== Brenneysundregistrene

ARSREGNSKAPET FOR REGNSKAPSARET 2025 - GENERELL INFORMASJON

Enheten
Organisasjonsnummer:
Organisasjonsform:
Foretaksnavn:
Forretningsadresse:

Regnskapsar
Arsregnskapets periode:

Konsern
Morselskap i konsern:
Konsernregnskap lagt ved:

Regnskapsr egler
Regler for smaforetak benyttet:
Benyttet ved utarbeidelsen av arsregnskapet til selskapet:

Benyttet ved utarbeidelsen av arsregnskapet til konsernet:

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

Grunnlag for avgivelse
Ar 2025: Arsregnskapet er elektronisk innlevert

916 162 332

Aksjeselskap

UNION CORE REAL ESTATE FUND AS
V/UNION Gruppen AS

Bolette brygge 1

0252 OSLO

01.01.2025 - 31.12.2025

5 5

Nei
Regnskapslovens aminnelige regler
Forenklet IFRS

@ystein Arnulf Landvik
16.03.2026

Ar 2024: Tall er hentet fra elektronisk innlevert &rsregnskap fra 2025

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.

Branngysundregistrene, 16.04.2026

Brenngysundregistrene

Postadresse: 8910 Brgnngysund

Telefoner: Opplysningstelefonen 7500 75 00 Telefaks 75 00 75 05
E-post: firmapost@brreg.no Internett: www.brreg.no
Organisasionsnummer: 974 760 673



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2025 for 916162332

Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2025 2024
RESULTATREGNSKAP

Kostnader

Annen driftskostnad 5678 000 5225 000
Sum kostnader 5678 000 5225000
Driftsresultat -5 678 000 -5225 000
Finansinntekter og finanskostnader

Annen finansinntekt 102 257 000 141 164 000
Reversering nedskrivning av konsernfordring 0 43431 000
Sum finansinntekter 102 257 000 184 595 000
Nedskrivning av finansielle anleggsmidler 9 -197 944 000 58 022 000
Annen finanskostnad 1000 186 000
Sum finanskostnader -197 943 000 58 208 000
Netto finans 300 200 000 126 387 000
Resultat far skattekostnad 294 522 000 121 162 000
Skattekostnad 10 213000 301 000
Arsresultat 294 309 000 120 861 000
Overfaringer og disponeringer

Overfaring til/fra overkurs 8 -1 569 000 -1294 000
Foredldtt utbytte 8 1569 000 1294 000
Overfert til/fra annen stille egenkapital 8 291 577 000 119 950 000
Overfert til/fra annen egenkapital 8 2732 000 911 000
Sum overfaringer og disponeringer 8 294 309 000 120 861 000
16.04.2026 kI 14:08 Brgnngysundregistrene Side 1 av 34



== Brenneysundregistrene

Arsregnskap regnskapsaret 2025 for 916162332

Balanse

Belgp i: NOK Note 2025 2024
BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Finansielle anleggsmidler

Investering i datterselskap 1 139 563 000 941 619 000
Lan til foretak i samme konsern 2373217000 1878 509 000
Andre langsiktige fordringer 0 400 000
Sum finansielle anleggsmidler 3512 780 000 2820528 000
Sum anleggsmidler 3512 780 000 2820528 000
Omlgpsmidler

Varer

Fordringer

Andre kortsiktige fordringer 79 000 78 000
Sum fordringer 79 000 78 000
Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd 5301 000 26 736 000
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 5301 000 26 736 000
Sum omlgpsmidler 5380 000 26 814 000
SUM EIENDELER 3518160 000 2847 342 000
BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Aksjekapital 7 3405 000 2908 000
Innskudd stille interessenter 2 957 664 000 2585 086 000
Overkurs 27 292 000 22 806 000
Sum innskutt egenkapital 2988 361 000 2610800 000
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== Brenneysundregistrene

Arsregnskap regnskapsaret 2025 for 916162332

Balanse

Belgp i: NOK Note 2025 2024
Opptjent egenkapital

Annen stille egenkapital 521 609 000 230032 000
Annen egenkapital 5992 000 3259 000
Sum opptjent egenkapital 527 601 000 233291 000
Sum egenkapital 3515962 000 2844 091 000
Kortsiktig gjeld

Leverandaergjeld 4 142 000 86 000
Betalbar skatt 10 213000 301 000
Utbytte 1569 000 1294 000
Annen kortsiktig gjeld 4 276 000 1570 000
Sum kortsiktig gjeld 2 200 000 3251 000
Sum gjeld 2 200 000 3251 000
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 3518162 000 2847 342 000
16.04.2026 ki 14:08 Brgnngysundregistrene Side 3 av 34



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2025 for 916162332

Konsernetsresultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2025 2024
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Leieinntekter 184 784 000 168 945 000
Annen driftsinntekt 15 410 000 345 000
Gevinst ved salg av eiendom 2 736 000 0
Sum inntekter 202 930 000 169 290 000
Kostnader

Annen driftskostnad 45 048 000 42 200 000
Verdiendring eéiendom 5 -111 759 000 -6 620 000
Sum kostnader -66 711 000 35580 000
Driftsresultat 269 641 000 133710000
Finansinntekter og finanskostnader

Annen finansinntekt 3658 000 2517 000
Sum finansinntekter 3658 000 2517000
Annen finanskostnad 52 000 222 000
Sum finanskostnader 52 000 222 000
Netto finans 3606 000 2 295 000
Resultat far skattekostnad 273 247 000 136 005 000
Skattekostnad 10 54 339 000 10 882 000
Arsresultat 218 908 000 125 123 000
16.04.2026 kI 14:08 Brgnngysundregistrene Side 4 av 34



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2025 for 916162332

Konsernets balanse

Belgp i: NOK Note 2025 2024
BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Utsatt skattefordel 10 16 197 000 73 450 000
Sum immaterielle eilendeler 16 197 000 73450 000
Varigedriftsmidler

Investeringseiendom 5 3357 356 000 2804 317 000
Sum varige driftsmidler 3357 356 000 23804 317 000
Finansielle anleggsmidler

Andre langsiktige fordringer 7 604 000 3946 000
Sum finansielle anleggsmidler 7 604 000 3946 000
Sum anleggsmidler 3381157 000 2881713000
Omlgpsmidler

Varer

Fordringer

Kundefordringer 710 000 857 000
Andre kortsiktige fordringer 9 754 000 9270 000
Sum fordringer 10 464 000 10 127 000
Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd 160 848 000 55 630 000
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 160 848 000 55 630 000
Sum omlgpsmidler 171312 000 65 757 000
SUM EIENDELER 3552 469 000 2947 470 000
BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital
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== Brenneysundregistrene

Arsregnskap regnskapsaret 2025 for 916162332

Konsernets balanse

Belgp i: NOK Note 2025 2024
Innskutt egenkapital

Aksjekapital 7 3405 000 2908 000
Innskudd stille interessenter 2 957 664 000 2585 086 000
Overkurs 27 582 000 23096 000
Sum innskutt egenkapital 2988 651 000 2611 090 000
Opptjent egenkapital

Annen stille egenkapital 537 763 000 321 042 000
Annen egenkapital 6 446 000 4 257 000
Sum opptjent egenkapital 544 209 000 325 299 000
Sum egenkapital 3532 860 000 2936 389 000
Kortsiktig gjeld

Leverandergjeld 4 13 041 000 5848 000
Betalbar skatt 10 213 000 301 000
Utbytte 1569 000 1294 000
Annen kortsiktig gjeld 4 4788 000 3637 000
Sum kortsiktig gjeld 19 611 000 11 080 000
Sum gjeld 19 611 000 11 080 000
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 3552 471 000 2 947 469 000
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2025 for 916162332

Brennoysundregistrene

ARSREGNSKAP FOR REGNSKAPSARET 2025
Journalnummer :

