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Bronneysundregistrene

Arsregnskap regnskapsaret 2024 for 997768108

Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2024 2023
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Honorarinntekter 1 97 880 460 81 458 330
Sum inntekter 97 880 460 81 458 330
Kostnader

Innkjgp av tjenester 1104 055 1275973
L gnnskostnad 2,3 54 592 468 33515674
Avskrivning av driftsmidler og immaterielle eiendeler 11744 264 366
Nedskrivning av varige driftsmidler og immaterielle eiendeler 4

Annen driftskostnad 3,5 25504 130 23889 893
Sum kostnader 81212 397 58 945 906
Driftsresultat 16 668 062 22512 423
Finansinntekter og finanskostnader

Annen finansinntekt 6 1339302 1592 721
Sum finansinntekter 1339302 1592 721
Annen finanskostnad 124 558 5780
Sum finanskostnader 124 558 5780
Netto finans 1214744 1586 941
Resultat far skattekostnad 17 882 806 24099 364
Skattekostnad 7 4581 367 6 155 983
Arsresultat 13301 439 17 943 381
Arsresultat etter minoritetsinter esser 13301 439 17 943 381
Totalresultat 13301 439 17 943 381
Overfaringer og disponeringer

Avsdtt til utbytte 10 000 000 10 000 000
Avgitt konsernbidrag 996 340 1836 193
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 997768108

Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2024 2023
Avsatt til annen egenkapital 2 305 099 6 107 188
Sum overfaringer og disponeringer 8 13301 439 17 943 381
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 997768108

Balanse

Belgp i: NOK Note 2024 2023

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Utsatt skattefordel

Sum immaterielle eilendeler 4

Varigedriftsmidler
Driftd @sare, inventar o.a. utstyr 4 18 595 30339

Sum varige driftsmidler 18 595 30339

Finansielle anleggsmidler

Lan til foretak i samme konsern 6 44053 431 42 407 524
Investeringer i tilknyttet selskap 44 500 44 500
Sum finansielle anleggsmidler 44 097 931 42 452 024
Sum anleggsmidler 44 116 526 42 482 364
Omlgpsmidler

Varer

Fordringer

Kundefordringer 9 3374 959 139 956
Andre kortsiktige fordringer 6 2185847 1153 959
Fordring paforetak i samme konsern 6 3397715 1613640
Sum fordringer 8958 520 2907 555

Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter o.l. 10 10 252 240 8 854 940
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 10 252 240 8 854 940
Sum omlgpsmidler 19 210 760 11 762 495
SUM EIENDELER 63 327 287 54 244 859

BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 997768108

Balanse

Belgp i: NOK Note 2024 2023
Egenkapital

Innskutt egenkapital

Aksjekapital 8, 11 100 000 100 000
Overkurs 8

Annen innskutt egenkapital 8 20 054 293 20 054 293
Sum innskutt egenkapital 20 154 293 20154 293

Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 8 665 442 6 360 343
Sum opptjent egenkapital 8 665 442 6 360 343
Sum egenkapital 8 28819 735 26 514 636
Gjed

Langsiktig gjeld

Utsatt skatt 7 189 471 228 784
Sum avsetninger for forpliktelser 189471 228784
Annen langsiktig gjeld

@vrig langsiktig gjeld 6

Sum langsiktig gjeld 189471 228784

Kortsiktig gjeld

Sertifikatlan 6 11 457 517 7838228
Leverandergjeld 6 74 390 360 681
Betalbar skatt 7 4339 661 5745432
Skyldige offentlige avgifter 6 516 513 3557098
Utbytte 10 000 000 10 000 000
Annen kortsiktig gjeld selskap samme konsern 6 1930 000

Sum kortsiktig gjeld 34318 081 27501 439
Sum gjeld 34 507 552 27730223
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 63 327 287 54 244 859
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UNION Eiendomskapital UREF AS

Arsregnskap pr. 31.12.24
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2024 for 997768108

UNION Eiendemskapital UREF AS

Arsberetning 2024

Virksomhetens art

Selskapets virksomhet er 3 vazre forvalter av alternative investeringsfond og annen virksomhet som star i
sammenheng med dette. Selskapet er lokalisert i Oslo. Selskapet er forvalter av eiendomsfondene UNION Real Estete
Fund, UNION Real Estate Fund II, UNION Real Estate Fund IlI, UNJON Real Estate Fund IV og UNION Core Plus Fund |
inklusiv noen ko-investeringsfond, som alle er tillatt markedsfgrt som alternative investeringsfond (AIF).

