== Brenneysundregistrene

ARSREGNSKAPET FOR REGNSKAPSARET 2024 - 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 2024: Arsregnskapet er elektronisk innlevert

916 162 332

Aksjeselskap

UNION CORE REAL ESTATE FUND AS
V/UNION Gruppen AS

Bolette brygge 1

0252 OSLO

01.01.2024 - 31.12.2024

5 5

Nei
Regnskapslovens aminnelige regler
Forenklet IFRS

@ystein Arnulf Landvik
18.03.2025

Ar 2023: Tall er hentet fra elektronisk innlevert &rsregnskap fra 2024

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



== Brenneysundregistrene

Arsregnskap regnskapsaret 2024 for 916162332

Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2024 2023
RESULTATREGNSKAP

Kostnader

Annen driftskostnad 5225000 5528 000
Sum kostnader 5225000 5528 000
Driftsresultat -5 225 000 -5528 000
Finansinntekter og finanskostnader

Annen finansinntekt 141 164 000 125 842 000
Reversering nedskrivning konsernfordring 4 43 431 000 0
Sum finansinntekter 184 595 000 125 842 000
Nedskrivning av konsernfordring 0 43431000
Nedskrivning av finansielle anleggsmidler 58 022 000 231 607 000
Annen finanskostnad 186 000 0
Sum finanskostnader 58 208 000 275038 000
Netto finans 126 387 000 -149 196 000
Resultat far skattekostnad 121 162 000 -154 724 000
Skattekostnad 10 301 000 265 000
Arsresultat 120 861 000 -154 989 000
Overfaringer og disponeringer

Overfering til/fra overkurs -1 294 000 -1 108 000
Foresltt utbytte 1294 000 1108 000
Overfering til/fraannen stille egenkapital 119 950 000 -153 177 000
Overfert til/fra annen egenkapital 911 000 -1812 000
Sum overferinger og disponeringer 120 861 000 -154 989 000
16.04.2026 kI 14:08 Brgnngysundregistrene Side 1 av 34



== Brenneysundregistrene

Arsregnskap regnskapsaret 2024 for 916162332

Balanse

Belgp i: NOK Note 2024 2023
BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Finansielle anleggsmidler

Investering i dattersel skap 941 619 000 0
Lan til foretak i samme konsern 1878 509 000 2 759 155 000
Andre langsiktige fordringer 400 000 217 000
Sum finansielle anleggsmidler 2 820528 000 2759 372 000
Sum anleggsmidler 2 820528 000 2759 372 000
Omlgpsmidler

Varer

Fordringer

Andre kortsiktige fordringer 78 000

Sum fordringer 78 000

Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd 26 736 000 1298 000
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 26 736 000 1298 000
Sum omlgpsmidler 26 814 000 1298 000
SUM EIENDELER 2847 342 000 2760 670 000
BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Aksjekapital 7 2908 000 2692 000
Innskudd stille interessenter 2 585 086 000 2620 167 000
Beholdning av egne aksjer 150 000
Overkurs 22 806 000 20728 000
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== Brenneysundregistrene

Arsregnskap regnskapsaret 2024 for 916162332

Balanse

Belgp i: NOK Note 2024 2023
Ikke registrert kapitalforhayelse 0 2850 000
Sum innskutt egenkapital 2610800 000 2 646 587 000
Opptjent egenkapital

Annen stille egenkapital 230032 000 110381 000
Annen egenkapital 3259 000 2050 000
Sum opptjent egenkapital 233291 000 112 431 000
Sum egenkapital 2844 091 000 2759018 000
Sum langsiktig gjeld 0 0
Kortsiktig gjeld

Leverandergjeld 4 86 000 20000
Betalbar skatt 10 301 000 265 000
Utbytte 1294 000 1108 000
Annen kortsiktig gjeld 4 1570 000 560 000
Sum kortsiktig gjeld 3251 000 1953 000
Sum gjeld 3251000 1953 000
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 2 847 342 000 2760971 000
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 916162332

Konsernetsresultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2024 2023
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Leieinntekter 168 945 000 148 464 000
Annen driftsinntekt 345 000 542 000
Sum inntekter 169 290 000 149 006 000
K ostnader

Annen driftskostnad 42 200 000 40 802 000
Verdiendring eiendom 5 -6 620 000 389419 000
Sum kostnader 35580 000 430 221 000
Driftsresultat 133 710 000 -281 215 000
Finansinntekter og finanskostnader

Annen finansinntekt 2517 000 2042 000
Sum finansinntekter 2517 000 2042 000
Annen finanskostnad 222 000 435 000
Sum finanskostnader 222 000 435 000
Netto finans 3 2295000 1607 000
Resultat far skattekostnad 136 005 000 -279 608 000
Skattekostnad 10 10 882 000 -82 363 000
Arsresultat 125 123 000 -197 245 000
16.04.2026 kil 14:08 Brgnngysundregistrene Side 4 av 34



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 916162332

Konsernets balanse

Belgp i: NOK 2024 2023
BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Utsatt skattefordel 73 450 000 84 032 000
Sum immaterielle eilendeler 73450 000 84 032 000
Varigedriftsmidler

