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Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2021 2020
RESULTATREGNSKAP

K ostnader

Annen driftskostnad 4904 000 3454 000
Sum kostnader 4904 000 3454 000
Driftsresultat -4 904 000 -3 454 000

Finansinntekter og finanskostnader

Renteinntekt fraforetak i samme konsern 77 517 000 52 579 000
Annen renteinntekt 30 000
Sum finansinntekter 77 517 000 52 609 000
Annen rentekostnad 3 3000
Sum finanskostnader 3000
Netto finans 3 77 517 000 52 606 000
Ordineert resultat far skattekostnad 72 613 000 49 152 000
Skattekostnad 10 382 000 109 000
Ordineert resultat etter skattekostnad 72 231 000 49 043 000
Arsresultat 72 231 000 49 043 000

Overfaringer og disponeringer

Overfaring til(+)/fra (-) overkurs -830 000 -515000
Foredldtt utbytte 830 000 515 000
Overfaring til(+) / fra () annen egenkapital 345 000 490 000
Overfering til/fraannen stille egenkapital 71 887 000 48 556 000
Sum overfaringer og disponeringer 72 232 000 49 046 000
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Arsregnskap regnskapsaret 2021 for 916162332

Balanse

Belgp i: NOK Note 2021 2020
BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Finansielle anleggsmidler

Investering i datterselskap 231 248 000 231 248 000
Lan til foretak i samme konsern 2 243 744 000 1773783 000
Investering i akser og andeler 180 000 180 000
Andre langsiktige fordringer 49 000 49 000
Sum finansielle anleggsmidler 2475221000 2005 260 000
Sum anleggsmidler 2 475221 000 2005 260 000
Omlgpsmidler

Varer

Fordringer

Andre kortsiktige fordringer 1130 000 1130 000
Sum fordringer 1130 000 1130 000
Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd 16 583 000 9393 000
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 16 583 000 9393 000
Sum omlgpsmidler 17 713 000 10523 000
SUM EIENDELER 2492 934 000 2015783000
BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Aksjekapital 7 2 342 000 1583 000
Stille interesseinnskudd 2270434000 1 870 406 000
Ikke registrert kap.forhayelse, aksjekapital 336 000
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2021 2020
Ikke registrert kap.forhgyelse, overkurs 3454 000
Overkurs 20577 000 13 505 000
Sum innskutt egenkapital 2293353000 1889 284 000
Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 835 000 490 000
Annen stille egenkapital 197 272 000 125 385 000
Sum opptjent egenkapital 198 107 000 125 875 000
Sum egenkapital 2 491 460 000 2015159 000
Sum langsiktig gjeld 0 0
Kortsiktig gjeld

Leverandergjeld 4 148 000 1000
Betalbar skatt 382 000 109 000
Skyldige offentlige avgifter 4

Utbytte 830 000 515 000
Annen kortsiktig gjeld 4 114 000 0
Sum kortsiktig gjeld 1 474 000 625 000
Sum gjeld 1 474 000 625 000
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 2492934 000 2015 784 000
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Konsernetsresultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2021 2020
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Leieinntekter 109 746 000 70902 000
Annen driftsinntekt 3165 000 947 000
Gevinst ved salg av akser 22548 000
Sum inntekter 112 911 000 94 397 000
Kostnader

Annen driftskostnad 26 757 000 32423000
Verdiendring eéiendom 5 -178 533 000 -64 386 000
Sum kostnader -151 776 000 -31 963 000
Driftsresultat 264 687 000 126 360 000

Finansinntekter og finanskostnader

Annen renteinntekt 3 43 000 104 000
Annen finansinntekt 3 2000
Sum finansinntekter 43 000 106 000
Annen rentekostnad 3 13 000
Annen finanskostnad

Sum finanskostnader 13 000
Netto finans 43 000 93 000
Ordineert resultat far skattekostnad 264 730 000 126 453 000
Skattekostnad 10 31 346 000 10 722 000
Ordinaert resultat etter skattekostnad 233384 000 115 731 000
Arsresultat 233 384 000 115 731 000
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Arsregnskap regnskapsaret 2021 for 916162332

Konsernets balanse

Belgp i: NOK Note 2021 2020
BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Varigedriftsmidler

Investeringseiendom 5 2776 030 000 2134973000
Sum varige driftsmidler 2 776 030 000 2134973000
Finansielle anleggsmidler

Investering i aksjer og andeler 298 000 298 000
Andre langsiktige fordringer 5121 000 4 354 000
Sum finansielle anleggsmidler 5419 000 4 652 000
Sum anleggsmidler 2781 449 000 2139625 000
Omlgpsmidler

Varer

Fordringer

Kundefordringer 1 636 000 609 000
Andre kortsiktige fordringer 5578 000 4434 000
Sum fordringer 7 214 000 5043 000
Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd 52 362 000 31 535000
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 52 362 000 31535 000
Sum omlgpsmidler 59 576 000 36 578 000
SUM EIENDELER 2841 025 000 2176 203 000
BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital
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Konsernets balanse

Belgp i: NOK Note 2021 2020
Aksjekapital 7 2342 000 1583 000
Stille interesseinnskudd 2270434000 1 870 406 000
Ikke registrert kap.forhgyelse, aksjekapital 336 000
Ikke registrert kap.forhgyelse, overkurs 3454 000
Overkurs 8 20 867 000 13 796 000
Sum innskutt egenkapital 2293 643 000 1889575000
Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 3839 000 1 505 000
Annen stille egenkapital 486 879 000 255 829 000
Sum opptjent egenkapital 490 718 000 257 334 000
Sum egenkapital 2784361 000 2 146 909 000
Gjed

Langsiktig gjeld

Utsatt skatt 10 48 869 000 17 905 000
Sum avsetninger for forpliktelser 48 869 000 17 905 000
Annen langsiktig gjeld