Utvikling i resultat og stilling

Gjennom 2024 har selskapet fortsatt utviklet virksomheten og forvaltningen av AlF'ene. 2024 ble et bedre &r enn
2023 for de fleste eiendomsaktgrer med tanke pd verdiutvikling i portefgliene. Transaksjonsmarkedet var fortsatt
rolig, men klart bedre enn ret far, bdde med tanke p3 volum og antall transaksjoner. | 2024 har selskapet pa vegne
av AIFene gjennomfirt kigp og salg av 6 (11) eiendommer til en brutto eiendomsverdi pa kr 0,9 mrd pd 100 % basis.
Selskapet har i 2024 hatt fokus pé salg i UNION Real Estate Fund II, og kjgp i UNION Real Estate Fund IV.

Selskapet hadde en omsetning i 2024 pa kr 97,9 mill, mot kr 81,5 mill i 2023. @kningen er drevet av noe hayere
forvaltningsgodtgjgrelse. Selskapet fikk et rsresultat | 2024 pa kr 13,3 mill, sammenlignet med kr 17,9 mill i 2023.
Styret foreslar felgende disponering av arsresultatet:

Avsatt til utbytte kr 10 000 000
Avsatt til konsernbidrag kr 996 340
Avsatt til annen egenkapital ke 2305099

Totale eiendeler i selskapets balanse var kr 63,3 mill (kr 54,2 mill). Av disse utgjorde Ian til foretak i samme konsern kr
44,1 mill (kr 42,4 mill), og bankbeholdning kr 10,3 mill (kr 8,8 mill). Selskapets likvide midler er plassert T bank og
vurderes 3 ha lav risiko. Selskapet har ikke langsiktig rentebarende gjeld til bank og kredittinstitusjener. Selskapets
evne til egenfinansiering av drift og investeringer anses god.

Selskapets egenkapital pr 31.12.2024 var kr 28,8 mill sammenlignet med kr 26,5 mill. pr 31.12.2023. Dette gir en
egenkapitalprosent pd 45,5% (48,9%).

Netto kontantstrgm fra operasjonelle aktiviteter utgjorde kr 4,8 mill (kr 18,0 mill). Kontantstremmen fra de
operasjonelle aktivitetene er hovedsakelig resultat fra forvaltningen. Kontantstr@m fra investeringsaktiviteter var kr
0,0 mill {kr -0,2 mill). Kontantstrem fra finansieringsaktiviteter var negativ med kr -3,4 mill (kr -19,5 mill) primart
knyttet til utbetaling av utbytte og innbetaling av kortsiktig gjeld.

Finansiell risiko

Markedsrisiko
Selskapet tar ikke finansielle posisjoner, og selskapets likviditet er til enhver tid innestdende pa bankkonto. Det er
saledes liten finansiell risiko knyttet til selskapets virksomhet.

Likviditetsrisiko
Selskapets likviditet vurderes som god og saledes likviditetsrisikoen som liten. Det er ikke truffet beslutninger i
selskapets virksomhet som forventes & endre dette.

Kredittrisiko
Risiko for at motparter ikke har pkonomisk evne til & appfylle sine forpliktelser anses lav. Det er ikke inngdtt avtaler
om motregning.
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2024 for 997768108

UNION Eiendomskapital UREF AS

Arsberetning 2024

Fremtidig utvikling

Styret har gjort risikovurdering av selskapets virksomhet pa bakgrunn av samfunnspavirkninger. Uroligheter i verden,
internasjonale makroforhold, inflasjon, og endrede renter er hendelser som kan pavirke aktiviteten til selskapet. Per
tidspunkt for godkjennelse av regnskapet er ikke dette forhold som endrer selskapets fremtidige utvikling. Selskapet
har tilfredsstillende likviditet og vurderer at det pr. dato for signering av balansen ikke er stgrre risiko for fortsatt drift
enn tidligere.

Selskapet vil sam forvalter av alternative investeringsfond vare eksponert for makrogkonomiske konjunkturer
generelt og verdiutviklingen pa naeringseiendom spesielt. De viktigste verdidriverne er markedsutviklingen og
verdiendringer av naeringseiendom, samt de avkastningskrav som legges til grunn av investorer i markedet for
naeringseiendom. P grunn av generell usikkerhet i markedet har tilgangen til kapital for nye investeringer innen
neeringseiendom vart lavere gjennom 2023 og 2024 enn foregdende &r. Det pkte rentenivdet gjennom 2022 og 2023
har veert en vesentlig faktor til dette. Inflasjonen bade | Norge og internasjonalt er fallende, rentegkningen og
yieldoppgangen har stanset, og det er tegn som tyder pd fallende renter og yieldnedgang. Den videre utviklingen av
rentenivd og verdsettelse i markedet oppleves mindre usikker, og selskapet forventer at 2025 vil kunne bli et
tilfredsstillende &r nar det gjelder investering i, og forvaltning av naeringseiendom. Styret i selskapet er langsiktig
positiv til elendomsmarkedet. Selskapet forventer & ha et godt grunnlag for & skape avkastning for investorene i de
AlF' ene som forvaltes.