Investeringseiendom 2804 317 000 2750 862 000
Sum varige driftsmidler 2804 317 000 2750 862 000
Finansielle anleggsmidler

Investering i aksjer og andeler 180 000
Andre langsiktige fordringer 3946 000 4142 000
Sum finansielle anleggsmidler 3946 000 4322 000
Sum anleggsmidler 2881 713 000 2839216 000
Omlgpsmidler

Varer

Fordringer

Kundefordringer 857 000 592 000
Andre kortsiktige fordringer 9 270 000 9 468 000
Sum fordringer 10 127 000 10 060 000
Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd 55 630 000 12 011 000
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 55 630 000 12 011 000
Sum omlgpsmidler 65 757 000 22071000
SUM EIENDELER 2947 470 000 2 861 287 000
BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 916162332

Konsernets balanse

Belgp i: NOK Note 2024 2023
Egenkapital

Innskutt egenkapital

Aksjekapital 7 2908 000 2692 000
Innskudd stille interessenter 2585 086 000 2620 167 000
Beholdning av egne aksjer -150 000
Overkurs 23096 000 21019 000
Ikke registrert kapitalforhayelse 2850 000
Sum innskutt egenkapital 2611 090 000 2646 578 000
Opptjent egenkapital

Annen stille egenkapital 321042 000 197 172 000
Annen egenkapital 4257 000 3006 000
Sum opptjent egenkapital 8 325 299 000 200178 000
Sum egenkapital 2936 389 000 2 846 756 000
Sum langsiktig gjeld 0 0
Kortsiktig gjeld

Leverandergjeld 4 5848 000 8 778 000
Betalbar skatt 10 301 000 265 000
Utbytte 1294 000 1108 000
Annen kortsiktig gjeld 4 3637 000 4 380 000
Sum kortsiktig gjeld 11 080 000 14 531 000
Sum gjeld 11 080 000 14 531 000
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 2 947 469 000 2861 287 000
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 916162332

Brennoysundregistrene

ARSREGNSKAP FOR REGNSKAPSARET 2024
Journalnummer :

Enheten
Organisasjonsnummer :
Organisasjonsform:
Foretaksnavn:
Forretningsadresse:

Regnskapsar
Arsregnskapets pericde:

Konsern
Morselskap i konsern:
Konsernregnskap lagt wved:

Regnskapsregler

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

irsregnskapet fastsatt av kompetent
Bekreftet av representant for selskapet:
Dato for fastsettelse av arsregnskapet:

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

- GENERELL INFORMASJON

2025 443505

916 162 332

Aksjeselskap

UNION CORE REAL ESTATE FUND AS
v/UNION Gruppen AS

Bolette brygge 1

0252 0OSLO

01.01.2024 - 31.12.2024
Ja

Ja

Nei

Regnskapslovens alminnelige regler
Forenklet IFRS
organ

Qystein Arnulf Landvik
18.03.2025

Ar 2024: Arsregnskap er elektronisk innlevert.

Ar 2023:

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 2024.

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, 31.05.2025

Brenneysundregistrene

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

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

16.04.2026 kil 14:08

Brgnngysundregistrene

Side 7 av 34



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 916162332

Organisasjonznr: 916 162 332
UNION CORE REAL ESTATE FUND AS

RESULTATREGNSKAP

Belep i: NOK Note 2024 2023
RESULTATREGNSKAP

Kostnader

Annen driftskostnad 5 225 000 5 528 000
Sum kostnader 5 225 000 5 528 000
Driftsresultat -5 225 000 -5 528 000

Finansinntekter og

finanskostnader

Annen finansinntekt 141 164 000 125 842 000
Reversering nedskrivning

konsernfordring 4 43 431 000 0
Sum finansinntekter 184 595 000 125 842 000

Nedskrivning av

konsernfordring 4 0 43 431 000
Nedskrivning av

finansielle anleggsmidler 9 58 022 000 231 607 000
Annen finanskostnad 186 000 0
Sum finanskostnader 58 208 000 275 038 000
Netto finans 126 387 000 -149 196 000
Resultat fer skattekostnad 121 162 000 -154 724 000
Skattekostnad 10 301 000 265 000
Araresultat 120 861 000 -154 989 000

Overferinger og

disponeringer

Overfering til/fra overkurs -1 294 000 -1 108 000

Foresldtt utbytte 1 294 000 1 108 000

Overfering til/fra annen

stille egenkapital 119 950 000 -153 177 000

Overfert til/fra annen

egenkapital 911 000 -1 812 000

Sum overferinger og

disponeringer 120 861 000 -154 989 000
Utskriftedato 31.05.2025 Organisasjonsny 916 162 332 Side 1 av 6
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 916162332

Organisasjonznr: 916 162 332
UNION CORE REAL ESTATE FUND AS

BALANSE

Belep i: NOK Note 2024 2023

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler

Finanzielle anleggsmidler

Investering i datterselskap 9 241 6192 000 0
Lan til foretak i samme

konsern 4 1 878 5092 000 2 759 155 000
Andre langsiktige

fordringer 400 000 217 000
Sum finansielle

anleggsmidler 2 820 528 000 2 759 372 000
Sum anleggsmidler 2 820 528 000 2 759 372 000
Omlepsmidler