Sum langsiktig gjeld 48 869 000 17 905 000
Kortsiktig gjeld

Leverandergjeld 4 2 703 000 2520 000
Betalbar skatt 10 382 000 109 000
Utbytte 830 000 515 000
Annen Kortsiktig gjeld 4 3880 000 8 245 000
Sum kortsiktig gjeld 7 795 000 11 389 000
Sum gjeld 56 664 000 29 294 000
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 2841 025 000 2176 203 000
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RSM

RSM Norge AS

Til generalforsamlingen i UNIGN Core Real Estate Fund AS Ruselgkkveien 30, 0251 Oslo
Pb 1312 Vika, 0112 Osla

Org.nr: 982 316 588 MVA

T+47 23 11 42 00
F+4723114201

Uavhengig revisors beretning WWW.rsmnorge.no

Konklusjon

Vi har revidert UNION Core Real Estate Fund AS' arsregnskap som viser et arsresultat i selskapsregnskapet pa
kr 72 232 000 og et arsresultat i konsernregnskapet pa kr 233 384 000. Arsregnskapet bestar av:

* selskapsregnskapet, som bestar av balanse per 31. desember 2021, resultatregnskap og
kontantstremoppstilling for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet,
herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper, og

* konsernregnskapet, som bestar av balanse per 31. desember 2021, resultatregnskap, utvidet
resultatregnskap og kontantstremoppstilling for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter il
arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening
« oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav,

» gir selskapsregnskapet et rettvisende bilde av selskapets finansielle stilling per 31. desember 2021 og
av dets resultater og kontantstremmer for regnskapsaret avsliuttet per denne datoen i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge, og

+ gir konsernregnskapet et rettvisende bilde av konsernets finansielle stilling per 31. desember 2021 og
av dets resultater og kontantstremmer for regnskapsaret avsliuttet per denne datoen i samsvar med
forenklet anvendelse av internasjonale regnskapsstandarder etter regnskapsloven § 3-S.

Grunniag for konkiusjonen

Vi har gijennomfart revisjonen i samsvar med de internasjonale revisjonsstandardene International Standards on
Auditing (ISA-ene). Vare oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under
Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er uavhengige av selskapet og konsemet slik
det kreves i lov, forskrift og International Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert internasjonale
uavhengighetsstandarder) utstedt av the International Ethics Standards Board for Accountants (IESBA-reglene),
og vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er
etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

Penneo Dokumenineikel: 6KGCC-FCDOB-EVAFH-WZXEN-TQ5BK-J3W2T

@ivrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for informasjonen i arsberetningen. Gvrig informasjon omfatter informasjon i
arsrapporten bortsett fra arsregnskapet og den tilhgrende revisjonsberetningen. Var konklusjon om
arsregnskapet ovenfor dekker ikke informasjonen i arsberetningen.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave & lese arsheretningen. Formélet er & vurdere
hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom arsheretningen og arsregnskapet og den kunnskap vi har
opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller hvorvidt informasjon i &rsberetningen ellers fremstar
som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom arsberetningen fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting
& rapportere i s& henseende.

Basert pa kunnskapen vi har opparbeidet oss i revisjonen, mener vi at drsberetningen

+ er konsistent med arsregnskapet og

THE POWER OF BEING UNDERSTOOD
AUDIT | TAX | CONSULTING

RSM Morge AS is a member of the RSM network and trades as RSM. RSM is the trading name used by the members of the RSM natwork. Each member of the RSM network is an
independent accounting and consulting firm which practices in its own right. The RSM network is not itself a separate legal entity in any jurisdiction

RSM Norge AS er medlem av/is a member of Den norske Revisorforening
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Revisors beretning 2021 for UNION Core Real Estate Fund AS RS hn

+ inneholder de opplysninger som skal gis i henhold til gjeldende lovkrav.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde, for selskapsregnskapet
i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge, og for konsernregnskapet i samsvar
med forenklet anvendelse av internasjonale regnskapsstandarder etter regnskapsloven § 3-9. Ledelsen er ogsa
ansvarlig for slik intern kontroll som den finner ngdvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke
innehoelder vesentlig feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til selskapets og konsernets evne til fortsatt drift
og opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for
selskapsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet. Forutsetningen om fortsatt
drift skal legges til grunn for konsernregnskapet med mindre ledelsen enten har til hensikt & avvikle konsernet
eller legge ned virksomheten, eller ikke har noe realistisk alternativ til dette.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet

Vart mél er & oppnéa betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning som
inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en
revisjon utfert i samsvar med 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 & pavirke skonomiske beslutninger
som brukerne foretar basert p4 arsregnskapet.

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

Oslo, 15. mars 2022
RSM Norge AS

Per-Henning Schulz Lie
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

Penneo Dokumenineikel: 6KGCC-FCDOB-EVAFH-WZXEN-TQ5BK-J3W2T
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UNION CORE REAL ESTATE FUND AS
ARSBERETNING FOR 2021

Virksomhetens art

UNION Core Real Estate Fund AS («Fondet») ble stiftet i 2015. I august 2016 ble Fondet
etablert med eksterne investorer som et alternativt investeringsfond. Fondets
investeringsstrategi er 4 gjennomfere ubeldnt langsiktige investeringer i fast eiendom med
mulig langsiktig avkastning. Fondet investerer hovedsakelig i segmentene kontor,
undervisningsbygg, offentlige etater og helserelatert eiendom i Norge, og fortrinnsvis i
regionene Stor-Oslo, Rogaland, Trondheim og Bergen.

Fondet forvaltes av UNION Eiendomskapital Core AS, som er godkjent som forvalter av
alternative investeringsfond av Finanstilsynet.