Baerekraft og samfunnsansvar

Selskapet tar som forvalter og utvikler av neaeringseiendom samfunnsansvar blant annet ved & redusere utslipp,
energieffektivisere bygg, og velge baerekraftige lgsninger. Baerekraftsmal settes og integreres i selskapets
kjerneprosesser, herunder baerekraftsrisiko i investeringsbeslutninger. Selskapet har skrevet under pd
«Elendomssektorens veikart mot 2050» og tar sammen med Grenn Byggallianse klimaavtalen fra Paris {COP 21) pd
alvor. Fondene som markedsfares i 2025 vil klassifiseres som clysegrgnne fond», dvs at det i forvaliningen av disse
fondene skal gjgres beslutninger som fremmer sosial og/eller miljpmessig egenskaper ved investeringene. Selskapets
virksomhet er ikke av en slik karakter at det forurenser det ytre miljg utover det som er vanlig for tilsvarende
virksomheter.

Apenhetsloven tradte i kraft 1. juli 2022, og skal fremme virksomheters respekt for menneskerettigheter og
anstendige arbeldsforhold, samt sikre allmenheten tilgang pd informasjon. Redegjgrelse for aktsomhetsvurderinger
jfr. dpenhetsloven § 5 er gjort tilgjengelig pd virksomhetens hjemmeside - https://union.no/.

Likestilling og HMS
Arbeidsmiljget i selskapet anses som godt og det har ikke veart ansett ng@dvendig 4 iverksette spesielle tiltak. Totalt
sykefravaer siste r har vaert under 2%. Det har ikke veert skader eller ulykker pa arbeidsplassen.

| selskapet er det totalt 23 ansatte, 5 kvinner og 18 menn. Styret bestar av 1 kvinne og 4 menn. UNION
Eiendomskapital UREF vektlegger mangfold og malsettingen er innarbeidet i konsernets rekrutteringsprosedyrer.
Styrets vurdering er at selskapet ikke diskriminerer verken pd grunnlag av kjgnn, etnisitet eller andre faktorer.
Ansattgoder, som fleksibel arbeidstid, full Iann ved sykdom og foreldrepermisjon uavhengig av Folketrygdens
begrensninger, er viktige tiltak i arbeidet med likestilling. Selskapet tilstreber arbeidsmetoder som sikrer gode
arbeidsforhold med krav til helse, miljg og sikkerhet.

Andre forhold
Selskapet har ingen searskilte forsknings- og utviklingsaktiviteter.

Det er i morselskapet UNION Gruppen AS tegnet styreansvarsforsikring for daglig leder og styremedlemmer i
konsernet med datterselskaper, samt medlemmer av ledelsen og tidligere, ndvaerende eller fremtidig ansatt i
konsernet som kan padra seg et selvstendig ledelsesansvar, med en forsikringssum pa kr 100 mill.
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—— Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2024 for 997768108

UNION Eiendomskapital UREF AS |

Arsberetning 2024

Fortsatt drift

| henhold til regnskapslovens krav bekrefter styret at grunnlaget for fortsatt drift er til stede. Arsregnskapet for 2024
er utarbeidet i samsvar med dette.

Oslo, den 26.03.2025

V44,

j ; Heidi Sgrensen Austbm R§ e ohicre
Styretsleder remedlem
4n$ta stein A. Landvik ; Lars Even Moe

Styremgdlem Styremedlem Daglig leder
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2024 for 997768108

UNION Eiendomskapital UREF AS

Resultatregnskap
Driftsinntekter og driftskostnader Note 2024 2023
Honorarinntekter 1 97 880 460 81 458 330
Sum driftsinntekter 97 880 460 81 458 330
Innkjep av tjenester 1104 055 1275973
Lennskostnad 2,3 54 592 468 33515674
Avskrivning av driftsmidler og immaterielle eiendeler 4 11744 264 366
Annen driftskostnad 3,5 25504 130 23 889 893
Sum driftskostnader 81 212 397 58 945 906
Driftsresultat 16 668 062 22 512 423

Finansinntekter og finanskostnader

Annen finansinntekt 6 1339 302 1592721
Annen finanskostnad -124 558 -5 780
Resultat av finansposter 1214744 1 586 941
Resultat for skattekostnad 17 882 806 24 099 364
Skattekostnad 7 -4 581 367 -6 155 983
Arsresultat 13 301438 17 943 381

Overferinger

Avsaft til utbytte 10 000 000 10 000 000
Avsatt konsernbidrag 996 340 1836 193
Avsatt til annen egenkapital 2305099 6107 188
Sum overfaringer 8 13 301 439 17 943 381
UNION Eiendomskapital UREF AS Side 1
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2024 for 997768108