Varer

Fordringer

Andre kortsiktige

fordringer 78 000 0
Sum fordringer 78 000 o]

Bankinnskudd, kontanter
og lignende

Bankinnskudd 26 736 000 1 298 000
Sum bankinnskudd,

kontanter og lignende 26 736 000 1 298 000
Sum omlepsmidler 26 814 000 1 298 000
SUM EIENDELER 2 847 342 000 2 760 670 000

BALANSE - EGENKAPITAL 0OG

GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Aksjekapital 7 2 908 000 2 6922 000
Innskudd stille

interessenter 2 585 086 000 2 620 167 000
Beholdning av egne aksjer 150 000
Overkurs 22 806 000 20 728 000
Ikke registrert

kapitalforheyelse 0 2 850 000
Sum innskutt egenkapital 2 610 800 000 2 646 587 000

Oopptjent egenkapital

Utskriftedato 31.05.2025 Organisasjonsny 916 162 332 Side 2 av 6
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== Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséret 2024 for 916162332

Annen stille egenkapital 8 230 032 000 110 381 000
Annen egenkapital 8 3 259 000 2 050 000
Sum opptjent egenkapital 233 291 000 112 431 000
Sum egenkapital 2 844 091 000 2 759 018 000
Sum langsiktig gjeld 0 o]
Kortasiktig gjeld

Leverandergjeld 4 86 000 20 000
Betalbar skatt 10 301 000 265 000
Utbytte 1 294 000 1 108 000
Annen kortsiktig gjeld 4 1 570 000 560 000
Sum kortsiktig gjeld 3 251 000 1 953 000
Sum gjeld 3 251 000 1 953 000
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 2 847 342 000 2 760 971 000

Utskriftedato 31.05.2025 Organisasjonsny 916 162 332 Side 3 av 6
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 916162332

Organisasjonznr: 916 162 332
UNION CORE REAL ESTATE FUND AS

KONSERNRESULTATREGNSKAP

Belep i: NOK Note 2024 2023
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Leieinntekter 168 945 000 148 464 000
Annen driftsinntekt 345 000 542 000
Sum inntekter 169 290 000 149 006 000
Kostnader

Annen driftskostnad 42 200 000 40 802 000
Verdiendring eiendom 5 -6 620 000 389 419 000
Sum kostnader 35 580 000 430 221 000
Driftsresultat 133 710 000 -281 215 000

Finansinntekter og
finanskostnader

Annen finansinntekt 2 517 000 2 042 000
Sum finansinntekter 2 517 000 2 042 000
Annen finanskostnad 222 000 435 000
Sum finanskostnader 222 000 435 000
Netto finans 3 2 295 000 1 607 000
Resultat fer skattekostnad 136 005 000 -279 608 000
Skattekostnad 10 10 882 000 -82 363 000
Araresultat 125 123 000 -197 245 000
Utskriftedato 31.05.2025 Organisasjonsny 916 162 332 Side 4 av 6
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 916162332

Organisasjonznr: 916 162 332
UNION CORE REAL ESTATE FUND AS

KONSERNBALANSE

Belep i: NOK Note 2024 2023

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Utsatt skattefordel 10 73 450 000 84 032 000
Sum immaterielle eiendeler 73 450 000 84 032 000

Varige driftasmidler
Investeringseiendom 5 2 804 317 000 2 750 862 000
Sum varige driftzmidler 2 804 317 000 2 750 862 000

Finansielle anleggsmidler
Investering i aksjer og

andeler 180 000
Andre langsiktige

fordringer 3 946 000 4 142 000
Sum finansielle

anleggsmidler 3 946 000 4 322 000
Sum anleggsmidler 2 881 713 000 2 839 216 000
Omlepsmidler

Varer

Fordringer

Kundefordringer 857 000 592 000
Andre kortsiktige

fordringer 9 270 000 9 468 000
Sum fordringer 10 127 000 10 060 000

Bankinnskudd, kontanter
og lignende

Bankinnskudd 55 630 000 12 011 000
Sum bankinnskudd,

kontanter og lignende 55 630 000 12 011 000
Sum omlepsmidler 65 757 000 22 071 000
SUM EIENDELER 2 947 470 000 2 861 287 000

BALANSE - EGENKAPITAL OG

GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Aksjekapital 7 2 908 000 2 6922 000

Innskudd stille

interessenter 2 585 086 000 2 620 167 000

Beholdning av egne aksjer -150 000
Utskriftsdato 31.05.2025 Organisasjonsny 916 162 332 8ide 5 av 6
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== Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséret 2024 for 916162332