Fondet hadde pr 31.12.2021 gjort 13 eiendomsinvesteringer i Grev Wedels plass 7 i Oslo,
Hans Burums vei 30 i Beerum, Forum Pluss i Stavanger, Grandsen Toppidrettssenter i
Trondheim, Blddalen Invest i Bergen, Karl Johans gate 13, Stortorvet 5 og Fyrstikkalleen 19 i
Oslo, Kleivbakken 9 i Lillehammer, Sandefjord Helsepark, Elias Smiths vei 22-24 1 Berum,
Akersgaten 1-5 i Oslo og Nedre Holmegate 30-34 i Stavanger.

Selskapets hovedkontor er pa Bolette Brygge 1 i Oslo.

Fortsatt drift
I samsvar med regnskapsloven § 3-3a bekreftes det at forutsetningene om fortsatt drift er til
stede. Fondet har en tilfredsstillende gkonomisk og finansiell stilling.

Konsernregnskap
Fondet (konsern) avlegger arsregnskap i henhold til Regnskapslovens §3-9 og Forskrift om
forenklet IFRS fastsatt av Finansdepartementet.

Det presiseres at enkeltselskapene i konsernet, herunder morselskapet, avlegger arsregnskaper
i henhold til god regnskapsskikk i Norge.

Status og resultat
Pr31.12.2021 var det utstedt 23 420 977 aksjer i selskapet.

Selskapet fikk i 2021 et drifisresultat pa kr -4 904 073, konsernet fikk et driftsresultat pa kr
86 154 441, Sammenlignbare tall for 2020 er kr -3 453 703 for selskapet og kr 61 973 625 for
konsemet.

Resultat for skatt per 31.12.2021 ble kr 72 613 386 for morselskapet, og for konsernet ble
resultat for skatt kr 264 730 093. 1 2020 var resultat for skatt kr 49 155 653 i morselskapet og
kr 126 453 022 for konsernet.

Driftsinntektene for konsernet var kr 112 911 277 pr. 31.12.2021
Styret i UNION Core Real Estate Fund AS foreslar at arets positive resultat i morselskapet pd
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kr 72 231 787 disponeres som folger:

Overfeirt til annen stille egenkapital TNOK 71 887
Overfort til annen egenkapital TNOK 345
Overfort fra overkurs TNOK 830
Foreslatt utbytte TNOK 830

Selskapets likvide midler er plassert i bank og vurderes 4 ha lav risiko.
Per 31.12.2021 hadde morselskapet en bankbeholdning pé kr 16 582 726, tilsvarende tall for
konsernet var kr 52 362 269.

Morselskapets totalkapital pr. 31.12.2021 var pa kr 2 492 934 287. Av dette var 0 prosent
langsiktig gjeld og 0,06 % prosent kortsiktig gjeld. Egenkapitalandelen var pa 99,94 prosent.

Konsernets totalkapital pr. 31.12.2021 var pa kr 2 841 025 735. Av dette var 1,72 prosent
langsiktig gjeld og 0,27 prosent kortsiktig gjeld. Egenkapitalandelen for konsernet var pa
98,01 prosent.

Milje, bzerekraft og samfunnsansvar
Selskapets virksomhet er ikke av en slik karakter at det forurenser det ytre miljo utover det

som er vanlig for tilsvarende virksomheter. Eventuelt avfall og utslipp som oppstér ved drift
og bebygning blir som et minimum behandlet etter gjeldende lover og regler. Fondet forvalier
og utvikler naringseiendom. Beaerekraftsmal scttes og integreres i kjerneprosesser, herunder
berekraftsrisiko i investeringsbeslutninger. Sammen med Grenn Byggallianse tar forvalter
klimaavtalen fra Paris (COP 21) pi alvor. Forvalter har skrevet under pa «Eiendomssektorens
veikart mot 2050» og tar samfunnsansvar blant annet ved a redusere utslipp,
energieffektivisere bygg, og velge bzrekraftige losninger.

Det er besluttet at UNION Core Real Estate Fund fra markedsforing i 2022 skal kiassifiseres
som et «lysegrent fond», dvs. at det i forvaltningen av fondet skal gjeres beslutninger som
fremmer sosial og/eller miljemessig egenskaper ved investeringene.

Likestilling og forskning
Selskapet og konsernet har ikke ansatte og forskjellsbehandler ikke kvinner og menn slik at
krav til likestilling er tilfredsstillende ivaretatt.

Morselskapet og konsernet er ikke berort av forhold som kan defineres som forsknings- og
utviklingsaktiviteter.

Andre forhold
Det sittende styret er dekket for styreansvar av styreansvarsforsikring tegnet av sclskapet med
dekningsniva pa kr 50 000 000.
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Finansiell markedsrisiko

UNION Core Real Estate Fund vil gjennom de underliggende investeringene veere eksponert
for ulike typer markedsrisiko. De viktigste typene av risiko vil veere eiendomsrisiko,
kredittrisiko og likviditetsrisiko.

Eiendomsrisiko

Risiko for at avkastningskravet til investorene eker, hvilket vil pavirke markedsverdien til
investeringene negativt. Fondet har videre underliggende eksponering mot utviklingen i den
generelle pkonomien og mot balansen i utleiemarkedet for nzringseiendom.

Kredittrisiko

Risiko for tap som felge av motparters manglende betalings-/oppgjersevne, i hovedsak
motpartsrisiko pé leictagere. Fondet sgker 4 redusere motpartsrisiko pa leietagere gjennom
betydelig ande] statlige og kommunale leietagere, og ved 4 etablere sikkerhet i form av
depositum og bankgaranti for ikke-offentlige leietagere. Fondet er ogsa eksponert for
kredittrisiko gjennom innskudd i bank. Med sterre forretningsbanker som motparter oppleves
kredittrisikoen som begrenset.

Likviditetsrisiko

Risiko for ikke & vaere i stand til 4 mete betalingsforpliktelser ved forfall. Ettersom
investeringene er finansiert 100 prosent med egenkapital, har fondet normalt sett begrenset
med betalingsforpliktelser. Fondet har etablert likviditetsmessig buffer gjennom
arbeidskapital innestiende pa bankkonto.