UNION Eiendomskapital UREF AS

Balanse
Eiendeler Note 2024 2023
Anleggsmidier
Varige driftsmidler
Driftslasere, inventar o.a. utstyr 4 18 595 30339
Sum varige driftsmidler 18 595 30339
Finansielle anleggsmidler
Lan til foretak i samme konsern 6 44 053 431 42 407 524
Investeringer i tilknytiet selskap 44 500 44 500
Sum finansielle anleggsmidler 44 097 931 42 452 024
Sum anleggsmidler 44 116 526 42 482 364
Omlapsmidler
Fordringer
Kundefordringer 9 3374 959 139 956
Andre kortsiktige fordringer 6 2185 847 1153 959
Fordring pa foretak i samme konsern 6 3397715 1613640
Sum fordringer 8958 520 2 907 555
Bankinnskudd, kontanter o.1. 10 10 252 240 8 854 840
Sum omlapsmidler 19 210 760 11 762 495
Sum eiendeler 63 327 287 54 244 859
UNION Eiendomskapital UREF AS Side 2
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== annaysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2024 for 997768108

UNION Eiendomskapital UREF AS

Egenkapital og gjeld

Egenkapital

Innskutt egenkapital
Aksjekapital

Annen innskutt egenkapital
Sum innskutt egenkapital

Opptjent egenkapital
Annen egenkapital

Sum opptjent egenkapital

Sum egenkapital

UNION Eiendomskapital UREF AS

Balanse

Note 2024 2023

8, 11 100 000 100 000

8 20 054 293 20 054 293

20 154 293 20 154 293

8 665 442 6 360 343

8 665 442 6 360 343

8 28819735 26 514 636
Side 3
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—— Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2024 for 997768108

UNION Eiendomskapital UREF AS

Balanse
Egenkapital og gjeld Note 2024 2023
Gjeld
Avsetning for forpliktelser
Utsatt skatt 7 189 471 228 784
Sum avsetning for forpliktelser 189 471 228784
Kortsiktig gjeld
Leverandargjeld 6 74 390 360 681
Betalbar skatt 7 4 339 661 5745432
Skyldige offentlige avgifter 56516 513 3557 098
Annen kortsiktig gjeld 5] 11 457 517 7 838 228
Utbytte 10 000 00O 10 000 000
Annen Kkortsiktig gjeld selskap samme konsern 6 1930 000 0
Sum kortsiktig gjeld 34 318 081 27 501 439
Sum gjeld 34 507 552 27 730 223
Sum egenkapital og gjeld 63 327 287 54 244 859
osio. 2% 1.3 -2025
Styret i UNION Eiendgmskapitagt UREF AS
v —_—— t -
.
Bjwrn Hepraihgsen 7 Fabi;p'Stang ! Dystein Arnulf Landlik
styreleder styremedlem styremedlem
Z’L\g \_-\- ' ) W
Lars Even Moe Helgl garensen %ustso
daglig leder styremedlem
UNION Eiendomskapital UREF AS Side 4
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—— Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2024 for 997768108

UNION Eiendomkapital UREF AS

Kontantstremoppstilling

Kontantstrem fra operasjonelle aktiviteter
Resultat for skattekostnad

Periodens betalte skatt

Crdinaere avskrivninger

Endring i kundefordringer

Endring i leverandergjeld

Endring i andre tidsavgrensningsposter

Netto kontantstram fra operasjonelle aktiviteter

Kontantstrem fra investeringaktiviteter

Utbetalinger ved kjgp av varig driftsmiddel

Utbetalinger ved kjep av aksjer og andeler i andre foretak
Netto kontantstrem fra investeringaktiviteter

Kontantstrem fra finansieringsaktiviteter
Innbetalinger ved opptak av ny kortsiktig gjeld
Utbetaling av utbytte

Innbetaling pé andre lanefordringer

Utbetalinger pd andre lanefordringer

Utbetalinger ved nedbetalinger av kortsiktig gjeld
Netto kontantstrem fra finansieringsaktiviteter

Netto endring i kentanter og kontantekvivalenter
Beholdning av kontanter og kontantekvivalenter 01.01.

Beholdning av kontanter og kontantekvivalenter 31.12,

UNION Eiendomkapital UREF AS

2024 2023
17 882 806 24099 364
(5 745 432) (793 882)
11744 264 366
(3 354 050) (125 665)
{286 291) (3718176)
(3666611) (1743 967)
4842167 17 981 040
0 {241 539)
0 0
0 (241 539)
7587022 0
{10000000) (10000 000)
0 23838254
(1031888) 0
0 (33351373
(3 444 866) {19 613 119)
1397 300 (1773618)
8 854 940 10628 557
10 252 240 8 854 940
Side 5
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- — Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2024 for 997768108

UNION Eiendomskapital UREF AS

Noter 2024

Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmeiser og god regnskapsskikk.

Driftsinntekter
Tjenester inntektsferes etter hvert som tienesten leveres.

Ved saligsavtale hvor fremtidig hendelse er avgjgrende for krav pa vederlag, anses ikke inntekt
opptjent far denne hendelsen har inntruffet, "no cure, no pay".

