== Brenneysundregistrene

ARSREGNSKAPET FOR REGNSKAPSARET 2023 - GENERELL INFORMASJON

Enheten
Organisasjonsnummer:
Organisasjonsform:
Foretaksnavn:
Forretningsadresse:

Regnskapsar
Arsregnskapets periode:

Konsern
Morselskap i konsern:
Konsernregnskap lagt ved:

Regnskapsr egler
Regler for sma foretak benyttet:

Benyttet ved utarbeidelsen av arsregnskapet til selskapet:

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

Grunnlag for avgivelse
Ar 2023: Arsregnskapet er elektronisk innlevert

924 317 175

Aksjeselskap

URSUS REAL ESTATE MANAGEMENT AS
Haakon Vlls gate 5

0161 OSLO

01.01.2023 - 31.12.2023

Nei

Ja
Regnskapslovens alminnelige regler

André Waage-Nielsen
02.04.2024

Ar 2022: Tall er hentet fra elektronisk innlevert &rsregnskap fra 2023

Det er ikke krav il 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 arsregnskapet er fastsatt av kompetent organ.

Branngysundregistrene, 03.06.2025

Brenngysundregistrene

Postadresse: 8910 Branngysund

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 2023 for 924317175

Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2023 2022
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Salgsinntekt

Annen driftsinntekt 3 38803 246 30625904
Sum inntekter 38803 246 30625904
K ostnader

Direkte kostnad 35000 34 000
L gnnskostnad 4 17 344 437 16 206 998
Avskrivning av driftsmidler og immaterielle eiendeler 5 319 207 187 828
Annen driftskostnad 4 4470798 3083402
Sum kostnader 22 169 442 19512 229
Driftsresultat 16 633 804 11113675

Finansinntekter og finanskostnader

Annen renteinntekt 83 050 93188
Annen finansinntekt 2 608 1504 147
Sum finansinntekter 85 658 1597 335
Annen rentekostnad 6 156 828 2024 337
Annen finanskostnad 105 057 40 004
Sum finanskostnader 261 885 2064 341
Netto finans -176 228 -467 006
Ordineert resultat far skattekostnad 16 457 576 10 646 670
Skattekostnad pa resultat 7 4176 374 2 306 828
Ordinaert resultat etter skattekostnad 12 281 202 8339 842
Arsresultat 12 281 202 8339842
Arsresultat etter minoritetsinter esser 12 281 202 8339 842
Totalresultat 12 281 202 8339842
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== Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséret 2023 for 924317175

Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2023 2022
Overfaringer og disponeringer

Ordinaat utbytte 8 4000 000

Udekket tap

Avsatt til annen egenkapital 8 8281 202 8339 842
Sum overferinger og disponeringer 12 281 202 8 339 842

03.06.2025 kI 22:42 Brgnngysundregistrene Side 2 av 27
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2023 2022

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Utsatt skattefordel 7 5218
Sum immaterielle eilendeler 5218

Varigedriftsmidler

Tomter, bygninger o.a. fast eiendom 5 17184 22 472
Maskiner og anlegg 5

Skip og flytende installasjoner 5

Driftd gsare, inventar o.a. utstyr 5 488 398 802 318
Sum varigedriftsmidler 505 583 824 790
Finansielle anleggsmidler

Investering i datterselskap 9 80000 80 000
Lan til tilknyttet selskap og felles kontrollert virksomhet 10

Investeringer i akgjer og andeler 11 32400 709 29 058 532
Sum finansielle anleggsmidler 32480709 29138532
Sum anleggsmidler 32991510 29963 322
Omlgpsmidler

Varer

Fordringer

Kundefordringer 15629
Andre kortsiktige fordringer 10 10 563 888 50521 804
Sum fordringer 10 563 888 50537 433
Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter o.l. 12 7995 215 949 209
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 7995 215 949 209
Sum omlgpsmidler 18559103 51 486 642
SUM EIENDELER 51 550 613 81 449 964
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 924317175

Balanse

Belgp i: NOK Note 2023 2022

BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Aksjekapital 8,13 1 000 000 1 000 000
Sum innskutt egenkapital 1 000 000 1 000 000

Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 8 33831364 25579 277
Udisponert resultat

Udekket tap 8

Sum opptjent egenkapital 33831364 25579 277
Sum egenkapital 8 34 831 364 26 579 277
Gjeld

Langsiktig gjeld

Utsatt skatt 7 3997
Sum avsetninger for forpliktelser 3997
Annen langsiktig gjeld

@vrig langsiktig gjeld 10

Sum langsiktig gjeld 0 3997

Kortsiktig gjeld

Leverandaergjeld 38 756 43051
Betalbar skatt 7 4185589 2307 984
Skyldig offentlige avgifter 1295019 1668 602
Utbytte 4000 000

Annen kortsiktig gjeld 6, 10 7199 884 50 847 054
Sum kortsiktig gjeld 16 719 249 54 866 691
Sum gjeld 16 719 249 54 870 688
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 51550613 81 449 964
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 924317175

Brennoysundregistrene

ARSREGNSKAP FOR REGNSKAPSARET 2023 - GENERELL INFORMASJON

Journalnummexr :

Enheten
Organisasjonsnummer :
Organisasjonsform:
Foretaksnavn:
Forretningsadresse:

Regnskapsar
Arsregnskapets periode:

Konsern
Morselskap i konsern:
Konsernregnskap lagt wved:

Regnskapsregler

Regler for sma foretak benyttet:
Benyttet ved utarbeidelsen av
drsregnskapet til selskapet:

Arsregnskapet fastsatt av kompetent
Bekreftet av representant for selskapet:
Dato for fastsettelse av Arsregnskapet:

Grunnlag for avgivelse

2024 419385

924 317 175

Aksjeselskap

URSUS REAL ESTATE MANAGEMENT AS
Haakon VIIs gate 5

0161 OSLO

01.01.2023 - 31.12.2023
Ja

Nei

Ja

Regnskapslovens alminnelige regler

organ
André Waage-Nielsen
02.04.2024

Ar 2023: Arsregnskap er elektronisk innlevert.

Ar 2022:

Det er ikke krav til at arsregnskapet m.v.
er undertegnet.
everste organ. Sikkerheten ivaretas ved at

for innsending av drsregnskapet via Altinn,

Tall er hentet fra elektronisk innlevert arsregnskap fra 2023.

som sendes til Regnskapsregisteret

Kontrollen pa& at dette er utfert ligger hos revisor/enhetens

innsender har rolle/rettighet
og ved at det bekreftes at

drsregnskapet er fastsatt av kompetent organ.

Brenneysundregistrene, 04.06.2024

Brenneysundregistrene

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

E-post: firmapost@brreg.no Interett: www.brreg.no
Organisasjonsnummer: 974 760 673

03.06.2025 Kkl 22:42
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 924317175

Organisasjonznr: 924 317 175

URSUS REAL ESTATE MANAGEMENT AS

RESULTATREGNSKAP

Belep i: NOK Note 2023 2022
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Salgsinntekt 3

Annen driftsinntekt 3 38 803 246 30 625 904
Sum inntekter 38 803 246 30 625 904
Kostnader

Direkte kostnad 35 000 34 000
Lennskostnad 4 17 344 437 16 206 998
Avskrivning av

driftsmidler og

immaterielle eiendeler 5 319 207 187 828
Annen driftskostnad 4 4 470 798 3 083 402
Sum kostnader 22 169 442 19 512 229
Driftsresultat 16 633 804 11 113 675
Finansinntekter og

finanskostnader

Annen renteinntekt 83 050 93 188
Annen finansinntekt 2 608 1 504 147
Sum finansinntekter 85 658 1 597 335
Annen rentekostnad 6 156 828 2 024 337
Annen finanskostnad 105 057 40 004
Sum finanskosztnader 261 885 2 064 341
Netto finans -176 228 -467 0086
Ordinsrt resultat fer

skattekostnad 16 457 576 10 646 670
Skattekostnad pa resultat 7 4 176 374 2 306 828
Ordinsrt resultat etter

skattekostnad 12 281 202 8 3390 842
Arsresultat 12 281 202 8 339 842
Arsresultat etter

minoritetsinteresser 12 281 202 8 339 842
Totalresultat 12 281 202 8 339 842
Overferinger og

disponeringer

Ordinert utbytte 8 4 000 000

Udekket tap 8

Avsatt til annen

egenkapital 8 8 281 202 8 339 B42
Sum overferinger og

disponeringer 12 281 202 8 330 842

Utskriftsdato 04.06.2024

Organisasjonsny 924 317 175

8ide 1 av

03.06.2025 Kkl 22:42

Brgnngysundregistrene
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== Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséret 2023 for 924317175

Utskriftedato 04.06.2024 Organisasjonsny 924 317 175 Side 2 av 4
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 924317175

Organisasjonznr: 924 317 175
URSUS REAL ESTATE MANAGEMENT AS

BALANSE

Belep i: NOK Note 2023 2022

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Utsatt skattefordel 7 5 218
Sum immaterielle eiendeler 5 218

Varige driftasmidler
Tomter, bygninger o.a.

fast eiendom 5 17 184 22 472
Maskiner og anlegg 5

Skip og flytende

installasjoner 5

Driftslesere, inventar o.

a. utstyr 5 488 398 802 318
Sum varige driftsmidler 505 583 824 790

Finansielle anleggsmidler

Investering i datterselskap 9 80 000 80 000
Lan til tilknyttet

selskap og felles

kontrollert virksomhet 10

Investeringer i aksjer og

andeler 11 32 400 709 29 058 532
Sum finansielle

anleggsmidler 32 480 709 29 138 532
Sum anleggsmidler 32 9581 510 29 963 322
Omlepsmidler

Varer

Fordringer

Kundefordringer 15 629
Andre kortsiktige

fordringer 10 10 5632 888 50 521 804
Sum fordringer 10 563 888 50 537 433

Bankinnskudd, kontanter
og lignende
Bankinnskudd, kontanter o.