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

Fremtidig utvikling

Fondets utsikter avhenger bade av den generelle markedsutviklingen og av forhold relatert til
de respektive eiendommene, og er siledes gjenstand for usikkerhet. Ambisjonen er & ke
kapitalbasen, slik at fondet kan oppna en sterre grad av risikospredning pa tvers av de
underliggende investeringene. Tilfanget av eiendommer som tilfredsstiller
investeringskriteriene vurderes fortsatt som adekvat og egnet til 4 bygge en portefwlje i
samsvar med fondets mal.

Det er for ovrig ikke inntruffet forhold som det ikke er tatt hensyn til i rsoppgjeret og som er

viktig for & bedemme selskapets resultat og stilling.

Styrets leder Styremedlem Styremedlem

in A. Landvik
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== Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséret 2021 for 916162332

UNION Core Real Estate Fund AS
Resultatregnskap
Morselskapet Konsern

2020 2021 Belap i NOK 1000 Noter 2021 2020

Driftsinniekter og driftskostnader:

Driftsinntekter:
- - Leieinntekt 109 746 70 902
. - Annen driftsinntekt 3165 947
Gevinst ved salg av aksjer - 22 548
- - Sum driftsinntektor 112 911 94 397
Driftskostnader:
3454 4904 Annen driftskostnad 26 757 32 423
3454 4904 Sum driftskostnader 26 757 32423
-3 454 -4 904 Driftsresultat for verdiendring 86 154 61 974
- - Verdiendring eiendom 5 178 533 64 386
-3 454 -4 904 Driftsresultat etter verdiendring 264 688 126 359
Finansinntekter og finanskostnader:
52 609 77 517 Annen finansinntekt 43 108
- - Annen finanskostnad - 13
52 609 77 517  Netto finansposter 3 43 94
49 156 72 613 Resultat for skattekostnad 264 730 126 453
109 382 Skattekostnad 10 31346 10722
49 047 72232 Arsresultat 233 384 115 731
Disponering/dekning
48 556 71887 Overfart tilifra annen stille egenkapital
480 345 Overfart til/ffra annen annen egenkapital
-515 -830 Overfort til/fra overkurs
515 830 Foreslatt utbytte
- - Overfart fra annen innskutt egenkapital
49 047 72232 Sum 8
Oppstilling over utvidet resultat 1.1-31.12
- - Netto andre inntekter og kostnader - -
49 047 72232 Arets total Itat 233 384 98 178

Side 1
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2021 for 916162332

UNION Core Real Estate Fund AS
Balanse pr. 31 desember

Morselskapet Konsarn
2020 2021 Belgp i NOK 1000 Noter 2021 2020
Eiendeler
Anieggsmidier
immatrielle eiendeler
- - Utsatt skattefordel 10 - -
- - Sum immaterielle eiendeler - .
Varige driftsmidler
- - Investeringseiendom 5 2776 030 2 134873
- - Sum varige midler 2776 030 2134973
Finansielle anleggsmidier
1773782 2 243743 Fordringer pa konsernsalskap 4 - -
49 49 Andre langsiktige fordringer 5121 4 354
231 248 231248  Aksjer og andeler i datterselskaper ] - -
180 180 Investering i aksjer og andeler 298 298
2 005 260 2475221 Sum finansielle anleggsmiler 5419 4652
2 005 260 2475221 Sum anleggsmidler 2781449 2139 626
Omliapsmidler
- - Kundefordringer 1836 €08
1130 1130 Andre kortsiktige fordringer 5578 4424
1130 1130 Sum fordringer 7214 5043
9393 16 583  Bankinnskudd 52 362 31535
10 523 17 713 Sum omlepsmidier 59 5§76 36 578
2015784 24929834 Sum eiendeler 2 841 025 2176 203

Side 2

23.06.2023 kl 03:52 Brgnngysundregistrene

Side 14 av 22



e Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2021 for 916162332

UNICN Core Real Estate Fund AS
Balanse pr. 31 desember

Morselskapet Konsernet
2020 2021 Belop | NOK 1000 Noter 2021 2020
Egenkapital og gjeld
Egenkapital
Innskutt egenkaital
1583 2342 Aksjekapital 7 2342 1583
336 - Ikke: registrert kapitalforhsyelse, aksjekapital - 336
13 505 20 577 Overkurs 20 867 13795
3454 - Ikke registrert kapitalforhayelse, overkurs - 3454
1870 406 2270434 Innskudd stille interessenter 2270434 1 870 406
1 889 284 2293353 Sum innskuft egenkapital 2 283 643 1 889 575
Opptjent egenkapital
125 384 197 272 Annen stille egenkapital 486 879 255 828
490 835 Annen egenkapital 3839 1505
125 875 198 107 Sum annen egenkapital 8 490 717 257 333
- - Minoritet - -
2015159 2491460 Sum egenkapital 2784 361 2146 908
Gjeld
Avsetning for forplikteiser
- - Utsatt skatt 48 869 17 905
- - Sum avsetning for forpliktelser 48 869 17 905
Kortsiktig gjeld
- - Gjeld fil selskap i samme konsern - .
1 148 Leverandergjeld 4 2702 2520
109 382 Betalbar skatt 10 382 109
- - Skyldig offentlige avgifter 4 - -
515 830 Avsatt utbytte 830 515
- 114  Annen kortsiktig gjeld 4 3880 8245
625 1474 Sum korntsiktig gjeld 7 794 11 389
625 1474 Sum gjeld 56 663 29 294
2015 784 2492 934 Sum egenkapital og gjeld 2 841 025 2176 203
Oslo, den 15/ 3 - 2022
tein Amulf Landvik Qle-@hristian Hillestad Fabigh Stang

Styrsieder

Styremedlem

Side 3

Styremedlem
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2021 for 916162332