Finansinniekter
Renteinntekter inntektsfares etter hvert som de opptjenes.

Skaft

Skattekostnaden i resultatregnskapet omfatter bade periodens betalbare skatt og endring i utsatt
skatt/skattefordel. Utsatt skatt/skattefordel er beregnet med 25 % pa grunnlag av de midlertidige
forskjeller som eksisterer mellom regnskapsmessige og skattemessige verdier, samt
skattemessig underskudd til fremfaring ved utgangen av regnskapsaret. Skattegkende og
skattereduserende midlertidige forskjeller som reverserer eller kan reversere i samme periode,
utlignes. Utsatt skattefordel pé netto skattereduserende forskjeller som ikke er utlignet og pé
underskudd til fremferring, balansefares i den grad skattefordelen antas & kunne utnyttes giennom
fremtidige skattepliktige overskudd.

Utsatt skatt og utsatt skattefordel som kan balansefares, er oppfert netto i balansen.

Skattereduksjon ved avgitt konsernbidrag og skatt p4 mottatt konsernbidrag som feres til reduksjon
av kostpris eller direkte mot egenkapitalen, fores direkte mot skatt i balansen.

Utsatt skatt beregnes med nominell verdi.

Kiassifisering og vurdering av balanseposter

Omlzpsmidler og kortsiktig gjeld omfatier poster som forfaller til betaling innen ett ar etter
anskaffelsestidspunktet, samt poster som knytter seg til varekretslepet. @vrige poster er klassifisert
som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.

Omlspsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld
balansefares til nominelt belep pa opptakstidspunktet.

Anleggsmidier vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi ved verdifall som ikke

forventes & veere forbigdende. Langsiktig gjeld balansefgres til nominelt belap pé
opptakstidspunktet.

UNION Eiendomskapital UREF AS Side 6
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- — Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2024 for 997768108

UNION Eiendomskapital UREF AS

Noter 2024

Immaterielle eiendeler

Utgifter til andre immaterielle eiendeler balansefores i den grad det kan identifiseres en fremtidig
gkonomisk fordel knyttet til utvikling av en identifiserbar immateriell eiendel og utgiftene kan males
palitelig. | motsatt fall kostnadsfares slike utgifter lepende. Balansefert utvikling avskrives linezert over
forventet skonomisk levetid.

Fordringer

Kundefordringer og andre fordringer er oppfert i balansen til palydende etter fradrag for avsetning til
forventet tap. Avsetning til tap gjeres pa grunnlag av individuelle vurderinger av de enkelte
fordringene. | tillegg gj@res det for @vrige kundefordringer en uspesifisert avsetning for 4 dekke
antatt tap.

Pensjoner

Ved innskuddsplaner betaler selskapet innskudd til et forsikringsselskap. Selskapet har ingen
ytterligere betalingsforpliktelse etter at innskuddene er betalt. Innskuddene klassifiseres som
lenns- og personalkostnader. Eventuelle forskuddsbetalte innskudd balanseferes som eiendel
(pensjonsmidler) i den grad innskuddet kan refunderes eller redusere framtidige innbetalinger.

Bruk av estimater

Ledelsen har brukt estimater og forutsetninger som har pavirket resultatregnskapet og
verdsettelsen av eiendeler og gjeld, samt usikre eiendeler og forpliktelser pa balansedagen under
utarbeidelsen av arsregnskapet i henhold til god regnskapsskikk.

Kontantstramoppstilling

Kontantstremoppstillingen er utarbeidet etter den indirekte metode. Kontanter og
kontantekvivalenter omfatter kontanter, bankinnskudd og andre kortsiktige, likvide plasseringer.

Note 1 Salgsinntekter

Pr. virksomhetsomrade 2024 2023
Forvaltningshonorar 66 486 486 63 380 045
Prosjekthonorar 8648 183 6427 084
Suksesshonarar 2213500 3243495
Utleiehonorar 13 765 661 3678 851
Kispshonorar 0 0
Cverdragelse av virksomhet o] 0
Timer / Prosjekter 172 550 181 200
Andre honorarer 6 594 079 4 547 655
Sum 97 880 460 81 458 330

Pr. geografisk marked

Norge 97 880 460 81 458 330
Sum 97 880 460 81 458 330
UNION Eiendomskapital UREF AS Side 7
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UNION Eiendomskapital UREF AS

Noter 2024
Note 2 Obligatorisk tjenestepensjon
Selskapet har plikt til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.

Selskapet har opprettet en tienestepensjon som oppfyller lovens krav.
Det er 24 personer som er omfattet av selskapets pensjonsordning.