Overkurs 23 096 000 21 019 000
Tkke registrert
kapitalforheyelse 2 850 000
Sum innskutt egenkapital 2 611 0950 000 2 646 578 000
Oopptjent egenkapital
Annen stille egenkapital 321 042 000 197 172 000
Annen egenkapital 4 257 000 3 006 000
Sum opptjent egenkapital 8 325 299 000 200 178 000
Sum egenkapital 2 936 389 000 2 846 756 000
Sum langsiktig gjeld 0 o]
Kortsiktig gjeld
Leverandergjeld 4 5 848 000 8 778 000
Betalbar skatt 10 301 000 265 000
Utbytte 1 2924 000 1 108 000
Annen kortsiktig gjeld 4 3 637 000 4 380 000
Sum kortsiktig gjeld 11 080 000 14 531 000
Sum gjeld 11 080 000 14 531 000
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 2 947 469 000 2 861 287 000
Utskriftedato 31.05.2025 Organisasjonsny 916 162 332 Side 6 av 6
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 916162332

Organisasjonznr: 916 162 332
UNION CORE REAL ESTATE FUND AS

NOTEOPPLYSNINGER - SELSKAP - alle poster oppgitt i hele tall

Necte

Antall arsverk i regnskapsaret

0.00

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.

16.04.2026 kI 14:08 Brgnngysundregistrene Side 14 av 34



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 916162332

Organisasjonznr: 916 162 332
UNION CORE REAL ESTATE FUND AS

NOTEOPPLYSNINGER - KONSERN - alle poster oppgitt i hele tall

16.04.2026 kI 14:08 Brgnngysundregistrene Side 15 av 34



EE- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 916162332

RSM

RSM Norge AS

Ruselgkkveien 30, 0251 Oslo
Pb 1312 Vika, 0112 Oslo
Org.nr: 982 316 588 MVA

Til generalforsamlingen i UNION Core Real Estate Fund AS
T +47 2311 42 00

F+4723114201

Uavhengig revisors beretning
www.rsmnarge.no

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for UNION Core Real Estate Fund AS som viser et overskudd i
selskapsregnskapet p4 NOK 120 861 000 og et overskudd i kensernregnskapet pa NOK 125 122 000.
Arsregnskapet bestar av:

+ selskapsregnskapet, som 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 regnskapsprinsipper, og

+ konsernregnskapet, som bestar av balanse per 31. desember 2024, 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 2024 og
av dets resultater og kontantstrammer for regnskapséaret 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 2024 og
av dets resultater og kontantstremmer for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med
forenklet anvendelse av internasjonale regnskapsstandarder etter regnskapsloven § 3-9.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfart 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 drsregnskapet. Vi er uavhengige av selskapet cg kensernet i samsvar med kravene i relevante lover og
forskrifter i Norge og Internaticnal Cede of Ethics for Professional Accountants (inkludert internasjonale
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 hensikismessig som grunnlag for var kenklusjon.

Penneo Dokumentnoekkel: BBDBO-3THTY-XINE7-MLIC2-QOLF3-5VPS4

Gvrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for informasjonen i arsberetningen og annen gvrig informasjon som er publisert
sammen med arsregnskapet. @vrig informasjon omfatter informasjon i arsrapporten bortsett fra arsregnskapet
og den tilherende revisjonsberetningen. Var konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker verken informasjonen
i arsberetningen eller annen gvrig informasjon.

THE POWER OF BEING UNDERSTQOD
ASSURANCE | TAX | CONSULTING

RSM Nerge AS (organisasjonsnummer 982316588), RSM Advokatfirma AS (erganisasjensnummer $14095573),
RSM Norge Kompetanse AS (organisasjonsnummer $25107492).

RSM Norge AS 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 tilknyttet RSM
Norge AS.

Hvert medlem i RSM-nettverket er et selvstendig revisjons- og radgivningsfirma med uavhengig virksomhet. RSM-
nettverket er ikke selv en egen juridisk person av noen form i noen jurisdiksjon.
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 916162332

RSM

Revisors beretning 2024 for UNION Core Real Estate Fund AS

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

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

« er konsistent med arsregnskapet og
+ innehclder de opplysninger som skal gis i henhold til gjeldende lovkrav.

Ledeisens ansvar for drsregnskapet

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 arsregnskap som
ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av &rsregnskapet 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 sé 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 nece realistisk alternativ til dette.

Revisors oppgaver og plikier ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mél er & oppné betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken sem falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning som
inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hay grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en
revisjon uffert i samsvar med ISA-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 ferventes & péavirke de gkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag
av arsregnskapet.

Penneo Dokumentnoekkel: BBDBO-3THTY-XINE7-MLIC2-QOLF3-5VPS4

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

Oslo, 18. mars 2025
RSM Norge AS

Elektronisk signert

Per-Henning Lie
Statsautorisert revisor
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PENN30

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.”