UNION Core Real Estate Fund AS
Kontantstremoppstilling

Morselskap Konsern
2020 2021 Belgp i NOK 1000 2021 2020
Kontantstremmer fra operasjonelle aktiviteter
49 047 72 232 Ordingert resultat for skattekostnad 264 730 126 453
(103) {109) Betalbar skatt {109) {103)
- - Verdiendring eiendom (178 533) (64 386)
- - Endring i kundefordringer (1 028) (372)
[£2)] 148 Endring i leverandargjeld 182 (8 592)
(2 925) 811 Endring av andre tidsavgrensninger (5 962) (3 186)
46 009 73 082 Netto Kontantstrom fra operasjonelie aktiviteter 79 280 49 813
Kontantstrsmmer fra investeringsaktiviteter
60 - Innbetalt ved salg av aksjer - 52
- - Utbetalt ved kjsp av varige driftsmidler (462 523) (568 043)
- - Utbetalt ved kjsp av aksjer - -
(558 087) (469 961) Utbetalt lan til datterselskaper - -
(558 027) (469 961) Netto kontantstrem fra investeringsaktiviteter (462 523) (567 991)
Kontantstremmer fra finansieringsaktiviteter
515612 400 028 Innbetalt innskudd fra stille interessenter 400 028 815612
5173 4 041 Innbetalt ved stiftelse og kapitalutvidelser 4041 5174
520 785 404 069 Netto kontantstrom fra finansieringsaktiviteter 404 069 520 785
8 767 7 190 Netlo likviditetsendring giennom aret 20 826 2 607
626 9393 Beholdning av kontanter inngaende balanse 31535 28 927
9393 16 583 BEHOLDNING AV KONTANTER 31.12 52 362 31 535
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2021 for 916162332

UNION Core Real Estate Fund AS
Noter 2021
Belop i hele 1600

Reguoskapsprinsipper
Selskapsregnskapet er salt opp i samsvar med kaps| b Jser og god ikk i Norge K. er satt opp i henhold
til Regnskapsloven §3-9 og Forskrift om forenklet IFRS fastsatt av Fmansdepeﬂ.emenle\ 21 januar 2008, med endringer av 20 desember 2018
Forenklet IFRS innebzrer at oppstilting, méling og p jon felger i Jarder (IFRS) med noen unntak, samt
at notekravene er vesentlig mindre enn iIFRS Hovedsakelig felges inorsk kapslov og god k ikk (GRS),

med tillegg til enkelte notekrav i IFRS som fremgér i Forskrift om forenklet IFRS

Konselideningsprinsipper

K k omfatter Isk UNION Core Real Eslm Fund AS og dets datterselskaper som vist i note & Konsernregnskapet er
utarbeidet som om konsernet var en ak isk enhet T) k og de mellom sels} i konsernet er eliminert
Kjapte k kapstores i } k basert p& Anskaffelseskost tilordnes identifiserb
eler og gjeld 1 di sk som fares opp i konsemregnskapet til virkelig verdi pa oppkjepstidspunktet
Datterselskaper.
D vurderes eiter den i Isk Isk pnskap. Investeringen vurderes hil anskafFelsesk rabatter, k j mv som
mottas ved kigp k som d inst i ntvidet rzsu]m', med mindre nedskrivring av aksjene anses som nadvendig
Indre 5o
Umcm Core Real Estate Fund AS deltar som hovedmann i et indre selskap med eierandel pd 1% Andelen regnsksfires etter bruttometoden hvilket vil si
at innarbeider alle inntekter, k der, eiendeler og gield 100% Stille interesseinnskudd er knmmlhﬂ kapital fra deltakerne | indre
selskap il langsiktig finansiering av virksomh Stille deltakers andel av i det indre sels p mot
Innigkseforing
Leiei j og resul itakt med utleieperioden

Renteinntekter mnlelﬂsfarﬁ etter hvert som de opptjenes

Gevinster ved salg av aksjer og andeler resul es ph det tidspunktet risiko og knyttet til de solgte aksjene har gétt over pa kjpper
(transaksjonstidspunktet) Dersom det er usikkerhet om det samleds vederlagets endelige starrelse inntekisfares gevinsten med det belep som anses
mest sannsynlig

ioh

Konsemnet har gjort bruk av adgangen til & fravike mile- og innregningsreglene for utbytte

€
Omiapsmudler ng kortsiktig gjeld omfatter paster som forfaller til betaling innen ett dr etter anskaffelsestidspunktet Dvrige poster er klassifisert som
iktig gjeld Oml idler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi Kortsiktig gield balanseferes til neminelt belap pi
oppmksudspunhet
idler vurderes til anskatfelseskost Andre dler enn drifismidler nedskrives til virkelig verdi ved verdifail som ikke forventes & vare
forbigdende. L ktig gjeld til nominelt belop pi stableringsti
Fordnnger,
Kund! dringer og endre fordri méles til isert kost ved bruk av effektiv rente-metode etter fradrag for avsetning til forventet tap
Maling av ing til tap pa kund dri giores tl et belap som tilsvarer forventede tap i levetiden, basert pa rimelig og inft

urimelige kastnader eller overdreven innsats. Forventet tap p2 kundefordringer estimeres ved bruk av en avsetningsmatrise basert p& konsemels historiske tap, justert for forhold som er

spesifikke for kundene, de generelle ekonomiske forholdene og en vurdering av béde dagens og forventede progr p balansed inkludert tid:
L1} | 21
Invesleringser bestir av d [{: tomt eller begge deler) sorn brukes til & tilfere leieinntekter, til 4 oke verdien av investeringen eller

begge deler Investeringseiendommer innregnet til wrkehg verdi Vlrkellg verdl tilsvarer estimert ma.:kedsverdx uten fradrag for uigifier palopt | tilfelle

ved salg Endringer i virkelig verdi k i ] i den den oppstér In: dom avskrives ikke
Virkelig verdi vurderes fire ganger j Aret, basert pd en av en kvalifisert uavhengig part og som har ng erfaring med omrddet og typen
eiendom som blir verdsatt Verdseltelsen er ularbeidet bascrt pa i 1 totalt netio med 50m risikoen ved

netto kontantstremmer,

4 og renter
Gicld batansefores 1i] amortisert kost ved bruk av effektiv rente-metode