Note 3 Lonnskostnader, antall ansatte, godtgjerelser, 1an til ansatte og godtgjerelse

Lennskostnader 2024
Lenn 31108 165
Arbeidsgiveravgift 4639 627
Finansskatt 1482 897
Pensjonskostnader 3161 857
Andre ytelser 788 851
Viderebelasiet lann fra konsernselskaper 13411 072
Sum 54 592 468

Selskapet har i 2024 sysselsatt 20 arsverk.

Ytelser til ledende personer Daglig leder
Lann 1 556 563
Pensjenskostnader 91139
Annen godigjerelse 89 923
Sum 1737 625

Det er ikke gitt lan/sikkerhetsstilelse til daglig leder, styreforman eller andre naerstdende parter.

Det er ingen enkelt lan/sikkerhetsstillelse som utgjgr mer enn 5% av selskapets egenkapital.

Godtgjerelse til revisor
Lovpalagt revisjon
Attestasjonstjenester
Andre tjenester

Sum honorar til revisor

Kostnadsfert revisjonshonorar inkluderer forholdsmessig inngaende merverdiavgift.

UNION Eiendomskapital UREF AS

2023

10 831 629
6856 331
2017473
2 959 468
759 695
10091 079
33515674

Styret
262 500
0

0

262 500

181 100
76 500
32 050

289 650

Side 8
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UNION Eiendomskapital UREF AS

Noter 2024

Note 4 Varige driftsmidler
Varige driftsmidler Maskiner og Sum

inventar
Anskaffelseskost pr. 01.01 779 890 779 890
Tilgang kjgpte immaterielle eiendeler 0 0
Avgang solgte immaterielle eiendeler 0 4]
Anskaffelseskost pr. 31.12 779 890 779 890
Akkumulerte avskrivninger pr. 31.12 -761 295 -761 295
Balansefort verdi 31.12 18 595 18 595
Arets avskrivninger 11744 11744
Forventet pkonomisk levetid 3ar
Avskrivningsplan Lineser

Note 5 Transaksjoner med narstaende

Selskapet er indirekte kontrollert av UNION Gruppen AS som eier 93,0 % av UNION Eiendomskapital AS.
Ytelser til ledende ansatte er omtalt i note 3, og mellomvasrende med konsernselskaper er omtalt i note 6.

Selskapets transaksjoner med narstdende parter: 2024 2023
a) Salg av tjenester og viderefakturering

Salg av tienester:

- Til sesterselskap -6 566 496 -4 485 750

Sum av salg og varer og tjenester -6 566 496 -4 485 750

b) Kjap av tienester og viderefakturering
Kjep av tjenester:

- Fra mor- og sesterselskap 33793 350 28 960 806
Sum kjop av varer og tjenester 33 793 350 28 960 806
UNION Eiendomskapital UREF AS Side &
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UNION Eiendomskapital UREF AS
Noter 2024
Note 6 Konsernopplysninger

UNION Eiendomskapital UREF AS er datterselskap av UNION Eiendomskapital AS med
forretningskontor i Oslo. Konsernregnskapet for UNION Gruppen AS kan mottas fra morselskapets kontor.

Mellomvarende med konsernselskap 2024 2023
Langsiktig fordring pa selskap | samme konsern 44 053 431 42 407 524
Kortsiktig fordring pa selskap i samme konsern 119 048 1613 640
Kortsiktig gjeld - avsatt utbytte -10 000 000 -10 000 000
Kortsiktig gjeld pa selskap i samme konsern -1 830 000 0
Kortsiktig gjeld - avsatt konsernbidrag -1 277 359 -2 354 093
Leverandgrgjeld pa selskap i samme konsern 0 0

Selskapet har ikke gjeld sam forfaller til betaling mer enn fem &r etter regnskapsarets slutt.

Konsernrenter 2024 2023
Inntekter 1027 855 1019 108
Kostnader 0 0

DNB har pantsatt fordringer til fordel for konsernkontoordning i morselskapet.

UNION Eiendomskapital UREF AS Side 10
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UNION Eiendomskapital UREF AS

Noter 2024

Note 7 Skatt
Arets skattekostnad 2024 2023
Resultatfart skatt pa ordinzert resultat:
Betalbar skatt 4620 680 6 263 332
Endring i utsatt skatt -39313 -107 349
Skattekostnad cordinzert resultat 4 581 367 6 155 983
Skattepliktig innteki:
Ordinaert resultat fgr skatt 17 882 806 24 099 364
Permanente forskjeller 442 665 5§24 563
Endring i midlertidige forskjeller 157 249 429 399
Avgitt konsernbidrag -1124 076 -2 071602
Skattepliktig inntekt 17 358 644 22 981724
Betalbar skatt i balansen:
Betalbar skatt pa drets resultat 4 620 680 6263 332
Betalbar skatt pa avgitt konsermnbidrag -281 019 -517 900
Sum betalbar skatt i balansen 4 339 661 5745 432
Beregning av effektiv skattesats
Resultat fer skatt 17 882 806 24 099 364
Beregnet skatt av resultat for skatt 4470 701 6 024 8341
Skatteeffekt av permanente forskjeller 110 666 131 141
Sum 4 581 367 6 155 981
Effektiv skattesats 256 % 255 %
Skatteeffekten av midlertidige forskjeller som har gitt opphav tit utsatt skatt og utsatte skattefordeler,
spesifisert pa typer av midlertidige forskjeller