1. 12 7 995 215 949 209

Sum bankinnskudd,

kontanter og lignende 7 995 215 949 209

Sum omlepsmidler 18 559 103 51 486 642

SUM EIENDELER 51 550 613 81 449 964
Utskriftedato 04.06.2024 Organisasjonsny 924 317 175 Side 3 av 4
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== Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséret 2023 for 924317175

BALANSE - EGENKAPITAL OG

GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Aksjekapital 8, 13 1 000 000 1 000 000

Sum innskutt egenkapital 1 000 000 1 000 000

Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 8 23 831 364 25 579 277

Udisponert resultat

Udekket tap 8

Sum opptjent egenkapital 33 831 364 25 579 277

Sum egenkapital 8 34 831 364 26 579 277

Gjeld

Langsiktig gjeld

Utsatt skatt 7 3 997

Sum avsetninger for

forpliktelser 3 997

Annen langsiktig gjeld

@vrig langsiktig gjeld 10

Sum langsiktig gjeld 0 3 997

Kortsiktig gjeld

Leverandergjeld 38 756 43 051

Betalbar skatt 7 4 185 589 2 307 984

Skyldig offentlige avgifter 1 295 019 1 668 602

Utbytte 4 000 00O

Annen kortsiktig gjeld 6, 10 7 199 884 50 847 054

Sum kortsiktig gjeld 16 719 249 54 866 691

Sum gjeld 16 719 249 54 870 688

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 51 550 613 81 449 964
Utskriftedato 04.06.2024 Organisasjonsny 924 317 175 Side 4 av 4
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 924317175

Organisasjonznr: 924 317 175
URSUS REAL ESTATE MANAGEMENT AS

NOTEOPPLYSNINGER - SELSKAP - alle poster oppgitt i hele tall

Necte

Antall arsverk i regnskapsaret

8.00

Sum Belap

Balansefert verdi 31.12. Varige driftsmidler TImmaterielle eiend.
Konsernregnskap

Morselskapet sitt navn

Forretningskontor for morselskapet

Begrunnelse for at datterselskap er utelatt fra konsolideringen

Samlet belep - tilknvttet selskap Arets Fjorarets
Samlet belep - foretak i samme konsern Arets Fiordrets
Samlet belep - foretak i samme konsern Arets Fjorarets
Samlet belep - felles kontrollert wvirksomhet Arets Fiorarets
Pantstillelse Belep
Beholdning av egne aksjer Antall Palydende Andel av aksjek.

03.06.2025 ki 22:42 Brgnngysundregistrene Side 10 av 27
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Arsregnskap

Ursus Real Estate Management AS

2023

Arsberetning
Resultat
Balanse

Kontantstrem

Noter
Revisors beretning

03.06.2025 kI 22:42 Brgnngysundregistrene Side 11 av 27



Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2023 for 924317175

Ursus Real Estate Management AS
STYRETS ARSBERETNING 2023

Virksomhetens art

Ursus Real Estate Management AS (<UREM~) ble stiftet den 1. november 2019, og har konsesjon til a forvalte
alternative investeringsfond i henhold til lov om forvaltning av alternative investeringsfond av 20. juni 2014 nr, 28
(AIF-loven) § 2-2 (1) og (2) forste setning.

Hovedvirksomheten i UREM er forvaltning av alternative investeringsfond innen eiendom som markedsfares til bide
ikke-profesjonelle og profesjonelle investorer.

UREM er eid av Arctic Securities AS og Steinum Invest AS. Selskapet etablerte en svensk filial i 2023, og har kontor i
Oslo og Stockholm. Ved utgangen av 2023 har selskapet sysselsatt 7 arsverk, fordelt pa 5 i Oslo og 2 i Stockholm. IT-
tjenester og kontoradministrative oppgaver er utkontraktert til Arctic Securities AS.

Utvikling og resultat
Selskapet har hatt inntekter i 2023 pA MNOK 38,8 og arets resultat viser et overskudd pd MNOK 12,3. Styret mener at
arsregnskapet gir et rettvisende bilde av selskapets eiendeler og gjeld, finansielle stilling og resultat.

Styret foreslar arsresultatet disponert som felger:

Arsresultat MNOK 12,3
Overfering til Annen EK MNOK 8,3
Avsatt til utbytte MNOK 4,0

Samlet kontantstram fra driften i selskapet var pi MNOK 7, mens driftsresultatet for selskapet utgjorde MNOK 16,6.
Differansen skyldes i hovedsak kortsiktig mellomvaerende og periodens betalte skatter.

Selskapets likviditetsbeholdning var MNOK 8,0 per 31.12.2023.

Fortsatt drift

| samsvar med regnskapslovens § 3-3a bekreftes det at forutsetningene om fortsatt drift er til stede. Selskapet er
under tilsyn av Finanstilsynet og underlagt reglene om kapitaldekning og felger neye opp at kapitaldekningskravet til
enhver tid overholdes.

Arbeidsmiljo
Det interne arbeidsmiljeet i selskapet er godt. Det er ikke rapportert om skader eller ulykker. Selskapet har hatt et
sykefravaer pa 0%.

Likestilling
Selskapet har som policy at det ikke skal forekomme forskjellsbehandling grunnet kjann ved ansettelser eller pa
arbeidsplassen. | selskapet jobber det to kvinner og fem menn.

Styret bestar av en kvinne og fire menn.

Forsknings- og utviklingsaktiviteter
Selskapet har ingen pagaende forsknings- eller utviklingsprosjekter.

Ytre milje
Selskapets virksomhet er av en slik karakter at den ikke forurenser det ytre milja. Selskapet saker likevel & vaere seg
sitt samfunnsansvar bevisst og ensker a velge miljariktige alternativer der dette er mulig.