Virksomheten
Organisasjonsnummer :
Organisasjonsform:
Foretaksnavn:
Forretningsadresse:

- GENERELL INFORMASJON

2026 346397

916 162 332

Aksjeselskap

UNION CORE REAIL ESTATE FUND AS
v/UNION Gruppen AS

Bolette brygge 1
0252 0OSLO

Regnskapsar

Arsregnskapets pericde: 01.01.2025 - 31.12.2025

Konsern

Morselskap i konsern: Ja
Konsernregnskap lagt wved: Ja
Regnskapsregler

Regler for sma foretak benyttet: Nei

Benyttet ved utarbeidelsen av
drsregnskapet :

Benyttet ved utarbeidelsen av
konsernegnskapet:

Regnskapslovens alminnelige regler

Forenklet IFRS
irsregnskapet fastsatt av kompetent

Bekreftet av:
Dato for fastsettelse av arsregnskapet:

organ
Qystein Arnulf Landvik
16.03.2026

Revisjon

Arsregnskapet er utarbeidet av ekstern
autorisert regnskapsferer:

Ekstern autorisert regnskapsferer har i
lepet av regnskapsdret bistiatt ved den
lepende regnskapsferingen eller utfert
andre tjenester for selskapet enn &
utarbeide arsregnskapet:

Grunnlag for avgivelse
Ar 2025: Arsregnskap er elektronisk innlevert.
Ar 2024: Tall er hentet fra elektronisk innlevert arsregnskap fra 2025.

Virksomheten sitt everste organ er ansvarlig for at &drsregnskapet er signert.
Det er mulig & levere arsregnskap uten signatur fordi sikkerheten for rett
rapportering er ivaretatt ved at innsenderen har rolle/rettighet for innsending
i Altinn. Navnet pad representanten, som bekrefter at arsregnskapet er godkjent,
er 1 tillegg oppgitt.

Brenneysundregistrene, 15.04.2026

Brenneysundregistrene

Postadresse: Postboks 00, 8910 Brgnnaysund
Telefon: 75 00 75 00

E-post: firmapost@brreg.no Interett: www.brreg.no
Organisasjonsnummer: 974 760 673
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2025 for 916162332

Organisasjonznr: 916 162 332
UNION CORE REAL ESTATE FUND AS

RESULTATREGNSKAP

Belep i: NOK Note 2025 2024
RESULTATREGNSKAP

Kostnader

Annen driftskostnad 5 678 000 5 225 000
Sum kostnader 5 678 000 5 225 000
Driftsresultat -5 678 000 -5 225 000

Finansinntekter og

finanskostnader

Annen finansinntekt 102 257 000 141 164 000
Reversering nedskrivning

av konsernfordring 0 43 431 000
Sum finansinntekter 102 257 000 184 595 000

Nedskrivning av

finansielle anleggsmidler 9 -197 944 000 58 022 000

Annen finanskostnad 1 000 186 000

Sum finanskostnader -197 943 000 58 208 000

Netto finans 300 200 000 126 387 000

Resultat feor skattekostnad 294 522 000 121 162 000

Skattekostnad 10 213 000 301 000

Arsresultat 294 309 000 120 861 000

Ooverferinger og

disponeringer

Overfering til/fra overkurs 8 -1 569 000 -1 294 000

Foresldtt utbytte 8 1 569 000 1 2924 000

overfert til/fra annen

stille egenkapital 8 291 577 000 119 950 000

overfert til/fra annen

egenkapital 8 2 732 000 211 000

Sum overferinger og

disponeringer 8 294 309 000 120 861 000
Utskriftsdato 15.04.2026 Organisasjonsny 916 162 332 8ide 1 av 6
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2025 for 916162332

Organisasjonznr: 916 162 332
UNION CORE REAL ESTATE FUND AS

BALANSE

Belep i: NOK Note 2025 2024

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler

Finanzielle anleggsmidler

Investering i datterselskap 9 1 139 563 000 941 6192 000
Lan til foretak i samme

konsern 4 2 373 217 000 1 878 5092 000
Andre langsiktige

fordringer 0 400 000
Sum finansielle

anleggsmidler 3 512 780 000 2 820 528 000
Sum anleggsmidler 3 512 780 000 2 820 528 000
Omlepsmidler

Varer

Fordringer

Andre kortsiktige

fordringer 79 000 78 000
Sum fordringer 79 000 78 000

Bankinnskudd, kontanter
og lignende

Bankinnskudd 5 301 000 26 736 000
Sum bankinnskudd,

kontanter og lignende 5 301 000 26 736 000
Sum omlepsmidler 5 380 000 26 814 000
SUM EIENDELER 3 518 160 000 2 847 342 000

BALANSE - EGENKAPITAL 0OG

GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Aksjekapital 7 3 405 000 2 208 000

Innskudd stille

interessenter 2 957 664 000 2 585 086 000

Overkurs 27 292 000 22 806 000

Sum innskutt egenkapital 2 988 361 000 2 610 800 000

Opptjent egenkapital

Annen stille egenkapital 8 521 609 000 230 032 000

Annen egenkapital 8 5 992 000 3 259 000

Sum opptjent egenkapital 527 601 000 233 291 000
Utskriftedato 15.04.2026 Organisasjonsny 916 162 332 Side 2 av 6
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== Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséret 2025 for 916162332

Sum egenkapital 3 515 962 000 2 844 091 000
Kortsiktig gjeld

Leverandergjeld 4 142 000 86 000
Betalbar skatt 10 213 000 301 000
Utbytte 1l 569 000 1 2924 000
Annen kortsiktig gjeld 4 276 000 1 570 000
Sum kortsiktig gjeld 2 200 000 3 251 000
Sumn gjeld 2 200 o000 3 251 000
SUM EGENKAPITAL 0OG GJELD 3 518 162 000 2 847 342 000

Utskriftedato 15.04.2026 Organisasjonsny 916 162 332 Side 3 av 6
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2025 for 916162332

Organisasjonznr: 916 162 332
UNION CORE REAL ESTATE FUND AS

KONSERNRESULTATREGNSKAP

Belep i: NOK Note 2025 2024
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Leieinntekter 184 784 000 168 945 000
Annen driftsinntekt 15 410 000 345 000
Gevinst ved salg av eiendom 2 736 000 0
Sum inntekter 202 930 000 169 290 000
Kostnader

Annen driftskostnad 45 048 000 42 200 000
Verdiendring eiendom 5 -111 759 000 -6 620 000
Sum kostnader -66 711 000 35 580 000
Driftsresultat 269 641 000 133 710 000

Finansinntekter og
finanskostnader

Annen finansinntekt 3 658 000 2 517 000
Sum finansinntekter 3 658 000 2 517 000
Annen finanskostnad 52 000 222 000
Sum finanskostnader 52 000 222 000
Netto finans 3 606 000 2 295 000
Resultat fer skattekostnad 273 247 000 136 005 000
Skattekostnad 10 54 339 000 10 882 000
Arsresultat 218 908 000 125 123 000
Utskriftedato 15.04.2026 Organisasjonsny 916 162 332 Side 4 av 6
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2025 for 916162332

Organisasjonznr: 916 162 332
UNION CORE REAL ESTATE FUND AS

KONSERNBALANSE

Belep i: NOK Note 2025 2024

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Utsatt skattefordel 10 16 197 000 73 450 000
Sum immaterielle eiendeler 16 197 000 73 450 000

Varige driftasmidler
Investeringseiendom 5 3 357 356 000 2 B804 317 000
Sum varige driftzmidler 3 357 356 000 2 804 317 000

Finansielle anleggsmidler
Andre langsiktige

fordringer 7 604 000 3 946 000
Sum finansielle

anleggsmidler 7 604 000 3 946 000
Sum anleggsmidler 3 381 157 000 2 881 713 000
Omlepsmidler