Lie, Per-Henning Schulz
Statsautorisert revisor

Pa vegne av: RSM Norge AS

Serienummer: no_bankid:9578-5997-4-211409
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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 i dokumentet ikke har blitt

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

sertifikat og et tidsstempel fra en kvalifisert tillitstjenesteleverander.
Du kan bekrefte de kryptografiske bevisene ved hjelp av Penneos

validator, https://penneo.com/validator, eller andre
valideringsverktay for digitale signaturer.
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Arsregnskap 2024
Union Core Real Estate Fund AS

Styrets beretning
Resultatregnskap
Balanse

Noter til regnskapet

Org.nr.: 916 162 332

Transaction 09222115557541882833 e

Signed @AL, OH, BM
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UNION CORE REAL ESTATE FUND AS
ARSBERETNING FOR 2024

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 & gjennomfere ubelant langsiktige investeringer i fast eiendom med
mulig langsiktig avkastning. Fondet investerer hovedsakelig i segmentene kontor,
undervisningsbygg, offentlige etater og helserelatert eiendom 1 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 31.12.2024 gjort 15 eiendomsinvesteringer i Grev Wedels plass 7 1 Oslo,
Hans Burums vei 30 1 Berum, Forum Pluss 1 Stavanger, Granasen Toppidrettssenter i
Trondheim, Bladalen Invest i Bergen, Karl Johans gate 13, Stortorvet 5 og Fyrstikkalleen 19 i
Oslo, Kleivbakken 9 i Lillehammer, Sandefjord Helsepark, Elias Smiths vei 22-24 i Berum,
Alkersgaten 1-5 i Oslo, Nedre Holmegate 30-34 i Stavanger, Kniksens Plass 1-3 i Bergen og
Kirkegata 17 i Oslo.

Selskapets hovedkontor er pa 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 Forskrift om
forenklet IFRS fastsatt av Finansdepartementet.

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

Status og resultat
Pr 31.12.2024 var det utstedt 29 076 539 aksjer i selskapet.

Selskapet fikk 1 2024 et driftsresultat pa kr -5 225 141, konsemet fikk et driftsresultat pa kr
127 089 562. Sammenlignbare tall for 2023 er kr -5 528 134 for selskapet og kr 108 203 990
for konsernet.

Resultat for skatt per 31.12.2024 ble kr 121 161 850 for morselskapet, og for konsernet ble
resultat for skatt kr 136 004 097. I 2023 var resultat for skatt kr -154 724 606 i morselskapet
og kr -279 607 737 for konsernet.

Driftsinntektene for konsernet var kr 169 289 822 pr. 31.12.2024.

Transaction 09222115557541882833
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Styret i UNION Core Real Estate Fund AS foreslar at arets resultat i morselskapet pa
kr 120 861 502 disponeres som felger:

Overfort til annen stille egenkapital TNOK 119 950
Overfort til annen egenkapital TNOK 911
Overfort fra overkurs TNOK 1294
Foreslétt utbytte TNOK 1294

Selskapets likvide midler er plassert i bank og vurderes & ha lav risiko.
Per 31.12.2024 hadde morselskapet en bankbeholdning pé kr 26 736 259, tilsvarende tall for
konsernet var kr 55 629 875.

Morselskapets totalkapital pr. 31.12.2024 var pa kr 2 847 342 751. Av dette var 0 prosent
langsiktig gjeld og 0,11 % prosent kortsiktig gjeld. Egenkapitalandelen var p& 99,89 prosent.

Konsernets totalkapital pr. 31.12.2024 var pd kr 2 947 469 431. Av dette var 0 prosent
langsiktig gjeld og 0,38 prosent kortsiktig gjeld. Egenkapitalandelen for konsernet var pa
99,62 prosent.

Miljo, baerekraft 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 oppstéar ved drift
og bebygning blir behandlet etter gjeldende lover og regler. Fondet forvalter og utvikler
naringseiendom. Baerekraftsmal settes og integreres 1 kjerneprosesser, herunder
baerekraftsrisiko i investeringsbeslutninger. Forvalter har skrevet under pa
«Eiendomssektorens veikart mot 2050» og tar samfunnsansvar blant annet ved a redusere
utslipp, energieffektivisere bygg, og velge barekraftige lessninger.

Fondet markedsfores som et «lysegront fond», dvs. at det i forvaltningen av fondet skal gjores
beslutninger som fremmer sosial og/eller miljamessig egenskaper ved investeringene.

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

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

Andre forhold
Selskapet har styreansvarsforsikring med dekningsniva pA MNOK 50.

Transaction 09222115557541882833 Signed @AL, OH, BM
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Finansiell markedsrisiko

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

Eiendomsrisiko

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

Kredittrisiko

Risiko for tap som falge av motparters manglende betalings-/oppgjersevne, i hovedsak
motpartsrisiko pa leietagere. Fondet seker & redusere motpartsrisiko pa leictagere gjennom
betydelig andel statlige og kommunale leietagere, og ved & etablere sikkerhet i form av
depositum og bankgaranti for ikke-offentlige leietagere. Fondet er ogsa eksponert for
kredittrisiko gjennom innskudd 1 bank. Med sterre forretningsbanker som motparter oppleves
kredittrisikoen som begrenset.

Likviditetsrisiko

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

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

Fremtidig utvikling

2024 var preget av konsolidering etter to &r med signifikant verdifall i markedet for
naringseiendom. Hay volatilitet i swap-renter med lang lapetid, og stadig forskyvning av
forventet tidspunkt for farste rentekutt, ga hyppige og bra skift i markedssentimentet.
Leiemarkedet entret ogsa en konsoliderende fase med moderat gkning i ledigheten etter en
betydelig oppgangsperiode frem til medio 2023. Med stotte i et rimelig balansert
utleiemarked, hay KPI-justering av leie inn 1 2024, samt oppdemmet investeringsbehov blant
institusjonelle investorer 1 seerdeleshet, steg likevel eiendomsverdiene 1 gkende grad gjennom
aret.