Risikostyring
Selskapet er utsatt for ulike risikoer:

Operasjonell risiko: Foretakets operasjonelle risiko er primeert knyttet til overholdelse av eksternt regelverk. Det er
ogsé operasjonell risiko knyttet til kontrakterers utferelse av oppdrag for selskapet.

Finansieringsrisiko: Ved behov for & innhente ny kapital anser selskapet at dagens eiere vil vaere villige og i stand til A
skyte inn ytterligere kapital i selskapet.

Forretningsrisiko og strategisk risiko: Selskapets storste forretningsmessige og strategiske risikoer er knyttet til

markedstilgang og avkastning i fondene. Produkter markedet ikke vil ha, eller ikke far tilgang til, vil gi risiko for at
onsket kapitaltilgang uteblir.

Side 1
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== Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2023 for 924317175

Forsikringsrisiko: Selskapet har tegnet ansvarsforsikring som skal dekke ansvar selskapet kan padra seg som falge av
sin virksomhet. Selskapet anser at kapitalen er tilstrekkelig for & dekke eventuelle udekkede krav, samt & dekke en
eventuell periode mellom melding om skadetilfelle og utbetaling av erstatning.

Kredittrisiko, Likviditetsrisiko og Markedsrisiko: Risikoen knyttet til kreditt, likviditet og markedsrisiko pa egen
balanse, er ansett som liten for selskapet. Selskapet yter ikke kreditt til kunder og vil ikke ha noen egen
handelsportefalje. Selskapet har fastsatt en likviditetsplan i samsvar med forskrift om forsvarlig likviditetsstyring.

Etter styrets oppfatning er selskapets handtering av risiko og finansiering tilfredsstillende.

Hendelser etter balansedagen
Det har etter styrets oppfatning ikke inntruffet hendelser etter balansedagen som skulle tilsi at poster i arsregnskapet
eller notene skulle vaert vurdert annerledes enn de regnskapsforte belep per 31.12.2023.

Oslo, 19. mars 2024

Fredrik Hansen Steinum
Daglig leder/Styremedlem

Mads Syversen
Styreleder

Malin Adina Heily
Styremedlem

Joakim Noraas
Styremedlem

Side 2
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Ursus Real Estate Management AS

Driftsinntekter og driftskostnader Note 2023 2022
Annen driftsinntekt 3 38 803 246 30 625 904
Sum driftsinntekter 38 803 246 30 625 904
Direkte kostnad 35000 34 000
Lannskostnad 4 17 344 437 16 206 998
Avskrivning av driftsmidler og immaterielie efendeler 5 319 207 187 828
Annen driftskostnad 4 4470798 3083 402
Sum driftskostnader 22 169 442 19 512 229
Driftsresultat 16 633 804 11 113 675
Annen renteinntekt 83 050 93 188
Annen finansinntekt 2 608 1504 147
Rentekostnad til tilknyttet selskap 6 156 085 2 000 000
Annen rentekostnad 744 24 337
Annen finanskostnad 105 057 40 004
Resultat av finansposter -176 228 -467 006
Resultat for skattekostnad 16 457 576 10 646 670
Skattekostnad pa resultat 7 4176 374 2 306 828
Resultat 12 281 202 8 339 842
Arsresultat 12 281 202 8 339 842
Overferinger

Avsatt til utbytte 8 4 000 000 0
Avsatt til annen egenkapital 8 8281202 8 339 842
Sum overforinger 12 281 202 8 339 842
Ursus Real Estate Management AS Side 3
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|

‘ Ursus Real Estate Management AS
Eiendeler Note 2023 2022

! Utsatt skattefordel 7 5218 0
Sum immaterielle eiendeler 5218 0
Varige driftsmidler
Tomter, bygninger 0.a. fast eiendom 5 17 184 22 472
Driftslesore, inventar o.a. utstyr 5 488 198 802 318
Sum varige driftsmidler 505 583 824 790
Finansielle anleggsmidler
Investeringer i datterselskap 9 80 000 80 000
Investeringer i aksjer og andeler 1" 32 400 709 29 058 532
Sum finansielle anleggsmidler 32 480 709 29 138 532
Sum anleggsmidler 32 991 510 29 963 322
Omlapsmidier
Fordringer
Kundefordringer 0 15 629
Andre kortsiktige fordringer 10 10 563 888 50 521 804
Sum fordringer 10 563 888 50 537 433
Bankinnskudd, kontanter o.l. 12 7995215 949 209
Sum omlepsmidler 18 559 103 51 486 642
Sum eiendeler 51 550 613 81 449 964
Ursus Real Estate Management AS Side 4
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Balanse

Ursus Real Estate Management AS

Egenkapital og gjeld Note 2023 2022
Innskutt egenkapital

Aksjekapital 8,13 1000 000 1 000 000
Sum innskutt egenkapitai 1000 000 1 000 000

Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 8 33831364 25 579 277
Sum opptjent egenkapital 33 831364 25 579 277
Sum egenkapital 8 34 831 364 26 579277
Gjeld
Utsatt skatt 7 0 3997
Sum avsetning for forpliktelser 0 3997
Annen langsiktig gjeld
Kartsiktig gjeld
Leverandergjeld 38 756 43 051
Betalbar skatt 7 4 185 589 2307 984
Skyldig offentlige avgifter 1295019 1 668 602
Utbytte 4000 0Q0 0
Annen kortsiktig gjeld 6, 10 7199 884 50 847 054
Sum kortsiktig gjeld 16 719 249 54 866 691
Sum gjeld 16 719 249 54 8§70 688
Sum egenkapital og gjeld 51 550 613 81 449 964
Oslo, 19.03.2024 v

