundne midler

Det er ingen bundne midler i selskapet.

Note 9 Investeringer i tilknyttet selskap

Eneste tilknyttet selskap er en 30,16% andel i Pilestredet 35 Holding A, et selskap med lokaler i Oslo.
Pilestredet 35 Helding AS eier 100% av Pilestredet 35 AS.

Tilknyttet selskap er bokfert etter egenkapitalmetoden i regnskapet.
Tabellen under viser et sammendrag av finansiell informasjon fra tilknyttet selskap. Informasjonen som oppagitt er basert pa
konsolidering etter NGAAP for tilknyttet selskap. Informasjonen er endret for & gjenspeile justeringer foretatt av selskapet ved bruk

av egenkapitalmetoden, inkludert justeringer av virkelig verdi og modifikasjoner for forskjeller i regnskapsprinsipper.

Dette er konsoliderte tall basert pa 100% og ikke justert for eierperiode eller eierandel.
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Pilestredet 35 Holding AS

2019 2018

Driftsresultat 28 497 209 -
Netto finansposter -6 931 967

Resultat fer skatt 19 565 242 -
Skattekostnad -2 689 906

Totalresultat 16 875 336 -
Omlppsmidler 31776 778 -
Anleggsmidler 1167 081 552 -
Kertsiklig gjeld 17 056 025 -
Langsiktig gjeld 619 689 906 -
Egenkapital 562 112 398 -
Selskapets aksjeri % 30,16 % -
Bokfert verdi 169 533 102

Det er ingen spesielle vesentlige begrensninger pa det tilknyttede selskapets even til & overfere midler fra selskapet i form av

utbytte eller tilbakebetale |&n eller forskudd.

Pilestredet 35 Helding AS har ingen betingede forpliktelser eller kapitalforpliktelser pr 31.12.2019.

Note 10 Aksjekapital, aksjonaerinformasjon og utbytte

2019
Ordinzere aksjer, palydende NOK 1 1 664 027
Sponsor aksjer, palydende NOK 1 19 127
Totalt antall crdinaere aksjer 1 683 154

Ordinesre aksjer gir ikke stemmerett ved styrevalg.

Sponsocraksjer gir stemmerett ved styrevalg, men ikke rett til utbytte eller annen utdeling fra selskapet utover uideling av innbetalt

kapital ved opplesning av selskapet.

Oversikt over aksjonzsrene pr 31.12.12:

Antall aksjer: Type Aksje Eierandel:
Spleismark Neering AS 832 013 Ordinzere 49,43 %
Farvain Capital AS 478 168 Ordinaere 2841 %
Aakvik Holding AS 95 6834 Ordinzere 5,68 %
Seamt Invest AS 95 834 Ordinsere 5,68 %
Nistua 3 AS 47 817 Ordinsere 2,84 %
Sjemennenes Hus Eiendom AS 47 817 Ordinsere 2,84 %
Ufi AS 47 817 Ordinzere 2,84 %
Sjeoffiserenes Hus AS 19127 Ordinzere 1,14 %
UCP Sponsaor AS 19127 Sponsor 1,14 %
Sum 1683 154 100 %
Akjer holdt av medlemmer av styre* Stilling 2019
Lars Even Moe Styreleder 0,95 %
Totalt antall ordinzere aksjer 0

* Aksjene er eid indirekte gjennom eierskap i UCP Sponsor AS gjennom private holdingselskaper.

UCP Sponsor AS eier aksjer direkte i Pilestredet Co-investor AS.

Uthytte

2019 2018

Godkjent og utbetalt utbytte NOK per aksje Total NOK per aksje Total

Ordinesre aksjer

Totalt godkjent og utbetalt utbytte
Sponsor aksjer

Totalt godkjent og utbetalt utbytte

Totalt

Note 11 Fortsatt drift
Fylles ut av selskapet.