Utsiktene for 2025 fremstar balanserte. P4 den ene siden forer et anstrengt geopolitisk klima
til usikkerhet hvor privat nzringsliv utviser forsiktighet. P4 den positive siden gir forventning
om lettelser 1 finansielle vilkar grunnlag for et mer konstruktivt fremtidssyn.

Styret mener fortsatt at investeringer 1 det norske eiendomsmarkedet gir attraktive langsiktige
muligheter, understattet av en pengesterk stat, inflasjonsbeskyttelse i leiekontrakter samt lavt
volum av nybygg.

Det er for gvrig ikke inntruffet forhold som det ikke er tatt hensyn til i drsoppgjeret og som er
viktig for 4 bedemme selskapets resultat og stilling.

I forvaltningen av Fondet tas det hensyn til dpenhetslovens krav om & fremme virksomheters
respekt for menneskerettigheter og anstendige arbeidsforhold, samt sikre allmenheten tilgang
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pé informasjon. Forvalters redegjerelse for aktsomhetsvurderinger etter dpenhetsloven gjores
tilgjengelig pa https://union.no/.

Oslo, 18. mars 2025

Lbs, NN 7

Styrets leder Styremedlem Styremedlem
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UNION Core Real Estate Fund AS

Resultatregnskap

Morselskapet Konsern
2023 2024 Belegp i NOK 1000 Noter 2024 2023
Driftsinntekter og driftskostnader:
Driftsinntekter:
- - Leieinntekt 168 945 148 464
- - Annen driftsinntekt 345 542
- - Sum driftsinntekter 169 290 149 006
Driftskostrnader:
5528 5225  Annen driftskostnad 42 200 40 802
5528 5225 Sum driftskostnader 42 200 40 802
-5 528 -5 225 Driftsresultat fer verdiendring 127 090 108 204
- - Verdiendring eiendom 5 6 620 -389 419
-5 528 -5 225 Driftsr Itat etter verdiendring 133 709 -281 215
Fi inntekter og fi knctnadd
125 842 141184 Annen finansinntekt 2517 2042
- 43431 Reversering nedskrivning av konsernfordring 4
43431 - Nedskrivning av konsernfordring 4
231607 58 022 Nedskrivning av finansielle anleggsmidler 9 - -
- 186  Annen finanskostnad 222 435
-149 196 126 387 Netto fi poster 3 2 295 1607
-154 725 121162 Resultat fer skattekostnad 136 004 -279 608
265 301  Skattekostnad 10 10 882 -82 363
-154 989 120 861 Arsr 125122 197 245
Disponering/dekning
-153 177 119950 Overfert tilffra annen stille egenkapital
-1812 911 Overfort til/fra annen annen egenkapital
-1108 -1284 Overfort til/fra overkurs
1108 1294 Foreslatt utbytte
-154 989 120 862 8
Oppstilling over utvidet resultat 1.1-31.12
Netto andre inntekter og kostnader - -
Arets totalresultat 125122 -197 245
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UNION Core Real Estate Fund AS

Balanse pr. 31 desember

Morselskapet Konsern
2023 2024 Belop i NOK 1000 Noter 2024 2023

Eiendeler
Anleggsmidler
immatrielle eiendeler

- - Utsatt skattefordel 10 73 450 84 032

- - Sum immaterielle eiendeler 73 450 84 032
Varige drifismidier

- - Investeringseiendom 5 2 804 317 2750 862

- - Sum varige midler 2 804 317 2 750 862
2759155 1878509 Fordringer pa ku;;ernselskap 4 - -

217 400 Andre langsiktige fordringer 3948 4142

0 941 819 Aksjer og andeler i datterselskaper 9 - -

- - Investering i aksjer og andeler - 180
2759371 2820528 Sumfi ielle anleggsmiler 3 946 4322
2759371 2820 528 Sum anleggsmidler 2881713 2839215

Omliapsmidler

- - Kundefordringer 857 592

- 78 Andre korisiktige fordringer 9 270 9 488

- 78 Sum fordringer 10 127 10 060

1298 26 736 Bankinnskudd 55 630 12011
1298 26814 Sum omlepsmidler 65 757 22071
2760 671 2 847 343 Sum eiendeler 2 947 469 2 861 286
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UNION Core Real Estate Fund AS