Styret i Ursus Real Estate Management AS

Mads Wrsen Hansen Steinum AnzWSwzow
styreleder styremedlem/daglig leder sfyremedlem
- : v/
. Gl W ﬁ Tulee,
lin Adina Harl ~ Joakim Noraas
styremedlem styremedlem
Ursus Real Estate Management AS Side 5
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 924317175

Kontantstremoppstilling

Ursus Real Estate Management AS

Per 31.12.

Kontantstremmer fra operasjonelle aktiviteter
Resultat for skattekostnad

Periodens betalte skatt

Ordinare avskrivninger

Endring kundefordringer
Endring leverandargjeld
Endring i andre tidsavgrensningposter

Netto kontantstram fra cperasjonelle aktiviteter

Kontantstrommer fra investeringsaktiviteter
Utbetalinger ved kjap av varige driftsmidler
Innbetaling ved salg av aksjer og andeler
Utbetalinger ved kjep av andre investeringer
Netto kontantstrem fra investeringsaktiviteter

Kontantstremmer fra finansieringsaktiviteter
Innbetalinger ved opptak av ny langsiktig gjeld
Utbetalinger ved nedbetaling av kortsiktig gjeld
Innbetalinger av egenkapital

Utbetalinger av utbytte

Netto kontantstrem fra finansieringsaktiviteter

Netto endring 1 k og

Kontanter og kontantekvivalenter 01.01.

Kentanter og kontantekvivalenter 31.12.

2023

16 457 576
-2 307 984
9207

15 629
-4295
-4 091 950

10 388 183

0

0
3342177
-3 342177

oo oo

7 046 006

949 209

7995215

2022

10 646 670
-7 661 659
187 828

-15 629
19 996
-12213 084

-9 025878

-851 444

10653 333

-40 000
9 761 889

-6 300 000

0

-10 000 C00
-16 300 000

-15 563 989

16313198

949 209

Side é

03.06.2025 Kkl 22:42

Brgnngysundregistrene

Side 17 av 27



== Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2023 for 924317175

Note 1 Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk, herunder forskrift om
arsregnskap m.m for verdipapirforetak.

Inntekter
Tjenester inntekisfores etter hvert som de leveres.

Skatt

Skattekostnaden i resultatregnskapet omfatter bade periodens betalbare skatt og endring i utsatt skatt. Selskapet
driver finansiell virksomhet og har en skattesats for alminnelig inntekt pa 25 %. Utsatt skatt er beregnet med 25 % pa
grunnlag av de midlertidige forskjeller som eksisterer metlom regnskapsmessige og skattemessige verdier, samt
ligningsmessig underskudd til fremfering ved utgangen av regnskapsaret. Skatteskende og skattereduserende
midlertidige forskjeller som reverserer eller kan reverseres i samme periode er utlignet og nettofart.

Klassifisering og vurdering av anleggsmidler
Anleggsmidler omfatter eiendeler bestemt til varig eie og bruk. Anleggsmidler er vurdert til anskaffelseskost,
fratrukket avskrivinger og nedskrivinger. Langsiktig gjeld balansefares til nominelt belep pa transaksjonstidspunktet.

Klassifisering og vurdering av omlepsmidler

Omlepsmidler og kortsiktig gjeld omfatter normalt poster som forfaller til betaling innen ett ar etter balansedagen,
samt poster som knytter seg til varekretsiapet. Omlepsmidier vurderes til laveste verdi av anskaffelseskost og virkelig
verdi. Kortsiktig gjeld balanseferes til nominelt belep pa transaksjonstidspunktet.

Datterselskap og tilknyttet selskap

Datterselskap og tilknyttede selskaper vurderes etter kostmetoden i selskapsregnskapet. Investeringen er vurdert til
anskaffelseskost for aksjene med mindre nedskrivning har vaert nadvendig. Det er foretatt nedskrivning til virkelig
verdi nar verdifall skyldes arsaker som ikke kan forventes & vaere forbigdende og det ma anses nzdvendig etter god
regnskapsskikk, Nedskrivninger er reversert nar grunnlaget for nedskrivning ikke lenger er til stede.

Utbytte, kensernbidrag og andre utdelinger fra datterselskap er inntektsfert samme ar som det er avsatt i givers
regnskap. Overstiger utbytte / konsernbidraget andelen av opptjent resultat etter anskaffelsestidspunktet,
representerer den overskytende del tilbakebetaling av investert kapital, og utdelingene er fratrukket investeringens
verdi i balansen til morselskapet.

Fordringer

Kundefordringer og andre fordringer oppferes til palydende etter fradrag for avsetning til forventet tap. Avsetning til
tap gjeres pa grunnlag av en individuell vurdering av de enkelte fordringene. For gvrige kundefordringer utferes en
uspesifisert avsetning for & dekke forventet tap pa krav.