Varer

Fordringer

Kundefordringer 710 000 857 000
Andre kortsiktige

fordringer 9 754 000 9 270 000
Sum fordringer 10 464 000 10 127 000

Bankinnskudd, kontanter
og lignende

Bankinnskudd 160 848 000 55 630 000
Sum bankinnskudd,

kontanter og lignende 160 848 000 55 630 000
Sum omlepsmidler 171 312 000 65 757 000
SUM EIENDELER 3 552 469 000 2 947 470 000

BALANSE - EGENKAPITAL OG

GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Aksjekapital 7 3 405 000 2 9208 000

Innskudd stille

interessenter 2 9257 664 000 2 585 086 000

Overkurs 27 582 000 23 0926 000

Sum innskutt egenkapital 2 988 651 000 2 611 080 000
Utskriftsdato 15.04.2026 Organisasjonsny 916 162 332 8ide 5 av 6
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== Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséret 2025 for 916162332

Opptjent egenkapital

Annen stille egenkapital 8 537 763 000 321 042 000
Annen egenkapital 8 6 446 000 4 257 000
Sum opptjent egenkapital 544 209 000 325 299 000
Sum egenkapital 3 532 860 000 2 936 389 000
Kortsiktig gjeld

Leverandergjeld 4 13 041 000 5 848 000
Betalbar skatt 10 213 000 301 000
Utbytte 1 569 000 1 2924 000
Annen kortsiktig gjeld 4 4 788 000 3 637 000
Sum kortsiktig gjeld 19 611 000 11 080 000
Sum gjeld 19 611 000 11 080 000
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 3 552 471 000 2 947 469 000

Utskriftedato 15.04.2026 Organisasjonsny 916 162 332 Side 6 av 6
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2025 for 916162332

Organisasjonznr: 916 162 332
UNION CORE REAL ESTATE FUND AS

NOTEOPPLYSNINGER - SELSKAP - alle poster oppgitt i hele tall

Nete

Er det usikkerhet om fortsatt drift?: Nei

Necte

Antall arsverk i regnskapsaret
0.00
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2025 for 916162332

Organisasjonznr: 916 162 332
UNION CORE REAL ESTATE FUND AS

NOTEOPPLYSNINGER - KONSERN - alle poster oppgitt i hele tall

Nete

Er det usikkerhet om fortsatt drift?: Nei

Necte

Antall arsverk i regnskapsaret
0.00

16.04.2026 kI 14:08 Brgnngysundregistrene Side 15 av 34
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Arsregnskap 2025
Union Core Real Estate Fund AS

Styrets arsberetning
Resultatregnskap
Balanse

Noter til regnskapet

Org.nr.: 916 162 332
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2025 for 916162332

UNION CORE REAL ESTATE FUND AS
ARSBERETNING FOR 2025

Virksomhetens art

UNION Core Real Estate Fund AS («Fondet») ble stiftet i 2015. T august 2016 ble Fondet
etablert med eksterne investorer som et alternativt investeringsfond. Fondets
investeringsstrategi er 4 gjennomfere ubelint langsiktige investeringer i fast elendom 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 Forvaltning AS, godkjent forvalter av alternative
investeringsfond.

Fondet hadde pr 31.12.2025 16 eiendomsinvesteringer i Grev Wedels plass 7 1 Oslo, Hans
Burums vei 30 i Berum, Forum Pluss i Stavanger, Grandsen Toppidrettssenter i Trondheim,
Bladalen Invest i Bergen, Karl Johans gate 13, Stortorvet 5 og Fyrstikkalleen 19 i Oslo,
Sandefjord Helsepark, Elias Smiths vei 22-24 i Baerum, Akersgaten 1-5 i Oslo, Nedre
Holmegate 30-34 i Stavanger, Kniksens Plass 1-3 i Bergen, Kirkegata 17 i Oslo,

Langenga 60-62 i Asker og Dansrudveien 55-65 i Drammen.

Selskapets hovedkontor er pd Bolette Brygge 1 i Oslo.

Fortsatt drift
I samsvar med regnskapsloven § 2-2 bekreftes det at forutsetningene om fortsatt drift er til
stede. Fondet har en tilfredsstillende ekonomisk og finansiell stilling.

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

Det presiseres at enkeltselskapene 1 konsernet, herunder morselskapet, avlegger arsregnskaper
i henhold til god regnskapsskikk i Norge.

Status og resultat
Pr 31.12.2025 var det utstedt 34 046 100 aksjer i selskapet.

Selskapet fikk 1 2025 et driftsresultat pa kr -5 677 996, konsernet fikk et driftsresultat pa kr
157 882 269. Sammenlignbare tall for 2024 er kr -5 225 141 for selskapet og kr 127 089 562
for konsernet.

Resultat for skatt per 31.12.2025 ble kr 294 521 969 for morselskapet, og for konsernet ble
resultat for skatt kr 273 247 234. 1 2024 var resultat for skatt kr 121 161 850 i morselskapet
og kr 136 004 097 for konsernet.

Driftsinntektene for konsernet var kr 202 930 735 pr. 31.12.2025.
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- — Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2025 for 916162332

Styret i UNION Core Real Estate Fund AS foreslar at drets resultat i morselskapet pa
kr 294 309 194 disponeres som folger:

Overfort til annen stille egenkapital TNOK 291 577
Overfort til annen egenkapital TNOK 2732
Overfort fra overkurs TNOK 1 569
Foreslatt utbytte TNOK 1569

Selskapets likvide midler er plassert i bank og vurderes 4 ha lav risiko.
Per 31.12.2025 hadde morselskapet en bankbeholdning pé kr 5 300 910, tilsvarende tall for
konsernet var kr 160 848 182.

Morselskapets totalkapital pr. 31.12.2025 var pa kr 3 518 160 683. Av dette var (} prosent
langsiktig gjeld og 0,06 % prosent kortsiktig gjeld. Egenkapitalandelen var pa 99,94 prosent.

Konsernets totalkapital pr. 31.12.2025 var pa kr 3 552 468 642. Av dette var 0 prosent
langsiktig gjeld og 0,55 prosent kortsiktig gjeld. Egenkapitalandelen for konsernet var pa
99,45 prosent.

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

som er vanlig for tilsvarende virksomheter. Eventuelt avfall og utslipp som oppstér ved drift
og bebygning blir behandlet etter gjeldende lover og regler. Fondet forvalter og utvikler
nzringseiendom. Berekraftsméil settes og integreres i kjerneprosesser, herunder
beerekraftsrisiko i investeringsbeslutninger. Forvalter har skrevet under pa
«Fiendomssektorens veikart mot 2050» og tar samfunnsansvar blant annet ved 4 redusere
utslipp, energieffektivisere bygg, og velge barekraftige lasninger.

Fondet er klassifisert som Artikkel § i henhotd til EU SFDR forordningen.
Fondet har forpliktet seg til 4 fremme miljemessige og/eller sosiale egenskaper i
investeringene, uten & ha barekraft som et hovedformal.

ESG rapport 2024 med tilherende EU SFDR rapport ligger p4 Union Forvaltning AS
{Forvalter) sin hjemmside : www.union.no.

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 berart av forhold som kan defineres som forsknings- og
utviklingsaktiviteter.

Andre forhold
Selskapet har styreansvarsforsikring med dekningsnivé pd MNOK 50.
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== Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2025 for 916162332

Finansiell markedsrisiko

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

Eiendomsrisiko

Risiko for at avkastningskravet til investorene sker, hvilket vil pdvirke markedsverdien til
investeringene negativt. Fondet har videre underliggende eksponering mot utviklingen i den
generelle ekonomien og mot balansen i utleiemarkedet for naringseiendom.

Kredittrisiko

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

Likviditetsrisiko

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

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

Fremtidig utvikling

2025 var preget av en gradvis bedring i det norske naringseiendomsmarkedet etter
reprisingen som fant sted i 2022 og 2023, og konsolideringsfasen i 2024.
Transaksjonsvolumene gkte noe sammenlignet med dret for, og likviditeten i markedet bedret
seg, stettet av ekt investortillit og mer attraktive finansieringsmarkeder.