Balanse pr. 31 desember

Morselskapet Konsernet
2023 2024 Belegp i NOK 1000 Noter 2024 2023
Egenkapital og gjeld
Egenkapital
innskutt egenkaital
2692 2908 Aksjekapital 7 2908 2892
-150 - Egne aksjer - -150
20728 22808 Overkurs 23 098 21019
2850 - lkke registrert kapitalforhgyelse - 2850
2620 1867 2585088 Innskudd stille interessenter 2 585 086 2620 167
2 646 287 2610 799 Sum innskutt egenkapital 2 611 090 2 646 577
Opptjent egenkapital
110 381 230032 Annen stille egenkapital 321042 197 172
2050 3259 Annen egenkapital 4 257 3 008
112 431 233291 Sum annen egenkapital 8 325 299 200177
- - Mincritet - -
2758718 2844 091 Sum egenkapital 2 936 389 2846 754
Korlsiktig gjeld
20 86 Leverandergjeld 4 5848 8778
285 301 Betalbar skatt 10 301 265
1108 1294 Avsatt utbytte 1294 1108
560 1570  Annen kortsiklig gjeld 4 3 837 4 380
1953 3252 Sum kortsiktig gjeld 11 080 14 530
1953 3252 Sum gjeld 11 080 14 530
2760 671 2 847 343  Sum egenkapital og gjeld 2 947 469 2 861 286
!% .
&y ’60 T TP —
Styreleder Styremedlem Styremedlem
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UNION Core Real Estate Fund AS
Kontantstramoppstilling

Morselskap Konsemn

2023 2024 Belgp i NOK 1000 2024 2023

Kontantstremmer fra operasjonelle aktiviteter

(154 989) 121 162 Ordinsert resultat far skattekostnad 136 004 (279 608)
(6) (265) Betalbar skatt (265) (6)
231248 58 201 Nedskrivninger - -
- - Verdiendring eiendom (6 620) 389 419
- - Endring i kundefordringer (265) 1679
18 66 Endring i leverandergjeld (2931) 5745
836 929 Endring av andre tidsavgrensninger (171) (8 047)
77 106 180 093 Netfo kontantstrom fra operasjonelie akfivitete 125 754 109 182

Kontantstremmer fra investeringsaktiviteter

180 - Innbetalt ved salg av aksjer - -

- - Utbetalt ved kjep av varige driftsmidler (46 836) (345 385)
(295 004) (119 354) Uthetalt 1an til datterselskaper - -
{294 824) {119 354) Netfo kontantstrom fra investeringsaktiviteter {46 836) {345 385)

Kontantstremmer fra finansieringsaktiviteter

- (1109) Utdeling utbytte (1109) -
205596 (35081) Netto Innbetalt/(-utbetalt) stille interessenter (35081) 205 596
1982 889 Innbetalt ved stiftelse og kapitalutvidelser 889 1981
207 578 {35 301) Netfo kontantstrom fra finansieringsaktiviteter {35 301) 207 577
(10 140) 25438 Netto likviditetsendring giennom aret 43617 (28 627)
11438 1298 Beholdning av kontanter inngédende balanse 12012 40638
1298 26736 BEHOLDNING AV KONTANTER 31.12 55630 12 012
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UNION Core Real Estate Fund AS
Noter 2024
Belop i hele 1000

Regnskapsprinsipper
Selskapsregnskapet er satt opp i samsvar med regnsk. b lser og god regnskap k 1 Norge. Konsernregnskapet er satt opp i henhold
til Regnskapsloven §3-9 og Forskrift om forenklet IFRS fastsatt av Fmansdepm’tememet 21. januar 2008, med endnnger av 20. desember 2018.
Forenklet IFRS innebzrer atoppstilling, miling og p folger darder (TFRS) med noen mnntak, samt

at notekravene er vesentlig mindre enn notekravene i IFRS. Hovedsakelig falges notelcraveue i norsk regnskapslov op god repnskapsskikk (GRS),
med tillegg til enkelte notekrav 1 IFRS som fremgér 1 Forskrift om forenklet IFRS.

Konsolideringsprinsipper
Konsernregnskapet omfatter morselskapet UNION Core Real Estate Fund AS og dets datterselskaper som visti note 9. Konsernregnskapet er
utarbeidet som om konsernet var en okonomisk enhet. Transaksjoner og mellomverende mellom selskapene i konsemet er eliminert.

Kjopte datterselskaper regnskapsfores i konsernregnskapet basert pi morselskapets anskaffelseskost. Anskaffelseskost tilordnes identifiserbare
eiendeler og pjeld i datterselskapet, som fores opp i konsernregnskapet til virkelip verdi pd oppkjopstidspunktat.

Datterselskaper
D ap vurderas etter k den 1 sk elsk kap. Ins vurderes til anskaf rabatter, & mv. som

mottas ved kjep regn: som forsted intvidet reslmat, med mindre nedskrivning av aksjene anses som nodvendip,

Kjop av datterselskaper er vurdert 4 ikke veere virksomhetskjop 1trdd med reglene 1 IFRS 3.

Indre selskap

Umnion Core Real Estate Fund AS deltar som hovedmann 1 et indre selskap med eierandel pé 1%. Andelen regnskapsfores etter bruttometoden hvilket vl s1
at selskapet mnarbelder alle inntekter, kostnader, eiendeler og pjeld 100%. Stille interesseinnskudd er kommitert kapital fra deltakerne 1 indre

selskap til ] k av virksomk Stille deltakers andel av resultatet 1 det indre selskapet disponeres mot resultatet.

Inntektsforing

Leieinntekter opptjenes og resultatferes i takt med utleieperioden.

Rentemntekier inntektsfores etter hvert som de opptjenes.