Note 12 Finansiell risiko

Filestredet Co-Investor AS vil giennom de underliggende investeringene vaesre ekspenert for ulike typer markedsrisiko. De viktigste
typene av risiko vil vaere eiendomsrisiko, kreditirisiko og likviditetsrisiko.

Eiendomsrisiko

Risiko for at avkastningskravet 1il investorene gker, hvilket vil pavirke markedsverdien fil investeringene negativt. Fondet har videre
underliggende eksponering mot utviklingen i den generelle gkenomien og mot balansen i utleiemarkedet for nasringseiendom.
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Kreditirisike

Risiko for tap som felge av motparters manglende betalings-/oppgjersevne, i hovedsak motpartsrisiko pé leistagere.
Underliggende selskap seker & redusere motpartsrisiko pa leistagere gjennom betydelig andel statige og kommunale leietagere,
og ved & etablere sikkerheti form av depositum og bankgaranti for ikke-offentlige leietagere. Underliggende selskap er ogsa
eksponert for kredittrisikc gjennom innskudd i bank. Med stgrre forretningsbanker som motparter oppleves kredittrisikoen som
begrenset.

Likviditetsrisiko

Risiko for ikke & vasre i stand til & mete betalingsforpliktelser ved forfall. Ettersom investeringene er finansiert 100 prosent med
egenkapital, har fondet normalt sett begrenset med betalingsforplikielser. Fondet har etablert likviditetsmessig buffer giennom
arbeidskapital innestdende pa bankkonto.

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

Note 13 Alternative investeringsfond opplysninger

Godtgjorelse til forvalter

Pilestredet Co-Investor AS forvaltes av UNION Eiendomskapital UREF AS. Siden UNION Eiendomskapital UREF AS ogsa forvalter
andre fond, sa vil forvalters kompensasjon ogsa vaere et resultat av & forvalte disse fondene. | 2017 mottok de ansatte i
forvaliningsselskapet totalt NOK 49 361 168 som godigjarelse (inkludert fast og variabel godtgjerelse). Ledelsen i
forvaliningsselskapet mottok totalt NOK 8 605 694 som godtgjerelse (inkludert fast og variabel godtgjerelse). Endelig variabel
godtgjarelse for ledende ansatte vil vedtas av selskapets styre etter at Arsregnskapet er godkjent. Gedtgjerelsen belastes
2018-arsregnskapet.

Arsrapport,_opplysninger til investorer og rapportering fil kompetente myndigheter

Tabellen nedenfer gir informasjon om de direkte og indirekte kostnadene, hvor kolonnen "direkte kostnader” illustrerer kostnadene
som kostnadsferes i UNION Core Real Estate Fund AS og kolonnen "indirekte kostnader” illustrerer UNION Core Real Estate
Fund AS sin andel av kostnadene i henhold til eierandal, i konsernregnskapet (hvor UNION Core Real Estate Fund IS er mor}.

Direkte kostnader Indirekte kostnader
2019 2018 2019 2018
Revisjonshoncrar
Forvaltningshonorar
Andre honorarer
Andre driftskostnader

Sum andre driftskostnader - - - -
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RSM

RSM Norge AS

Til generalforsamlingen i Pilestredet Co-Investor AS Fiipstad Brygge1,0252 Oslo
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 Pilestredet Co-Investor AS' arsregnskap som viser et overskudd pa kr 1 153 049. Arsregnskapet
bestar av balanse per 31. desember 2019, resultatregnskap, oppstilling over endringer i egenkapital og
kontantstremoppstilling for regnskapsaret 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. @vrig informasjon omfatter informasjon i rsrapperten 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: 44556-D6TTJ-ZHEZ N-BFB4P-0J600-P34iQ

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese avrig 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 beretning 2019 for Pilestredet Co-Investor AS RS hn

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 ISA-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 cpplysningene 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, 31. mars 2020
RSM Norge AS

Per-Henning Lie
Statsautorisert revisor
(Elektronisk signert)

Penneo Dokumentnokkel: 44556-D6TTJ-ZHEZ N-BFB4P-0J600-P34iQ
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