2024 2023 Endring
Varige driftsmidler -201 584 -284 203 -82618
Gevinst — og tapskonto 959 470 1199 338 239 868
Sum 757 886 815 135 157 249
Grunnlag for utsatt skatt 757 886 915135 157 249
Utsatt skatt (25 %) 189 471 228 784 39312
UNION Eiendomskapital UREF AS Side 11
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UNION Eiendomskapital UREF AS

Noter 2024

Note 8 Egenkapital

Aksjekapital Annen innskutt EK Annhen EK Sum
Egenkapital pr. 01.01.2024 100 000 20 054 293 6360343 26514636
Arets resultat 0 0 13301439 13301439
Avsatt utbytte 0 0 -10000000 -10000 000
Aysatt konsernbidrag 0 0 -996 340 -996 340
Egenkapital pr. 31.12.2024 100 000 20 054 293 8665442 28819735
Note 9 Kundefordringer
Kundefordringer bestar i all hovedsak av fordringer pa fond som selskapet er forvalter for.
Kundefordringer er ikke tapsutsatt og det er ikke avsatt for tap.
Selskapet har ingen fordringer som forfaller senere enn ett &r etter regnskapsérets slutt.
Note 10 Bankinnskudd og trekkrettigheter

2024 2023

Bundne bankinnskudd
Bundne bankinnskudd (skattetrekk) 1146 392 1 358 551
Annen bunden kapital 0 0
Note 11 Antall aksjer, aksjeciere mv.
Aksjekapital Antall Palydende  Aksjekapital
Ordinsere aksjer 1 000 100 100 000
Alle aksjene gir samme rettigheter i selskapet.
Aksjonzerer Aksjer Eierandel
UNION Eiendomskapital AS 1000 100 %
Totalt antall aksjer 1000 100 %

Styreleder Bjern Henningsen og styremedlemmene Lars Even Moe og @ystein Landvik har indirekte eierskap
i selskapet gjennom UNION Eiendomskapital AS' morselskap UNION Gruppen AS.

UNION Eiendomskapital UREF AS Side 12
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UNION Eiendomskapital UREF AS

Noter 2024

Note 12 Kapitaldekning

Ansvarlig kapital

Innskutt kapital

Annen egenkapital/{udekket tap)
Immaterielle aktive (inkl. utsatt skattefordel)
Startkapital/ansvarlig kapital

Minstekrav til startkapital

2024

20 154 293
8 665 442
0

28 819 735

1474 375

2023

20 154 293
6 360 343
0

26 514 636

1 405 000

Minstekravet til starkapital pa EUR 125 000, jf. Lov om forvaltning av alternative investeringsfond, er

omregnet til NOK ved bruk av kurs pr 31.12.

Beregning av faste kostnader

Samlet inntekt

{Overskudd)/underskudd fer skatt

Fullt ut variable vederlag til ansatte

Annen variabel godtgjerelse (distribusjonsonshonorar}
Faste kostnader

1) 25% av faste kostnader

Forvaltningskapital *)

2024

97 880 460
-17 882 806
-12 429 973
0

87 567 681

16 891 920

12 461 389 000

2023

81 458 330

-24 099 364
0

0

57 358 965

14 339 741

11 682 270 000

Forvaltningskapital overskytende EUR 250 000 000 9 512 649 000 8872145000
0,02% av forvaltningskapital overskytende EUR 250 000 000 1902 530 1774 429
2) Sum startkapital og 0,02% av forv.kapital. oversk. MEUR 250 3376 905 3179429
Reelt kapitalkrav (heyeste av 1 og 2)* 16 891 920 14 339741
Overdekning / (underdekning) 11 827 815 12174 885
Resultat etter skatt som prosent av forvaltningskapitalen 011% 015%
*Jf. Lov om forvalining av alternative investeringsfond § 2-7(1)

UNION Eiendomskapital UREF AS Side 13
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UNION Eiendomskapital UREF AS

Noter 2024

Note 13 Finansiell markedsrisike

Likviditetsrisiko
Selskapets likviditet er til enhver tid innestdende pa bankkonto. Selskapet har forutsigbart behov
for likviditet, og saledes vurderes likviditetsrisikoen som lav.