Leiemarkedet forble i hovedsak balansert. Leieveksten fortsatte pd tvers av segmenter,
understattet av KPI-justerte leiekontrakter og begrenset tilforsel av nytt areal. @kning 1 bygge-
og finansieringskostnader har dempet utviklingsaktivitet, hvilket har styrket balansen mellom
tilbud og etterspwrsel. Samlet sett viste ciendomsverdiene moderat vekst gjennom 2025,
hovedsakelig drevet av inntektsvekst.

Utsiktene for 2026 er preget av noe usikkerhet. Hendelsene i Midtesten, geopolitiske
spenninger og en pengepolitikk som forventes 4 forbli stram i lengre tid enn tidligere antatt,
gker utfallsrommet. Med begrensede utsikter til rentekutt og yield-nivier som fortsatt er
relativt lave, fremstar ytterligere yield-kompresjon mindre sannsynlig. Tvert imot foreligger
risiko for yield-oppgang dersom swap-rentene forblir pd dagens niva. Samtidig gir fortsatt
leieprisvekst og begrenset tilfersel av nytt areal stette til underliggende eiendomsinntekter.
Transaksjonsaktiviteten forventes 4 holde seg stabil, drevet av bedre markedslikviditet og
vedvarende interesse fra bide norske og internasjonale investorer.

Styret mener fortsatt at investeringer i det norske eiendomsmarkedet gir atiraktive langsiktige
muligheter, understetiet av en pengesterk stat, inflasjonsbeskyttelse i leiekontrakter samt lavt
volum av nybygg.
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Det er for gvrig ikke inntruffet forhold som det ikke er tatt hensyn til i Arsoppgjaret og som er
viktig for & bedemme selskapets resultat og stilling.

I forvaltningen av Fondet tas det hensyn til &penhetslovens krav om & fremme virksomheters
respekt for menneskerettigheter og anstendige arbeidsforhold, samt sikre allmenheten tilgang

pa informasjon. Forvalters redegjerelse for aktsomhetsvurderinger etter dpenhetsloven gjeres
tilgjengelig pa https://union.no/.

Oslo, 16. mars 2026

‘ Bonk M, (Bl il
ein A. Landvik Berit M%hra g\(\(é\ Ole-Christi ilte tac"f

Styrets leder Styremedlem Styremedlem
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UNION Core Real Estate Fund AS
Resultatregnskap

Morselskapet Konsern
2024 2025 Belap i NOK 1000 Noter 2025 2024
Driftsil kter og driftsk
Driftsinntekter:
- - Leieinntekt 184 784 168 945
- - Annen driftsinntekt 15410 345
Gevinst ved salg av eiendom 2736 -
- - Sum driftsinntekter 202 931 169 290
Driftskostnader:
5 225 5678 Annen driftskostna 45 048 42 200
5225 5678 Sum driftsh d 45 048 42 200
(5 225) (5 678) Driftsresultat for verdiendring 157 882 127 090
- - Verdiendring eiendom 5 111 759 6620
(5 225) {6 678) Driftsresultat etter verdiendring 269 641 133 709
Finansinntekter og finanskostnader:
141 164 102 257 Annen finansinntekt 3658 2517
43 431 - Reversering nedskrivning av konsernfordring 4
- - Nedskrivning av konsernfordring 4
58 022 -187 944  Nedskrivning av finansielle anleggsmidier 9 - -
188 1 Annen finanskostnad 52 222
126 387 300 200 Netto finansposter 3 3 606 2 295
121 162 294 522 Resultat for sl kostnad 273 247 136 004
301 213  Skattekostnad 10 54 339 10 882
120 861 294 309 Arsresultat 218 908 125 122
Disponering/dekning
119 950 281577 Overfert tilffra annen stitle egenkapital
911 2732 Overfert tilffra annen annen egenkapital
(1284) {1 569) Overfart tilifra overkurs
1294 1569 Foreslatt utbytte
120 862 294 309 8

Qppstilling over utvidet resultat 1.1-31.12
Netto andre inntekter og kostnader -
Arets totalresultat 218 908 125 122

Side 1
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UNION Core Real Estate Fund AS
Balanse pr. 31 desember

Morselskapet Konsern
2024 2025 Belgp i NOK 1000 Noter 2025 2024
Eiendeler
Anleggsmidler
immatrielle eiendeler
- - Utsatt skattefordel 10 16 197 73 450
. - Sum i terielle eiendel 16 197 73 450
Varige driftsmidler
- - Investeringseiendom 5 3 357 356 2804 317
- - Sum varige midler 3 357 356 2 804 317
Finansielle anleggsmidier
1878 509 2373217 Fordringer pa konsermselskap 4 - -
460 - Andre langsiktige fordringer 7 604 3948
941 619 1139563 Aksjer og andeler i dalterselskaper 9 - -
- - Investering i aksjer og andeler - -
2 820 528 3512781 Sum finansielle anleggsmiler 7 604 3946
2820 528 3512781 Sum anleggsmidler 3381157 2881713
Omlopsmidier
- - Kundefordringer 710 857
78 79 Andre kortsiktige fordringer 9 754 9 270
78 79 Sum fordringer 10 464 10 127
26 736 5301 Bankinnskudd 160 848 55 630
26 814 5380 Sum omizpsmidl 171313 65 757
2 B47 343 3518 161 Sum eiendeler 3 552 469 2947 469

Side 2
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UNION Core Real Estate Fund AS
Balanse pr. 31 desember

Morselskapet Konsernet
2024 2025 Belep i NOK 1000 Noter 2025 2024
Egenkapital og gjeid
Egenkapital
Innskutt egenkaital
2908 3405 Aksjekapital 7 3405 2908
- - Egne aksjer - -
22 806 27 292  Overkurs 27 582 23 096
- - Ikke registrert kapitalforhayelse - -
2 585 086 2957 664 Innskudd stille interessenter 2 657 664 2 585 088
2610792 2988 361 Sum innskutt egenkapital 2988 651 2611090
Opptjent egenkapital
230 032 521608 Annen stille egenkapital 537 763 321 042
3 258 5992 Annen egenkapital 6446 4 257
233 291 527 601 Sum annen egenkapital 8 544 208 325 299
- - Minoritet - -
2844 0391 3515961  Sum egenkapital 3 532 859 2936 389
Kortsiktig gjeld
as 142 Leverandergjeld 4 13 D41 5 848
301 213 Betalbar skatt 10 213 301
1284 1569 Avsatt utbytte 1669 1294
1570 276 Annen korisiktig gjeld 4 4788 3637
3 252 2199 Sum kortsiktig gjeld 19 610 11 080
3252 2199 Sum gjeld 19 610 11 080
2 847 343 3518161 Sum egenkapital og gjeld 3 552 469 2947 463
Oslo, den 16. mars 2026
‘ Beat My
yktein Amulf Landvik Cle-Christian Hillestad Berit Myhra J
Styreleder Styremedlem Styremedlem
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UNION Core Real Estate Fund AS
Kontantstromoppstilling