Pensjoner - Innskuddsbasert ordning
Kostnaden til innskuddsbasert pensjonsordning tilsvarer periodens premie til forsikringsselskapet.

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

Valuta

Transaksjoner i utenlandsk valuta omregnes til kursen pa transaksjonstidspunktet. Pengeposter i utenlandsk valuta
omregnes til norske kroner ved & benytte balansedagens kurs. Ikke-pengepaster som mates til historisk kurs uttrykt i
utenlandsk valuta, omregnes til norske kraner ved & benytte valutakursen pa transaksjonstidspunktet. Ikke-
pengeposter som males til virkelig verdi uttrykt i utenlandsk valuta, omregnes til valutakursen fastsatt pi
maletidspunktet. Valutakursendringer resultatfares lepende i regnskapsperioden under andre finansposter.

Presentasjonsvaluta

Selskapets presentasjonsvaluta er i norske kraner. Selskapets filial i Stockholm er omregnet fra svenske kroner til
norske kraner ved at resultatet amregnes etter gjennomsnittlige valutakurs, og ved at balansen er omregnet til kurs
ved regsnskapsérets slutt. Omregningsdifferanser er fert mot egenkapitalen.

[umn Real Estate Management AS Side 7]
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Note 2 Finansiell markedsrisiko

Kredittrisiko

Selskapet yter ikke kreditt til kunder utover eventuelle uoppgjorte krav pd honorarer og kredittrisikoen er ferst og

fremst knyttet til utestdende fordringer mot bank og kunder.

Valutarisiko

Selskapets forvaltningshonorar opptjenes i norske kroner. Selskapet valutarisiko anses som lav, og det legges til grunn

at denne ikke er vesentlig for selskapet.

Renterisiko

Selskapet vil ikke vaere eksponert for renterisiko utover den som er knyttet til bankinnskudd.

Likviditetsrisiko

Selskapets behov for likviditet er relativt stabilt. Det er tatt hensyn til visse periodiske variasjoner. Selskapet har
fastsatt en likviditetsplan i samsvar med forskrift om forsvarlig likviditetsstyring,

Forfallsstruktur Eiendeler Gjeld
< 1 maned 563 889 11 875
1-3 maneder 7995215 5 442 890
3-12 maneder 10 000 000 11 264 484
1-5 &r 32 991 509 Q
Total 51 550614 16719 249
Note 3 Inntekter

2023 2022
Type inntekt
Forvaitningshonorar 38 803 246 30 625 904
Sum 38 803 246 30 625 904
Geografisk fordeling
Norge 38 803 246 30 625 904
Sum 38 803 246 30 625 904
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Note 4 Lannskostnader/ytelser og godtgjerelse til revisor

Lennskostnader 2023 2022
Lenninger 13 749 920 13 010 025
Arbeidsgiveravgift 3220952 2594 803
Pensjonskostnader 273078 329 957
Andre ytelser 100 483 272 213
Sum 17 344 437 16 206 998
Selskapet har i 2023 sysselsatt 8 arsverk.

Pensjonsforpliktelser

Selskapet er ikke pliktig til a ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.

Ytelser til ledende personer Daglig leder Styret
Lenn/Andre ytelser 2984 508 150 000
Pensjonskostnader 58 527 0
Annen godtgijarelse 13 704 0
Sum 3056 739 150 000

Styret har ikke mottatt godtgjerelse i 2023. Det er ikke innvilget Lan eller stillet sikkerhet til styremedlemmer,

aksjeeiere eller andre narstaende personer i 2023.

Verken styret eller daglig leder har rett pa saerskilt vederlag ved opphar eller endring av ansettelsesforhold/verv.

Revisor
Godtgjerelse til revisor for 2023 utgjer kr 57 500,
Belopet er inklusiv merverdiavgift.

Note 5 Anleggsmidler

Driftslasare, Lisenser Pakostning Sum
inventar ol. ___leide lokaler _
Anskaffelseskost pr. 01.01.23 366 812 651 479 26 438 1044 729
= Anskaffelseskost 31.12.23 366 812 651 479 26 438 1044 729
Akkumulerte avskrivninger 31.12.23 209 791 320 103 9253 539 146
= Bokfert verdi 31.12,23 157 022 331377 17 184 505 583
Arets ordinare avskrivninger 96 760 217 160 5288 319 207
Avskrivningsplan 3-5 ar Jar 5ar
Note 6 Transaksjoner og mellomvasrende med selskap i tilknyttet selskap
- - 2023 2022
Rentekostnad til tilknyttet selskap 156 085 2 000 Q00
Side 9|
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Note 7 Skatt

Arets skattekostnad 2023 2022
Resultatfort skatt pa ordinaert resultat;

| Betalbar skatt 4 185 589 2 307 984
Endring i utsatt skatt -9215 -1156
Skattekostnad ordinaert resultat 4176 374 2 306 828
Skattepliktig inntekt:
Resultat for skatt 16 457 576 10 646 670
Permanente forskjeller 247 921 -1 419 355
Endring i midlertidige forskjeller 36 858 4622
Skattepliktig inntekt 16 742 355 9231937
Betalbar skatt i balansen:
Betalbar skatt pa drets resultat 4 185 589 2307 984
Sum betalbar skatt { balansen 4 185 589 2 307 984