Finansiell markedsrisiko

Selskapets virksomhet er forvalning av UNICN Real Estate Fund Il Helding AS, UNION Real Estate Fund Il
Holding AS, UNION Real Estate Fund IV Holding AS ¢g UNION Core Real Estate Fund Plus Holding AS:

i) forvalining av eiendomsfond

ii) utleie og referhandling av leie

iii) prosjektoppfelgning

Selskapet vil gjennom sin virksomhet som forvalter av de nevnte eiendomsfondene veere eksponert for
effekier knyttet til makrogkonomiske konjunkturer generelt og verdiutvikling pa naeringseiendom spesielt. De
viktigste verdidriverne er markedsutviklingen og verdiendring av naeringseiendom, samt de avkastningene
som legges til grunn av investorer i markedet for naeringseiendom. Markedsrisikoen vurderes som lav.

UNION Eiendomskapital UREF AS Side 14
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RSM

Til generalforsamlingen i UNION Eiendomskapital UREF AS

Uavhengig revisors beretning

Konkiusjon

Vi har revidert &rsregnskapet for UNION Eiendomskapital UREF AS som viser et overskudd pa

NOK 13 301 439. Arsregnskapet bestar av balanse per 31. desember 2024, resultatregnskap og
kontantstremoppstilling for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et
sammendrag av viktige regnskapsprinsippet.

Etter var mening

o oppfyller &rsregnskapet gjeldende lovkrav, og

« gir rsregnskapet et rettvisende bilde av selskapets finansielle stilling per 31. desember 2024, og av
dets resultater og kontantstrammer for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konkiusjonen

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med international Standards on Auditing (ISA-ene). Vare oppgaver
og plikter i henheld til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved
revisjonen av arsregnskapet. Vi er uavhengige av selskapet i samsvar med kravene i relevante lover og
farskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert internasjonale
uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for Accountants (IESBA-reglene),
og vi har overholdt vare wvrige etiske forpliktelser | samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er
etter var vurdering tilstrekkelig og hensikismessig som grunnlag for var kenklusjon.

Birig informasjon

Styret og daglig leder (ledelsen) er ansvarlige for informasjonen i arsberetningen. @vrig informasjon omfatter
informasjon | arsrapporten bortsett fra &rsregnskapet og den tilherende revisjonsberetningen. Var konklusjon
om arsregnskapet ovenfor dekker ikke informasjonen i arsberetningen.

Pennea Dokumentnekkel: ROKIR-FZSTP-R328E-IXICV-OUTZN-HKDOL

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

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

« er konsistent med arsregnskapet og
« inneholder de opplysninger som skal gis | henhotld til gjeldende lovkrav.

THE POWER OF BEING UNDERSTOOD
ASSURANCE | TAX | CONSULTING

RSM Norge AS (organisasjonsnummer 382316585). RSM Advokathirma AS {organisaspnsnummer 914095573)
RSM Norge Kompetanse AS {organisasjonsnummer 325107492) RSM Norge AS er mediem av RSM-neltverkel og
driver under navnel RSM RSM er farrelningshavrel som brukes av medigmmene | RSM-netlverkel RSM
Advokalfirma AS og RSM Norge Kompelanse AS er selskaper sarytior REW tioige AS Hvert mediem | RSM-
neliverkel er et selvslendig revisjons- og radgivningsfirma med vanurgn «
egen juridisk person av noen form 1 nogn |unisdiksjon

Trenpl BN PEEVESSET 0 AR SR O
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RSM

Revisor beretning 2024 for UNION Eiendomskapital UREF AS

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde | samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik internkontroll som
den finner nedvendig for & kunne utarbeide et regnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon,
verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til selskapets evne til fortsatt drift og opplyse
om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for
&rsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisfonen av arsregnskapet

vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som felge av misligheter eller utilsiktede fell, og & avgi en revisjonsberetning som
inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hey grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en
revisjon utfert i samsvar med 1SA-ene, alltid vil avdekke vesentlig fellinformasjon. Feilinformasjon kan oppsté
som falge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er a anse som vesentlig dersom den enkeltvis
eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de skonomiske besluiningene som brukerne foretar pa
grunnlag av arsregnskapet.

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

Oslo, 26. mars 2025
RSM Norge AS

Per-Henning Lie
Statsautorisert revisor
{elektronisk signert)
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PEMN30

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

"Med min signatur bekrefter jeg alfe datoer og innthofdet I dette dokument.”

Lie, Per-Henning Schulz
Statsautorisert revisor

P3 vegne av: RSM Norge AS

Serienimmer: no_bankid.9578-5997-4-211409
1P: 188.95.)xx.500X
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Dette dokumnentet 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 i Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert

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

endret siden tidspunktet for signeringen, Bewis for de individuelle
Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl ved bruk av et signaterenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.

sertifikat og et tidsstempel fra en kvalifisert tillitstjenesteleverandar.
Du kan bekrefte de kryptografiske bevisene ved hjelp av Penneos
validator, https://pennee.com/validator, eller andre
valideringsverktey for digitale signaturer
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