Skatt
Skatten i resultatregnskzpel omfatter bade periodens betalbare skalt og endring i utsatt skatt Utsalt skatt er beregnet mad 22% av forskjeller mellom
mellom L og ige verdier, samnt skatternessig underskudd til fremfaring ved av k kende og

kattered de midlertidi kieller sem eller kan i samme periode er utlignet Netto utsatt skattefordel balansefores i den
grad det er sannsynhg at denne kan bli nyttegjort. 1den gmd konsernbidrag ikke er resultatfart er skatteeffekten av kunsernbldlaget fort direkte mot
investering i balansen  Salg av selsk er gjennom fritak den i det alt ligy itt Det er at vil selge
fremior eiendommer Av den grunn er det pa oppkjepstidspunktet ikke beregnet utsait skatt pd forskjellen mellom anskeffelseskost op
skattemessig verdi av eiendommer
Utgifier ved stiftelse av selsk O sEnere emis) kapsfares direkte mot italen etter skatt
l' illi

illingen er utarbeidet etter den indirekte metode Kentanter og valenter omfatter k ‘bankinnskudd og andre

kortsxlmge, likvide plasseringer,

av penger det det er aktuelt
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2021 for 916162332

UNION Ceore Real Estate Fund AS
Noter 2021
Belop i hele 1000

UNION Real Estate Fund AS er godkjent som et alternativt investeringsfond hos Finanstilsynet, og ma derfor oppivlle visse krav il offentliggjoring
i lov om forvaltning av altenative investeringsfond (AIF-loven).
Artikkel 104 i EU-forordning nr 231/2013 av 15 desember 2012 supplement I} dircktiv 201 1/61/EU fastsetter dertil visse krav til informasjon

i pplysninger il investorer og rapportering til kompetente myndigheter

Se note 13 for mer informasjon i denne sammenhengen
Note 1 Yirksomheisomrade

Selskapets og konsemnets virksomhet er kjop, utleie, forvalining og salg av fast eiendom All virksomhet i 2021 har foregétt i Norge
Kensemregnskapet kan fis utlevert pa selskapets forretningskontor, Bolette Brypge 1, 0252 Oslo

Note 2 Kjepesum eiendom
12021 er folgende kjop av eiend / j fart
Selskap / eiendom Hendelse Sted Tidspunkt
Akersgaten 1-5 AS (Akersgaien 1-5) Kjept Oslo 30 06 2021
Hillco Invest AS (Nedrs Holmegate 30 - 34) Kjept Stavanger 0] 092021
Note 3 Spesifikasjon av resultatposter
Morselskap Konsern
2021 2020 2021 2020
Finanginntekt
Renteimntekier 14 30 43 104
Renteinntekter fra konsemselskap 77503 52579 - -
Annen finanginntekt . - - 2
Sum finansi 77517 52 609 43 308
Morselskap Konsern
Finanskostaad 2021 2020 2021 2020
Rentekostnader - - - 13
Annen finenskostnad - - - -
Sum finanskostnad - - - 13
Note 4 Spesifikasjon av balanseposter
Morselskap Konsern
2021 2020 2021 2020
Langsiktigg fordrinper pA konsemselskap 2243 743 17713782 - -
Spesilikasjon av kortsiktig gjeld
Gjeld til sclskap | samme konsem - - - -
Leverandorgjeld 148 1 2702 11113
Betalbar skatt 382 109 382 103
Skyldige offentlige avgiftcr og skatt - - - -
Avsatt utbytte 830 515 830 427
Annen kortsiktie eield/andre phlepne kostnader 114 - 3 880 11060
Sum kortsiktig gield 1474 525 7 794 22 703

Interne l4n av langsiktig art b med 3 méneders NIBOR i tillegg til et pAslag pd 3,5%
Renter tillegges hovedsiolen kvartalsvis Betaling av renter, nedbetaling op innfriclse pjares lapende nir linetakers likviditet tilsier at det er forsvarlig
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2021 for 916162332

UNION Core Real Estate Fund AS
Nofer 2021
Belop i hele 1000

Note 5 Investeringseiendom
Konsern
Investeris dom 021 1020
Anskaffelseskost 1.1 2002 255 1420862
Akkumulert verdiendring eiendom 1 1 132719 68333
Tilgang kjopte drifismidler 444 246 744 743
Pikostning eisndommer 182717 -
Arets verdiendring eiendom 178 533 61978
_Avgang solgte drifismidier - -173 350
Sum virkelig verdi 31 12 2776 030 2132 566
Virketig verdi representerer det belopet som cn ciendel kan byttes mellom en kunnskapsrik, villig kjaper og selger i en transaskjon p4 armmlengdes
avstand pd tidspunktet for verdivurderingen. Folgende hovedel er brukt i
Yield (%) (gjennomsnitt) 4,62 %
Inflasjon (%) 2,00 %
i de ledige lokaler (gj ity 037 %
Note 6 Yitelser til ledende persener, revisor mv. og antall ansatte
Antall ansatie
Selskapet og konsernet har ingen ansatte
Ytelser til ledende personer
Styret i morselskapet mottar ikke lenn eller andre yielser fra selskapet, men honoreres indirekte gjennom
forvalmingshonorar Styret har ingen avtale om bonus, sluttvederlag eller lignende
Morselskap Kousern
K honorar til revisor (ekskl. mva) 2021 2020 2021 2020
Lovpilagt revisjon 328 237 841 662
Andre attestasionstienester 209 110 306 168
537 47 1146 5]
Honorarer er fert ekskl mva i datterselskap og inkl mva for morsclskap
Note 7 Aksjekapital og informagjon
Aksjekapitalen i Union Core Real Estate Fund AS bestir av 23 420 977 aksjer & palydende kr 0,1 pr aksje
totalt kr. 2342 097 Alle aksjer gir lik stemmerett
Alsjonserer pr. 31.12.2021 Aksjer Elernndel
Pensjonsordningen for Apotekvirksomhet 4824 207 20,50 %
Formuesforvattning Private Markets PLC 2487018 10,62%
Trondheim Kommunale Pensjonskasse 2153 840 9,37%
Arendal Kommunale Pensjonskasse 1 598 782 6,83 %
Pensjonsk for ih fich 1498386 6,40%
Norske Shells Pensjonskasse 1471316 6,28%
Sandnes Kommunale Pensjonskasse 1 440 304 6,15%
Kristi d K T 1439418 6,15%
Skien Kommunale Pensjonskasse 1179759 5,04%
Union Core 30 AS 1079813 4,61 %
Asker Kommunale Pensjonskasse 886 520 3,7%%
Bode Kommunale Pensjonskasse 769 731 3,29%
Frende Skadeforsikring AS 722 851 3,09%
Viken Pensjonskasse 598 536 2,56%
Aker Pensjonskasse 575251 246%
Frende Livsforsikring AS 351426 1,54 %
Norwegian Hull Club 293 819 1,25%
23420977 100 %