Skatteeffekten av midlertidige forskjeller som har gitt opphav til utsatt skatt og utsatte skattefordeler, spesifisert pa
typer av midlertidige forskjeller

_ 2023 2022 Endring

Varige driftsmidler -20 870 15988 36 858

© Sum -20 870 15 988 36 858
Grunnlag for utsatt skattefordel / skatt -20 870 15 988 36 858
Utsatt skattefordel / skatt (25 %) -5 218 3997 9215
[Ursus Real Estate Management AS Side 10
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Note 8 Egenkapital

Aksjekapital Annen Sum
o B egenkapital egenkapital
Egenkapital pr. 31.12.2022 1000 000 25579 277 26 579277
Arets resultat 12 281 202 12 281 202
Utbytte -4 000 000 -4 000 000
Valutadifferanse -29 115 -29 115
Pr. 31.12.2023 o 1 000 000 33 831 364 34 831 364
Resultat etter skatt i forhold til totalkapitalen utgjorde 31.12.2023: 23,8%
Kapitaldekning
2023
Aksjekapital 1 000 000
Overkurs 0
Annen bunden og fri egenkapital 25 579 277
Angdre fradrag o -331 377
Netto kjernekapital per 31.12 o 26 247 900
Tilleggskapital
Ansvarlig lan - - 0
Sum ansvarlig kapital _ o 26 247 900
Ursus Real Estate Management AS er omfattet av krav om ansvarlig kapital etter
Lov om forvaltning av alternative investeringsfond § 2-7, og skal til enhver tid
serge for at dette kravet er tilfredsstilt. Kravet er tilfredsstilt.
Beregnet faste kostnader som vil utgjare grunnlaget for det palopne ars
kapitalkrav:
Beregning faste kostnader 2023
Inntektene til selskapet 38 888 904
Negativt resultat for skatt 0
35 prosent av honorar til agenter sin virksomhet pa vegne av foretaket o 0
Sum grunnlag o - - 38 888 904
Positivt resultat fer skatt 16 457 576
Variable vederlag, tilsynsavgift og bonus o 35000
Sum variable kostnader o B o 16 492 576
Sum grunnlag faste kostnader 22396 328
Krav til ansvarlig kapital Arlig
25% av faste kostnader 5599 082
Krav til ansvarlig kapital
Ansvarlig kapital 31.12.2023 26 247 900
Maks av 1/4 av fjorarets faste kostnader og 125 000 EUR -5 599 082
Kapitalkrav for belap til forvaltning per 250 000 000 EUR 0
Krav til egenkapital for mulig erstatningsansvar -160 078
Overdekning(+) / Underdekning(-) 20 488 740
Kurs EUR/NOK per 31.12.2023 er hentet fra Norges Bank: 11,2405
Jursus Reat Estate Management AS side 11
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Note 9 Investeringer i datterselskap

Stiftelsesdato Kontor Eierandel St.andel Egen- Ars- Balansefart

kapital resultat verdi

UREM Prosjekt I AS 24.08.2021 Oslo 100 % 100 % 33430 0 40 000
UREM Real Estate Fund Il AS 24.08.2021 Oslo 100 % 100 % 30 410 1] 40 000
Totalt 80 C00

Investeringene er i regnskapet bokfart etter kostmetoden. Belap i NOK.

Note 10 Fordringer og gjeld

Selskapet har ingen fordringer med forfall senere enn ett ar. Selskapet har ingen gjeld med forfall senere enn fem ar,

Spesifikasjon av kortsiktige fordringer 2023 2022
Andre kortsiktige fordringer 19 696 54 211
Forskuddsbetalte kostnader 544 192 467 593
Andre kortsiktige fordringer 10 000 000 50 000 000
Sum 10 563 888 50 521 804
Spesifikasjon av langsiktig gjeld 2023 2022
Sum 0 [+]
Spesifikasjon av kortsiktig gjeld 2023 2022
Feriepenger 1071 070 1 336 565
Annen kortsiktig gield 6 128 814 49 510 489
Sum 7 199 884 50 847 054
Note 11 Investeringer i aksjer og andeler

Stiftelsesdato  Kontor Eierandel Stemmeandel  Kostpris
UREM Real Estate Fund | AS 26.08.2019 Oslo 1,83 % 100 % 32 400 709
Virkelig verdi
) Virkelig verdi
NAY 31.12,2023 31 683 614
Opsjonsverdi 663 917
|Sum virkelig verdi 32 347 531

Investeringene er balansefart til kostpris da beregnet virkelig verdi 31.12.23 er beregnet a vaere pa niva med

bokfart verdi.

Ursus Real Estate Management AS (Ursus) har i forbindelse med kapitalinnhenting i UREM Real Estate Fund | AS
investert tilsvarende 2% av totalkapitalen i fondet. Dette er en egen aksjeklasse, med tilknyttede rettigheter for
carried interest ("opsjonsverdi”). To ledende ansatte kjopte i etterkant av lukkingen av fondet aksjer i fondet av

Ursus. Ursus sin andel i fondet er derfor redusert til 1,83%.

Aksjeklassen som Ursus eier i fondet gir rett til samme avkastning som andre investorer, med et tillege gitt at man nar

minst en definert minimumsavkastning.