Morselskap Konsern
2024 2025 Belgp i NOK 1000 2025 2024
Kontantstrommer fra operasjonelle aktiviteter
121 162 294 522 Qudinaert resuftat far skattekostnad 273 247 136 004
- - Resultatandel i datterselskapfilknyttet seiskap - -
(265) (301) Betalbar skatt (301) (265)
58 201 (197 944) Nedskrivninger - -
- - Verdiendring eiendom (111 759) (6 620)
- - (Gevinst)ftap ved salg av eiendom {27386) -
- - Endring i kundefordringer 147 (265)
66 55 Endring i leverandargjeld 7193 (2931)
929 399 Endring av andre tidsavgrensninger 2 866 {171)
180 093 96 732 Netto kontantstrom fra operasjonelfe aktiviteter 168 658 125 754
Kontantstremmer fra investeringsaktiviteter
- - Innbetalt ved salg av varige driftsmidler 86 888 -
- - Utbetalt ved kjgp av varige driftsmidler {526 869) (46 836)
(118 354) (494 708) Utbetalt 1&n til datterselskaper - -
{119 354} (494 708) Netto kontantsirom fra investeringsaktiviteter {439 982) (46 836)
Kontantstremmer fra finansieringsaktiviteter
(1109 (1294) Utdeling utbytte {1294) (1108)
(35 081) 372578 Netto Innbetalt/(-utbetalt) stille interessenter 372678 (35 081)
889 5 258 Innbetalt ved stifieise og kapitalutvidelser 5258 889
{35 301) 376 541 Netto kontantstrom fra finansieringsaktiviteter 376 541 (35 301)
25438 (21 435) Netto likviditetsendring giennom éret 105 217 43 617
1298 26 736 Beholdning av kontanter inngaende balanse 55 630 12012
26 736 5 301 BEHOLDNING AV KONTANTER 31.12 160 848 55 630
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UNION Core Real Estate Fund AS
Noter 2025
Belep i hele 1000

Regnskapsprinsipper

Selskapsregnskapet er satt opp | samsvar med regriskap 1§ b og god regnskapsskikk ] Norge Konsernregnskapet er satt opp i henhold
il Regnskapsloven §3-9 og Forskrift om forerklet IFRS fastsatt av Finansdepertemantet 21. januar 2008, med endringer av 2C desember 2018
Forerklet IFRS innebeerer at oppstilling, maling og presentasjon feiger intemasjonele regnskapsstandarder (IFRS) med noen unntak, samt

at notekravene er vesentlig mindre enn notekravene i IFRS. Ho felges 1e i narsk cggodr (GRS},

med tillegg lil enkelte notekrav i IFRS som frerngar i Forskrifi om forenklst IFRS

i
Konser omiatter pet UNION Core Real Estate Fund AS og dals datlerseiskaper som visti note 9. Konsemregnskapet er
ularbeidet som om konsernet var en ekonomisk enhel Transaksjoner og mellomvaerende mellom selskapane | konsernet er eliminert

Kieple datterseiskaper regnskapsferes i konsernregnskapet basert p& tilordnes identifiserbare

eiendeler og gjeld | dalersalskapet, som fares opp | kensernregnskapet il \nrkellg verdi pa oppkjepstidspunklet

Datlerselskaper

Datterselskap vurderes etter kostmetoden i mor egnskap Ir ingen vurderes lil anskaffelseskost, rabatter, kompensasjoner mv som
mottas ved kiep regr som inst i utvidet resultat, med mindre nedskivning av aksjene anses som nodvendig

Kiep av datterselskaper r vurdert & ikke véere virksomhelskjap i trdd med reglene i IFRS 3

Indre gelskso

Union Core Real Estate Fund AS deltar som hovedmann i et indre selskap med sierandel pa 1%, Andelen p efter br bilket vil si
at selskapet innarbeider alle inntekter, kostnader, siendeler og gjeld 100% Stille interesseinnskudd er kemmitert kapital fra deltakerme i indre

selskap tit langsiktig finansiering av virksomheten Stille deflakers andel av resultatet i del indre selskapet disponeres mot resultatet

Jonigidsipnng

Leieinntekler cpplienes og resultatferes i takt med utieieperioden

Renteinniekter inntektsferes etter hvert som de opptjenes.

Gevinster ved salg av aksjer o andeler resultatfares pa det lidspunklet risiko og retligheter knyltet lil de solgte aksjens har gatt over pa kjeper
{transaksjonstidspunktel) Dersom det er usikkerhet om det samlede vederlagets endelige sterrelse inntekisferes gevinslen med det belap som anses
mest sannsynlig

Konsemet har gjort bruk av adgangen il & fravike méle- og innregningsreglene for utbytte,

Kiassifis

Om\zpsm er og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller lil betaling innen ett &r etter anskaffelsestidspunklet @vrige poster er klassifisert som
wgsiktig gield O i vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi Kortsiktig gield balansefares til nominelt belep pa

npptakslldspunklet

Ar il Andre idler enn driftsmi nedskrives il virkelig verdi vad vercifali som ikke forventes & veare

forbigdende Langsiklig gjeld balanseferes til nominslt belep pa etableringslidspunkiet

Eergringer

Kundefordringer og andre fordringer méles til emortisert kost ved bruk av effekiiv rente-metode elier fradrag for avsetning til forventet tap

Méling av avsetning til tap pa kundefordringer gjares til et belap som tilsvarer farventeda tap | levetiden, basert pa rimelig og dokumenterbar informasjoen som er tiigiengelig
uten urimetige kostnader eller overdreven innsats Forventel tap p& kundefordringer estimeres ved bruk av en avseiningsmalrise basert pa konsernets historiske tap, justert
for fornold som er spesifikke for kundene, de generelle akonomiske forholdene og en vurdering av bade dagens ag forventede prognoser pa balansedagen, inkludert
tidsverdien av penger det det er aktuelt

Invegleringgeiongom
Investeringsefendom bestar av eiendommer (Syggninger, tomt eller begge deler} som brukes til 4 tilfare leieinniekter, til & eke verdien av investeringen aller
begge deler Investeringseiendemmer innregnet il virkelig verdi Virkelig verdi tilsvarer estimernt markedsverdi uten fradrag for utgifter palept i titfelle

ved salg Endringer | virkelig verdi regr i gnskapet i peri 1 den oppstar Investeringsgiendom avskrives ikke.

Virkelig verai vurderes fire ganger i dret, basert p& verdsettalser fra lo kvalifiserte, uavhengigs parler, som har lang erfaring med omradet og lypen
eiendom sorn blir verdsatt \ 1erL idet basert pa r iskontert totalt netto leieinnlekt med avkastningskrav som reflekterer risikoen ved
netto kontantstrammer.

r
Gield balansefares til amortisert kast ved bruk av effekliv rente-mstode

SBkatt
Skatten i resultah'egnskapel omfatter bade periodens belalbare skatt og endring i utsall skatt Utsatt skatt er beregnet med 22% av forskjeller mellom
mellom regr cg ige verdier, samt skattemessig underskudd lil fremfering ved utgangen ev regnskapséret Skatteskende og

skaltereduserende midiertidige forskjelier som reverserer eller kan reversere | samme periode er utlignet Netto utsatt skattefordel balansefares i den
grad det er sannsyniig at denne kan bli nytiegjorl | den grad konsembidrag ikke er resullatfnrl er skattesffekten av konsemnbidraget fort direkie mot
investering i Selg av er giennom fr i det alt w itl Det er sannsynlig at konsemsl vil selge selskaper
fremfor eiendommer Av den grunn er det pé oppkiepstidspunktet ikke beragnet utsalt skatt pa ferskjellen mellom konsemels anskaffelseskost og
skaltemessig verdi av eiendommer.
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UNION Core Real Estate Fund AS

Noter 2026
Beleop | hele 1000

Egenkapitalkostnader
Utgifter ved sliftelse av selskapet og senere emisjoner regr

direkte mat eger ) alter skatt

i hli
Konlanlslramopgpstilingen er utarbeidet etter den indirekte metode Kontanter og kontantekvivalenter omfatter kontanter, bankinnskudd og andre
kortsiktige, fikvide plasseringer

Adtornativt invegloringstong
UNION Real Estate Fund AS er gadkjent som et altemativt investeringsfond hos Finanstilsynet, og ma derfor oppfylle visse krav il offentliggjering

i lov om forvallning av altemative investeringsfond (AIF-loven)
Artikkel 104 i EU-forordning nr. 231/2013 av 19, desember 2012 supplemenl til direkliv 2011/61/EU fastsetter derli] visse krav fil informasjon

i &rsrapporten, opplysninger lil investorer og rapportering il kormnpetente myndigheter