Sum

Styrets leder og evrige styremedlemmer eier ikke aksjer i selskapet
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 916162332

UNION Core Real Estate Fund AS

Noter 2021
Belap i hele 1000
Note 8 Egenkapitalbevegelse
Ikke registrert Tkke registrert Stille Annen Annen
kapitalorhayelse i heyelse stille  egenkapital/
Konsern Aksjekapital i i Overkurs overkurs hudd i Udekket tap Sum
Egenkapital 1.1 1583 336 13 795 3 454,0] 1870 406 255 928 1505 2146908
1) Kapitzalforhayelse 14.01.21 336 (336) 3454 - 3454,00 - - - 4]
2) Kapitalforhayelse 10 05 21 4 - 8 - . - - 42
3) Kapitalforhayelse 03 0821 272 - 2844 - - - - 3116
4) Kepitelforboyelse 19 10.21 5 - 55 - . - - 61
5) Kapitalforheyelse 20.12 21 6 - 62 . - - - 68
6) Kapitalforhayelse 20 12.21 136 - 1447 - - - - 1583
Arets totalt resultat . - . - - 231 051 2334 233384
Foreslatt utbyite - - (830) - - - . (830)
Stille interesseinnskudd - - - - 400 028 - - 4Q0 028
Egenkapital 31,12 2342 0 20867 [ 2270434 486 879 3 839 2 784 364
Thke registrert Thie registrert Stille Annen Annen
kapitalforhayelse kapitalforheyelse Interesse- stille  egenkapital/
Aksjel 1 i i Overkurs overkurs innskudd egenkapital  Udekket tap Sum
Egenkapital 1.1 1583 336 13 505 3454 1870 406 125384 490 2 015159
1) Kapitalforhayelse 14.01 21 336 (336) 3454 . 3454 . . . 0
2) Kapiralforhayelse 10 05 21 4 . 18 . . . . 42
3) Kapitalforhayelse 03 08 21 272 - 2844 - - - . e
4) Kapitalforhayelse 19.10.21 5 . 55 . - . - 61
5) Kapitalforhayelse 20 12 21 6 . 62 . . - - 68
6) Kapitalforhayelse 20 12.21 136 - 1447 - - . - 1583
Arets resultat - . - - - 71887 345 72232
Foreslitt uthytte - - (830) - - - - (230)
Stille interesseinnskudd - - - - 400 028 - - 400 028
E; ital 31.12 2342 0 10 576 [1] 2270434 197272 835 2 491 460
Note 9 Abksjer og andeler i datterselskaper
Eier-/ Forretnings- Balansefert
Konsoliderte datterselskaper Stemmeandel kontor verdi i mor _ Egenkapital Resultat
Unian Core Real Estatc Fund Holding AS 100 % QOslo 231 248 204 937 -12533
Sum aksier i datterselskap 231 248
UNION Core Real Estate Fund AS eier indirekte falgende selskaper:
Eier-/ Forretnings-
Konsoliderte datterdatterselskaper Stemmeandel hoefor Ege i Resultat
Grev Wedelesplass 7 AS 100% Oslo 3122 520
Hans Burums vei 30 AS 100% Oslo 50502 5746
Forum Pluss AS 100 % Oslo 7434 480
Grandsen Utvikling AS 100 % Oslo 3169 2457
Blidalen 39 AS 100% Oslo 584 843
Karl Tohansgate 13 Eiendom AS 100 % Oslo 4597 186
Stortorvet 5 AS 100% Oslo 12 320 6117
Fyrstikkalléen 19 AS 100 % Oslo 898 -1283
Kleivbakken 9 AS 100 % Oslo 8 -386
Sandefjord Helsepark Eiendom AS 100 % Oslo 20051 1382
Sandvika Kontorbygg 1 AS 100 % Oslo 49 897 11m
Sandvika Busingss Center AS 100 % Oslo 69 105 3334
Akersgaten 1-5 AS 100% Oslo 369 -8 551
100 % Oslo 34753 3731

Nedre Holmegate 30-34 AS
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséret 2021 for 916162332

UNION Core Real Estate Fund AS
Noter 2021
Belop i hele 1000

Note 10 Skatter

Morselskap
Avstemming mellom regnskapsmessiz overskudd og skattepliktig inntekt 2021 2020
Resultat for skatter 72613 49 156
Permanente forskieller {70 880} (48 661)
Skattepliktig inntekt / (underskudd 1734 495
Morselskap Konsern