I!Ursus Real Estate Management AS
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Note 12 Bankinnskudd

Innestiende midler pa skattetrekkskonto (bundne midler) er pa kr, 548 179. Selskapet hadde ikke gjetd til klienter pr.

31.12.2023.

Note 13 Aksjonarer

Aksjekapitalen i Ursus Real Estate Management AS pr. 31.12.2023 bestar av:

Antall Pilydende Bokfert
Ordinzere aksjer 100 000 10,00 1 000 000
Sum 10,00 1 000 000
Aksjonzrer
. Antall Eierandel Stemmeandel
Arctic Securities AS 50 000 50,00 50,0 %
Steinum Invest AS 50 000 50,00 50,0 %
Totalt antall aksjer 100 000 100,00 100,0 %
Daglig leder eier 50 000 aksjer giennom selskapet Steinum Invest AS.
[Ursus Real Estate Managemant AS Side 13
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KPMG AS Telephone +47 45 40 40 63
IEEC;kE’Bdals"i’;l!)%nN? ore Internet www.kpmg.no
f N'-oéosmé)slo ajorsten Enterprise 935 174 627 MVA

Til generalforsamlingen i Ursus Real Estate Management AS

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Ursus Real Estate Management AS som bestar av balanse per 31.
desember 2023, resultatregnskap og kontantstremoppstilling for regnskapsaret avsluttet per denne
datoen og noter til rsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

gir &rsregnskapet et rettvisende bilde av selskapets finansielle stilling per 31. desember 2023,
og av dets resultater og kontantstrammer for regnskapséaret avsluttet per denne datoen i
samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare
ocppgaver og plikter i henhold 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 forskrifter i Norge og International Cede of Ethics for Protfessional Accountants
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare avrige etiske forpliktelser i samsvar med disse
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag
for var konklusjon.

Ovrig informasjon

Styret og daglig leder (ledelsen) er ansvarlige for informasjonen i &rsberetningen. Gvrig informasjon
omfatter informasjon i arsrapperten bortsett fra arsregnskapet og den tilherende revisjonsberetningen.
Var konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke informasjonen i arsberetningen.

Penneo document key: ASVFQ-OEQUS-CQP2M-FHLHQ-AFKWO-G66 X3

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var cppgave 4 lese arsberetningen. Formélet er
& vurdere hvorvidt det fereligger vesentlig inkonsistens mellom arsberetningen og &rsregnskapet og
den kunnskap vi har cpparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller hvorvidt infermasjon i
arsberetningen ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom arsberetningen
fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting & rapportere i s henseende.

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

+ er konsistent med arsregnskapet og
+ inneholder de opplysninger som skal gis i henheld til gjeldende lovkrav.

Ledelsens ansvar for &rsregnskapet

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

Officas in

@ KPMG AS, a Norwegian limited liability company and a member [im of the KPMG global arganization of independent member Osla Elverum Mo i Rana Tromsa

firms affiliated with KPMG International Limited, a private English company limited by guarantee. All rights reserved. Alta Finnsnes Molde Trondheim
Arendal Hamar Sandefjord Tynset

Statsautoriserte revisorer - medlemmer av Den norske Revisorforening Bergen Haugesund Stavanger Ulsteinvik
Bode Knarvik Stord Alesund
Drammen Kristiansand ~ Straume
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Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til selskapets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfart i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan cppsta som falge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de
ekonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utaver vi profesjonelt skjenn og utviser profesjonell
skepsis giennom hele revisjonen. | tillegg:

+ identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i regnskapet, enten det skyldes
misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomferer revisjonshandlinger for & handtere
slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensikismessig som grunnlag
for var konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinfermasjon som felge av misligheter ikke blir
avdekket, er hayere enn for feilinformasjon som skyldes utilsikiede feil, siden misligheter kan
innebaere samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger eller overstyring
av internkontroll.

« opparbeider vi oss en forstaelse av intern kontroll som er relevant for revisjonen, for & utforme
revisjonshandlinger som er hensikismessige etter omstendighetene, men ikke for & gi uttrykk
for en mening om effektiviteten av selskapets interne kontroll.

+ evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om
regnskapsestimatene og tilherende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

e konkluderer vi pa om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensikismessig, og,
basert pa innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til
hendelser eller forhold secm kan skape tvil av betydning om selskapets evne til fortsatt drift.
Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i
revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten pa tilleggsopplysningene i arsregnskapet,
eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer var konklusjon.
Vare konklusjoner er basert pa revisjonsbevis innhentet frem til datoen for
revisjonsberetningen. Etterfelgende hendelser eller forhold kan imidlertid medfere at selskapet
ikke kan fortsette driften.

Penneo document key: ASVFQ-OEQUS-CQP2M-FHLHQ-AFKWO-G66 X3

« evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i rsregnskapet, inkludert
tilleggsopplysningene, og hvorvidt arsregnskapet gir uttrykk for de underliggende
transaksjonene og hendelsene pa en méate som gir et rettvisende bilde.

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for
revisjonsarbeidet og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern
kontroll som vi avdekker gjennom revisjonen.

Oslo, 20. mars 2024
KPMG AS

Anders Sjéstrém
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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