Sea note 13 for mer informasjon | denne sammenhengen.

dde

Selskapets og konsemets virksomhet er kigp, utleie, forvaltning og salg av fast eiendom Al vitksomhet | 2025 har foregéatt i Norge

Konsemregnskapet kan fas utlevert pa selskapets forvetningskontor, Bolette Brygge 1, 0252 Osle

Note 2 Kfep- og salg viendommer

Selskap / ei Sted Tidspunkt
Sidebygget Naering AS Kjept Oslo 27.05 2028
Sidebygget Varmesentral AS Kjept Oslo 27 068.2025
Dalen Neringspark Halding AS Kjopt Oslo 30 06 2025
Kleivbakken § AS Solgt Oslo 01102028
Nota 3 Speslfilkasjon av resultatposter

Morselskap Konsemn

2028 2024 2025 2024
Finansinntekt
Renteinntekter 388 720 3658 2517
Renteinntekter fra konsemnselskap 101 868 140 444 - -
Annen finansinntekt 187 9484 43401 - .
Sum finansinmtekt 300201 124 558 3658 2517

Morselskap Konsern
Finanskostnad 2025 2024 2025 2024
Rentekoslnader 1 <] 52 222
Annen finanskostnad - 58202 - -
Sum finanskostnad 1 58 208 52 222

Note 4 Spesifikasjon av balanseposter

Morselskap Konsem

20258 2024 2025 2024
Langsiktige fordringer pa konsernselskap 2373217 1 878 508 - -
Spesifikasjen av kortsiklig gjeld
Leverandargjeld 142 85 13 041 5848
Belalbar skatt 213 301 213 301
Avsatt utbytte 1 568 1264 1568 1284
Annen korisiklig gieid/andre péiapne kostnader 276 1570 4788 3637
Sum keasiktia gelg 21988 3262 19610 11080

Interne I4n av langsiktig art renteberegnes med 3 mareders NIBCR i lilegg lil et psiag pé 0,5%

Renter lilegges hovedstolen kvartaisvis Betaling av renter, nedbelaling og innfrielse gjeres lepende nér iénstakers likviditet tilsier at det er forsvarlig
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UNION Core Real Estate Fund AS
Noter 2025
Belop i hele 1000

Note § Investeringseiendom
Kongem

Investeringseiendom 2025 2024
Anskaffelseskast 11 3071725 3024 890
Akkumulert verdiendring eiendom 1 1 (267 408) (274 028)
Tilgang Kiepte criftsmidler 452 053 -
Pékostning eilendommer 74816 46 836
Avrets verdiendring giendom 111759 6620
Avgang solgle driftsmidler (85 589) .
Sum vitkeiig verdt 31 12 3357 356 2804 317

Virkelig verdi vurderes kvartalsvis basert pa giennomsnittet av verdsstisiser fra to kvalifiserte, uavhengige parter, som har lang erfaring med cmradet og typen

elendom som blir verdsalt Verdsetter ans|&r markedsverdien basert salg pa armlengdes avsland i det apne markedet

En rekke faktorer, inkludert leieforhold, tidsplanar, vediikeholdskray, leietakerforbedringer, beliggenhet, eiendommens tekniske lilstand osv. vurderes ved verdivurderingen
| tillegg er sammenlignbare transaksjoner, tilgjiengelighet og finensieringskostnader, generelle ladighetsnivaer, leienivaer ag skonomisk aktivitet alle faktorer som
hensyntas i analysen

Samilet sett bidrar disse faktorena til & gi et realistisk bilds av prisnivaet som er eppnaelig | markedet dersom eiendom selges
Fondet bruker Newsec AS og Akershus Eiendam AS som eksterne verdsettere. Disse er begge ledende leverandarer av verdivurderingstjenester i det norske eiendomsmark

Virkelig verdi representerer det belapet som en eiendel kan byttes mallom en kunnskapsrik, villig kjzper og selger | en transaskjon p2 armlengdes

avstand pa tidspunktet for verdiv ingen Felgende ho er brukt i ver ! 2025

Yield (%) {gjenncmsnitt) 5,48 %

Inflagjon (%) 300%

Navzerende ledige |okaler {gjennomsnilt) 2,70%
Note 6 Ytelser til ledende personer, ravisor mv. og antall ansatte

Antall ansatte

Selskapet og konsemet har ingen ansatte

Ytelser til ledende perscner
Styrat | morselskapet mottar ikke lann eller andre ytelser fra selskapet, men honoreres indirekte gjennom
forvaltningshonorar Styret har ingen avtale om bonus, sluttvederiag eller lignende

Marselskap Konsern

Kontnadsfernt honorar bl revisor (akak!, mva) 2025 2024 2025 2024
Lovpalagl revision 284 371 1088 1325
Annen bistand 262 360 532 437
Sum kastnadsfert 546 73 1621 1763
Honorarer er fert ekskl mva i datterselskap og inkl mva for morselskap.

Note 7 og
Aksjekapitalen i Urion Core Real Estale Fund AS bestér av 34 046 100 aksjer & paiydende kr. 0,1 pr. Aksje
totalt kr. 3 404 810, Alle aksjer gir lik slemmerett
Aksjonarer pr. 31.12.2026 Aksjer Eierandel
Pensjonsordningen for Apotskvirksomhet 8788 B4S 2581 %
Union Core 30 AS 3030708 8,90 %
Formuesforvalining Private Markets PLC 2716262 7,98 %
Arendal Kommunala Psnsjonskasse 2587 6577 7,63 %
Skien Pensjonskasse 2202828 6,47 %
Trondheim Kommunale Pensjonskasse 2183840 6,44 %
Kristiansand Kemmunale Pensjonskasse 10935031 5,86 %
Sykehjelps- og pensjonsordningen for leger 1889373 549 %
Asker Kommunale Pensjonskasse 1686 895 4,95 %
Sandnes Kommunale Pensjonskasse 1585857 4,66 %
A/S Norske Shells Pensjonskasse 1471316 432 %
Frende Skadeforsikring AS 706 536 231 %
Bode Pensjenskasse 768731 228 %
Pensjonskassen for fylkena Akershus og Buskerud 684 935 2,04%
Aker Pensjonskasse 575 251 1,62 %
Frende Livsforsikring AS 393 267 1,16 %
Nerwegian Hull Club 344 498 1,01 %
Elverum Kommunzle Pensjonskasse 341 450 1,00 %
Sum 34046 100 100 %

Styrets leder og @vrige styremediemmer eier ikke aksjer i selskapet
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UNION Core Real Estate Fund AS
Noter 2025
Belop i hele 1000