Skatter i resultatcogaskapet bestiyr ov folgende 2021 2020 2021 2020
Arets betalbar skatt 382 109 382 109
Arets resultatferte endring i utsatt skatt / utsalt skattefordel - - 30964 10613
Sum drets skatter inntekt / {kostnad 382 109 31 346 10 722
Skatt p4 forskjell mellom ig verdi og ig verdi av eiend i konser k
bal fares ikke, jf. prinsippbeskrivelsen om skatt, men er reflek i k ig verdi av eiend
ved oppkjepet
Spesifikasjon av midlertidige [orskjeller Morselskap Konsern
som gir grunnisg for innregning av uisats skatt i balansen 2021 2020 2021 2020

k kende midiertidige forskjelter:
Avsatt tap - - - - 17,02
Investeringseiendom - - 352198 155 389
AvskAret rentefradrag til fremforing - - 2383 - 238298
Gevinst- og tapskonte - - 2296 2783
Netto midlertidige forskjeller somn gir grunnlag for utsatt skatt . - 352112 155772
Skattereduserende midiertidige forskjeffer:
Underskudd til fremfaring B N (129 979) (74385)
Investeringseicndom - - - -
Sum skautereduscrende midlertidige forskjeller - - (125979) (74 385)
Netio mudlertidige forskpelter ester utlignmg av forskfelier som kan uthgnes:

k kende midlertidige forskjelk - - 352112 155772

k d de midlertidi kjell - - (129979) (74 385)
Skaztereduserende midlenidige forskjelier som ikke kan uilipnes - - - -
Netto midlenidige forskjeller som gir gruantap for snnregning av utsatt skaft - - 222132 81387
Unant skatt av audlertidige forskieller etter wiligning av forskyeller som karr milignes:
Utsatt skatteforpliktetse av sk kende midlertidiy kjeller (22 %) - - 77465 34270
Utsatt skattefordel av skatiereduscrende midlertidige forskieller (22 %a) - - (28 5953 (16 365)
Newo innregnel uisan skan (-utsan skanefordel) - - 48 869 17905
Konsernet har tatal mnok 130 MNOK i underskudd til ing per 31 2021

Underskuddene er i sin helhet knyttet til vicksomhet i Norge Det forventes at konsemet vil ha posilive skattemessige resultater i lapet
av irene som kommer og vil da kunne feres mot tidligere &rs underskudd

Note 11 Finansiell markedsrisiko

UNION Core Real Estate Fund vil gjennom de underliggende investeringene veere eksponert for ulike typer markedsrisiko. De viktigste
typene av risiko vil veere ciendomsrisiko, kredittrisiko ap likviditetsrisiko

Eiendomsrisiko
Risiko for at avkastningskravet til investorene eker, hvilket vil p4virke markedsverdien til investeringene negativt Fondet har videre

underliggende eksponering mot utviklingen i den gt 11 og mot balansen i utlei kedet for d
igtrigik:

Risiko for tap som falge av motparters Jende betaling ji i hovedsak motpartsrisiko pa leictagere Fondet

seker & redusere isiko pA leietagere gjennom betydelig andel statlige og kommunale leietagere, og ved 3 etablere

sikkerhet i form av depositum og bankgaranti for ikke-offentlige leietagere Fondet er agsh eksponert for kredittrisiko gjennom

innskudd i bank Med starre ingsbanker som motp ppl kredittrisikoen som begrenset

Per 31 d ber 2020 har k kundefordringer pA TNOK 608. Konsernet har satt av for tap pa fordringer som iklte er dekket av leiegarantier

Likviditetsrisiko

Risiko for ikke & vaore | stand til 4 mote betali liktelser ved forfall, E: investeringene er finansiert 100 prosent med

egenkapital, har fondet normalt sett begrenset med betalingsforplikiclser Fondet har ctablert likviditetsmessig buffer gjennom
heidskanital i sende pé bankd

Alle investeringer og, samtlige inntekter og kostnader er 1 NOK Fondet skal derfor ikke vaere cksponert for valutarisiko

Note 12 Nerstiende parter
Idenlifikasion av npestiende
Som selsk og dende mngér d Isk Isk og k styre, daglig

leder og forvalter UNION Eiendomskapital UREF AS med tilherende selskaper
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UNION Core Real Estate Fund AS
Noter 2021
Belop i hele 1000

Note 13 A ive Invi ingsfond opplysning

. ik

UNION Core Real Estate Fund AS forvaltes av UNION Eiendomskapitz| UREF AS Siden UNION Eiendomskapital UREF AS opsé forvalter
andre fond, s& vil forvalters kempensasjon ogsa vare el resultet av 4 forvalte disse fondene, 12021 mottok de ansatte [ forvaltningsselskapet

totalt TNOK 86.571 som godigjarelse (inkludert fast og variabel godtgj Ledelsen i for i sk mottok

totalt TNOK 5,982 som godtgjsrelse {inkludert fast og variabel godtgjerelse) Endelig variabel godtgjerelse for ledende ansatte vil

vedtas av sclskapets styre etter at & | er godkjent Godigjorelsen belastes 2021-Arsrepnskapet

A i x ring bl tente d;

Tabellen nedenfor gir informasjon om de direkte og indirekte k d hvor kol "direkie der” 1l L dene som k dsfe

i UNION Core Reel Estate Fund AS op kolonnen "indirekte kostnader” illustrerer UNION Cere Real Estate Fund AS sin andel av kostnadene i henhold tf

eierandel, i konsernregnskapet (hvor UNION Core Real Estate Fund IS er mor),

Direkte kostmader Indirekte kostnader
Tabell i hele tail 2021 2020 2021 2020
Revigjonshonorar 328225 237 300 512592 124 935
Forvaltningshonorar 31070978 2447019 7 190 283 1350295
Andre honorarer 724 237 826 162 6667 169 2007203
Andre drifiskostnader 210574 210 574 5219 848 4536256
Sum andre deil d 43344 3 781 055 19 539 892 § 318 683
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