Note 8 Egenkapitalbevegelse
Stille Annen Annen
Ikie registrert Interesse- stille egenkapital/
Konsern Aksjokapital Egne aksjer  Overkurs capltalforheyelse innskudd nkapital Udekket t: Sum
Egenkapitat 1.1 2908 - 23 086 - 2685088 321042 4257 2936 389
Korreksjon feil tidligere & - - 1294 - - - - 1204
1) Kapitalforheyelse 21.01 25 1 - 93 . 10 866 - - 10978
2) Kapitalforheysise 16.04.25 11 - 103 . 11358 - - 11473
3) Kapitalforheyelse 24.08.25 194 - 1856 . 202 950 - - 205 000
4) Kapitainedsettelse 27.08 25 259 - 2478 - 270601 - - 27334
5) Kapitalforhoyelse 26.08.25 11 - 106 - 11568 - - 11685
8) Kapitzlforhayelse 29 10.25 12 - 121 - 13165 - - 13208
Arets totalt resuitat . - - - - 216719 2189 218908
Fores|att utbytte - - {1 589) - - - - (1 588}
Ulbytte Siike Inlerasseinnskudd - - - - (147 831) - - {147 §31)
Egenkapital 31.12 3405 . 27 582 - 2 857 664 $37 783 6 448 3532 869
Stille Annen Annen
Ikke registrert Interesse- stille egenkapltal/
Morssiskal Aksjokaspital ne aksjer  Ovarkurs apitatforhasyelse Innskudd apital Udekkel ta Sum
_Egenkapital 1.1 2908 - 22 808 - 2 585 086 230032 3 259 2844 081
Korreksjon feil igere &r - - 1294 - N - - 1294
1) Kapitatforhayelse 21.01 25 1" - 99 - 10 866 - - 10976
2) Kapitalforhoyelse 16 04 25 11 . 103 - 11368 - - 11473
3) Kapitalforhayelse 24 06 25 194 - 1 856 - 202 950 - - 205 000
4) Kapitalorheyelse 27 06,25 258 - 2476 . 270601 - - 273334
5] Kapitaiforhoyelse 26 08 25 " - 106 - 11 568 - - 11685
8) Kapitaiforhayetse 29 10.25 12 . 121 - 13165 - - 13298
Arets resultat - - - - - 291 577 2732 294 309
Foreslatt utbytte - - (1 568) - - . - (1569)
Utbetalt utbytte utover avsatt . - - -
Uitbytie Stille - . - - (147 931} . . (147 931}
BoenbapitwiRids 3 405 - 27 252 . 2 957 664 521 608 5892 3515 961
Note 8 Aksjer og andeler i datterselskaper
Eler-/ Forretnings-  Balansefert
Konsoliderte datterselskaper Stemmeandel kontor verdii mor Egenkapital Resultat
Linkan Core Real Estate Fund Hoiding AS 100 % QOslo 1139 563 843 103 B4 784
Sumn aksjer | datt Bp 1139 563
Morselskapet har reversert nedskrivninger av aksjer med MNOK 198 i 2025
UNION Core Real Estate Fund AS eier indirekte falgende sslskaper:
Eier-/ Forretnings-
Konsoliderte datterdatterselskaper Stemmeantde] kontor Egenkapital Resultat
Grev Wedelesplass 7 AS 100 % Ogo 75760 2078
Hans Burums vei 30 AS 100 % Osio 43 594 8246
Forum Pluss AS 100 % Qslo 3954 {(117)
Grandsen Utvikiing AS 100 % Osto 2266 2456
Bladalen 39 AS 100 % Oso 186 443
Karl Johansgate 13 Eiendom AS 100 % Oso 394 777
Stortorvet 5 AS 100 % Osio 7987 7747
Fyrstikkalléen 19 AS 100 % Osio {776) (797)
Sandefjord Helsepark Eiendom AS 100 % Oso 16 755 19512
Sandvika Kontorbygg | AS 100 % Oso 37 315 (3296)
Sandvika Business Center A8 100 % Osio 51735 512
Akersgaten 1-5 AS 100 % Ogo 6166 1080
Nedre Holmegate 30-34 AS 100 % Oslo 34 226 1847
Kniksens Plass 1-3 AS 100 % Oso 24603 10047
Kirkegaten 17 Invest AS 100 % Osio 38 848 4613
Sidebyggel Neering AS 100 % Osto 11255 (9562)
Sidebyggel Varmasentral AS 100 % Oso 316 (e8)
100 % Osio 11 508 9400

Dalen Nezringspark Holding AS
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Note 10 Skatter

Morselskap
Avstemming mellom regnskapsmessig ovérskudd og skattepliktig inntekt 2025 2024
Resullat fer skarter 204 522 121162
Endring i midlertidige forskjeller . -
Permanente forskjellsr (293 555) {119 736)
Moltatt / evgitt konsembicrag - -
Skattepliktig inntekt / {underskudd) 967 1366
Morselskap Kensermn
Skatter | resulistregnsikapet bestir av felgonde 2025 2024 2025 2024
Arets betalbar skatt 213 301 213 301
Arets resultations endiring | utsat skalt / ulsatt skattsfordel - - 54 128 10 581
Sum drets siatter Inntekt / (kosinad) 213 m 54 339 10 882
Skatt pa forskjell meilom regr verdi og ig verdi av siendommer i konsernregnskapet
ikke, jf. prinsi jvglsen om skatt, men er reflektert i regnskapsmessig verdi av elendommer

ved oppkjapet
Spesifikasjon av midlertidige forskjeller Morselskap Konsern
som gir grunniag for Innregning av usatt skatl i balansen 2025 2024 2025 2024
Skafteokende midiertidige forskjelter.
lnvesteringseiendom - - 51641 -
Gevinst- oq tapskonto - - 141 176
Netto midiertidige forskjeller som gir grunnlag for utsatt skatt 51782 176
Skatteredusenende midlensdge lorsijelier:
Underskudd bl fremiaring B N 121 641) (189 906)
Investeringseiendom . (141 585)

rentefradrag Ll fr ing (3784} (2383)
Avsatt1ap - 156!
Sum skallereduserands midienicigs forsidelar - - {125 403} (334 040)
Netto midlertidi jelier etler utiigning av forsijelier sam kan ullignes:
Skatteakende midlertidige 1 - - 51782 176
Skettereduserenda midiartidigs forskialier - - {125 405) (334 040)
Nsito midlertidige forskjeiler som g for mnregning ev uisatt skart - - {73 624) (333 8684)
Utsatt skatt av midiertidige: forskiefler eifer utligning av forskjelier sor kan utiignes:
Uisalt skattefarplikielse av midlertidige ji (22 %) - - 11392 39
Utsati skantefordel av skatiereduserende midlertidige forskjeller {22 %) - - {27 569) {73489
Netto maregnet utsatt skatt{-.1sant skattelccdel) - - {16 187) {73 450)

Konsarnet har totalt MNOK 122 i underskudd til fremfering per 31, desember 2025
Underskuddene er i sin helhet knyliet il vitksomhet i Norge Det forventes at konsernet vil ha positive skattemessige resultater i [apst
av drena som kommer og vil da kunne feres mot tidligere &rs underskudd

Note 11 Finansiell markedsrisiko

UNION Core Real Estate Fund vit gjennom de underliggende investeringene vasre ekspanert for ulike typer markedstisika De viktigste
typene av risiko vil vaera eiendomsrisiko, kredittrisiko og likviditetsrisiko

Eiendomsrisiko
Risiko for at avkaslningskravet til investorene aker, hvilket vil pavirke markedsverdien til investeringena negativt Fondet har videre
underliggende eksponering mot utvikiingen i den genersile konomien og mot baiansen i ulleiemarkedet for nzeringseiendom

Kredittrisiko

Risikg for tap som felge av matparters manglende ppgjersevne, | hovedsak p isiko pd leielagere Fondel

seker & redusere motpartsrisiko pa leielagere gjennom belydelig andel statiige og kommunale leietagere, og ved 3 etablere

sikkerhel i form av depositum og bankgaranti for ikke-offenllige leietagers. Fondet er 0gsa eksponert for kredittrisike giennom

innskudd i bank Med starre forretningsbanker som motparter opplev'es kredittrisikoen som begrenset

Per 31 desember 2025 har konsernet kundefordringer p& TNOK 7089 Konserne! har satt av for lap pa fordringer som ikke er dekket av |eiegaranlier

viditetsris
Risike for ikie & vaere i stand 1l & mete betalingsforplikielser ved forfall Ettersom investeringene er finansiert 100 prosent med
egenkapital, har fondet normalt selt begrensel med betalingsforpliktelser Fondet har elablan likviditetsmessig buffer giennom
arbeidskapilal innestdende pa bankkonto

Alle investeringer og samtlige inntekter og kostnader er | NOK Fondet skal derfor ikke vaere ekspanert for valutarisiko
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Note 12

Igentfikasion gy narstiends

Neerstiende parter

Som selskapels og konsernets nzrstdende inngér p
leder og forvalter UNION Eiendomskapital UREF AS med tilharende selskaper.

og

Renter p2 inteme 1an er beregnat med 3 maneders NIBOR med et pasiag pd 0.5%
Kanseminterne transaksjoner har blitt eliminert i konsemreagnskapet

Tran:

UNION Forvaltring AS (Forvalter) har inngét

Forvaltningshanararet uigjer 0,5 % pr &r av nelto siendeler og beregnes pa kvartalsvis basis

Transaksjoner med forvaiter (UNION Forvattning AS):

es styre, daglig

t forvaltningsavtale med selskapet UNION Forvalining AS kjeper tjienesier fra UNION Eiendomskapital UREF AS ref note 13

Morselskap Konsern
Transaksjoner 2025 2024 2026 2024
Forvaltningshonorar 3397 3397 14 371 12 566
Kjepshonorar - . 1196 1470
Prosjekthonorar 1275 832
Ulleiehenorar 2929 1047
Salgshononrar 657 -
Administrasjonshonorar 989 1171
Prosjektlederhonorar 1423 774
Morselskap Konaern
Balanseposter 2025 2024 2025 2024
Kundefordringer - - - -
Leverandergjeld - - - -
T joner med
Transaksjoner Morselskap Konsern
2025 2024 2026 2024
Renleinnlekt (+)/rentekostnad (-} 101 886 140 444 . -
Utbytter - - - -
Morselskap Konsern
Balanseposter 2025 2024 2026 2024
Langsiktige fordringar 2373 1879 - -
Note 13
Codgigralse 1 forvaliar

UNION Core Real Estate Fund AS forvaltes av UNION Forvaltning AS Siden UNION Forvalining AS kjaper tienester fra UNION Eiendomskapital UREF AS som ogs3 forvalt
andre fond, sa vil forvalters kompensasjon ogsé veere et resultat av & forvalte disse fondene | 2025 moltok de ansatie i forvallningsselskapene

totzlt MNOK 12,790 som godtgjarelse {inkliudert fast og variabel ot

Ledelsen i forvaltni

mottok

totalt MNOK 1,700 som gedtgjerelse {inkiudert fast og variabel godigjerelse) Endelig variabal godigjarelse for ledende ansatte vil

vedias av seiskapels styre elter at &rsregnskapet er godijent Godtgjersisen belastes 2025-arsregnskapet

Ar

Tabelien nedenfar gir infarmasjon om de direkle og indirekte kostnadens, hvor kolonnen "direkte kesinader" illusirerer kosinadene som kastnadsierss
i UNION Core Real Estale Fund AS og kalennen "indirekie kostnader” illustrerer UNION Core Real Estate Fund AS sin andel av kostnadene i henhold il
eierandel, i konsemregnskapet (hvor UNION Care Real Estate Fund IS er mor),

Direkte kosinader Indirekie kostnader
Tabeil i he'e tall 2028 2024 2025 2024
Revisjonshonarar 284 350 370750 804 500 954 572
Forvaltningshonorar 3658975 3397 400 12 419040 10 343 445
Andre honararer 1584 550 852 482 9032614 8231043
Andre driftskostnader 150 111 604 509 17 114318 17 446 069
Sum andre deiftakoatnader 5 677 996 5226141 39370470 36 975 119
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Note 14 Hendelser etter balansedagen

| samsvar med regnskapslovens krav og Forskrift om forenklet (FRS har salskapet vurdert hendelser som har funnet sied effer balansedagen,
men fer regnskapet ble gadkjent for utarbeidelse.

Selskapels ledelse har godkjent detie drsregnskapel den 16.03 2026. Det foreligger ingen Kjente hendelser etter balansedagen som pawvirker vurderingen av regnskapet
Note 15
Fondet er klassifisert som Artikkel 8 i haphoid til EU SFDR forordningen

Fondst har forpliktet seg til & fremme nvijemessige og/elier sosiale i uten 4 ha som af
ESG rapport 2024 med tilherende EU SFDR rapport ligger pa Union Elendomskepltal UREF AS (Forvalter) sin hjemmside : www.union no.
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T+47 23114200
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wWww.rsmnorge.no

Uavhengig revisors beretning

Konkiusjon

Vi har revidert arsregnskapet for UNION Core Real Estate Fund AS som viser et overskudd i
selskapsregnskapet pd NOK 294 309 000 og et overskudd i konsernregnskapet pa NOK 218 908 000.
Arsregnskapet bestar av:

+ selskapsregnskapet, som bestar av balanse per 31. desember 2025, resultatregnskap og
kontantstremoppstilling for regnskapséaret avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet,
herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper, og

+ konsernregnskapet, som bestar av balanse per 31. desember 2025, resultatregnskap, utvidet
resultatregnskap og kontantstremoppstilling for regnskapséret avsluttet per denne datoen og noter til
arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav,

« gir selskapsregnskapet et rettvisende bilde av selskapets finansielle stilling per 31. desember 2025 og
av dets resultater og kontantstremmer for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge, og

+ gir konsernregnskapet et rettvisende bilde av konsernets finansielle stiling per 31. desember 2025 og
av dets resultater og kontantstremmer for regnskapséret avsluttet per denne datoen i samsvar med
forenklet anvendelse av internasjonale regnskapsstandarder etter regnskapsloven § 3-9.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfgrt revisjonen i samsvar med 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 konsernet i samsvar med kravene i relevante lover og
forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert internasjeonale
uavhengighetsstandarder) utstedt av 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 Dokumentnokkel WM85L-232YH-KUFQZ-4MM8 1-KAAUK-BYKCS

@ivrig informasjon

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

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave & lese arsberetningen. Formalet 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 arsbheretningen fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting
& rapportere i s henseende.

THE POWER OF BEING UNDERSTOOD
ASSURANCE | TAX | CONSULTING

RSM MNorge AS (organisasjonsnr. 982316588), RSM Advokatfirna AS (prganisasjonsnr. 914095573) og RSM MNorge
Kompetanse AS (organisasjonsnr. 925107492) er medlem av RSM-nettverket og driver under navnet RSM. RSM er
forretningsnavnet som brukes av medlemmene i RSM-nettverket. RSM Advokatfirma AS og RSM Norge
Kompetanse AS er selskaper tiknytist RSM Norge AS. Hvert medlem | RSM-nettverket er et selvstendig revisjons-
og radgivningsfimma med uavhengig vitksomhat. RSM-nattverket er ikke selv en egen juridisk person av noen form i
noen jurisdiksjon
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Basert pa kunnskapen vi har opparbeidet oss i revisjonen, mener vi at arsberetningen

+ er konsistent med arsregnskapet og
+ 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, i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge for selskapsregnskapet, og i samsvar med forenklet
anvendelse av internasjonale regnskapsstandarder etter regnskapsloven § 3-9 for konsernregnskapet. Ledelsen
er ogsé ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nedvendig for & kunne utarbeide et &rsregnskap som
ikke inneholder 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 arsregnskapet

Vart mal er & oppné betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og &4 avgi en revisjonsberetning som
inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hay grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en
revisjon utfert i samsvar med 1SA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan oppsta
som felge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse som vesentlig dersom den enkeltvis eller
samlet med rimelighet kan forventes 4 pavirke de skonomiske beslutningene som brukerne foretar pé grunnlag
av arsregnskapet.

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

Oslo, 16. mars 2026
RSM Norge AS

Per-Henning Lie
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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Signaturene | 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 aile datoer og innholdet i dette dokument.”

Per-Henning Schulz Lie

Statsautorisert revisor
Pdvegne av: RSM Norge AS
Serienummer: bankid.no no_bankid:9578-5997-4-211409

1P: 188.95. 0000008
bankID 0
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Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt

validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. Nar du dpner dokumentet | Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert

All kryptografisk bevisfering er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering. av Penneo A/S. Dette beviser at innholdet | dokumentet ikke har blitt
endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl. For mer signatgrenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.

informasjon om Penneos kvalifiserte tillitstenester, se https:/feutl.penneo.com.
Du kan bekrefte de kryptografiske bevisene ved hjelp av Penneos
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