Gevinster ved salg av aksjer og andeler resultatfores pé det tidspunktet risiko og rettigheter knyttet til de solte aksjene har pitt over pé kjoper
(transaksjonstidspunktet). Dersom det er usikkerhet om det samlede vederlagets endelige storrelse inntektsfores gevinsten med det belop som anses

mest sannsynlig

Konsernet har gjort bruk av adgangen til 4 fravike méle- og innregninpsreglene for utbytte

Kl ing og vurdering av bal
Omlﬂpsmld]er og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett &r etter anskaffelsestidspunktet. @vrige poster er klassifisert som
anl ddell ktig gjeld. Omlopsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi Kortsiktig gjeld balanseforss til nominelt belop pd
opptaksﬂdspuulcret
dler vurderes til anska . Andre anl dler enn drifisrmdler nedskrives til virkelig verdi ved verdifall som ikke forventes 4 vare

forlngaende, Langsiktig gjeld balansefores til nominelt belop pi etableringstidspunktet

Fordringer
Kundefordringer og andre fordnunger males til amortisert kost ved bruk av effektiv rente-metode etter fradrag for avsetning til forventet tap.

Miling av g til tap p& kundeford; gjores til et belop som tilsvarer forventede tap 1 levetiden, basert pd rimelig og dokumenterbar informasjon som er tilpjengelip uten nrimelige
kostnader eller overdreven innsats. Forventet tap pd kundefordringer estimeres ved bruk av en avsetningsmatrise basert pd konsernets historiske tap, justert for forhold som er spesifikke for
kundene, de generelle ckonomiske forholdene og en vurdering av bide dagens og forventede prog; Ppé bal dagen, inkludert tidsverdien av penger det det er akinelt.

]nvestermgsemnd&)m
In domn bestir av d (b i tomt eller begpe deler) som brukes til 4 tilfore leieinntekter, til 4 oke verdien avinvesteringen eller

begge deler Investeringseiendommer innregnet til virkelig verdi. Virkelig verdi tilsvarer estimert markedsverdi nten fradrag for utgifter palept i tilfelle
ved salg. Endringer 1 virkelig verdi regnskapsfores iresultatregnskapet i perionden den oppstdr. Investeringseiendom avskrives ikke.

Virkelig verdi vurderes fire ganger 1 fret, basert p verdsettelser fra to kvalifiserte, uavhengige parter, som har lang erfaring med omrédet og typen
eiendom som blir verdsatt. Verdsettelsen er utarbeidet basert pd ned t totalt netto 1 kt med avk ik som reflekterer risikoen ved
netto kontantstremmer.

Gield og renter

Gjeld balansefores til amortisert kost ved bruk av effektiv rente-metode.

Skatt

Skatten i resultatregnskapet omfatter bide periodens betalbate skatt og endring i utsatt skatt Utsatt skatt er beregnet med 22% av forskjellef mellom
mellom regnsk: og sk verdier, samt sk; underskudd til ved av Sk de og

skattereduserende midlertidipe forskjeller som reverserer eller kan reversere i samme periode er utlignet. Netto utsatt skaﬂefnrdel balansefores i den
grad det er sannsynlig at denne kan bl nyttegjort. T den prad konsernbidrag ikke er resultatfort er skatteeffekten av konsembidraget fort direkte mot
investering i balansen. Salg av selskaper er gjennom fritaksmetoden i det alt vesentlige skattefritt. Det er sannsynlig at konsernet vil selge selskaper
fremfor eiendommer. Av den grunn er det pa oppkjeopstidspunktet ikke beregnet utsatt skatt pa forskjellen mellom konsernets anskaffelseskost og

k: verdi av d

Egenkapitalkostnader
Utgifter ved stiftelse av selskapet og senere emisjoner regnskapsfores direkte mot egenkapitalen etter skatt.

Kontantstromoppstilling
X lingen er utarbeidet etter den indirekte metode. Kontanter og, kontantekvivalenter omfatter kontanter, bankinnskudd og andre
kottsiktige, hkvjde p]assermger
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Alternativt investeringsfond

UNION Real Estate Fund AS er godkjent som et alternativt investeringsfond hos Finanstilsynet, og, m& derfor oppfyile visse krav til offentlipgjoring
ilovom forvaltning av alternative investeringsfond (AIF-loven).

Artikkel 104 i EU-forordning nr. 23172013 av 19. desember 2012 supplement til direktiv 2011/61/EU fastsetter dertil visse krav til informasjon

1 Arsrapporten, opplysninger til investorer og rapportering til kompetents myndigheter.

Se note 13 for mer 1denne

Note 1 Virksomhetsomride

Selskapets og konsernets virksomhet er kjep, utleie, forvaltning og salg av fast eiendom. All virksombhet 1 2024 har foregitt 1 Norge.
Konsernregnskapet kan fis utlevert pa selskapets forretningskontor, Bolette Brygge 1, 0252 Oslo
Note 2 Kjopesum eiendom

Det eri 2024 ikke foretatt kjop av eiendommer / eiendomsselskaper.

Note 3 Spesifikasjon av resultatposter
Morselskap Konsern
204 023 204 2023
Finansinntekt
Renteinntekter 720 522 2517 2042
Rentemntekter fra konsemselskap 140 444 125319 - -
Annen fi t 43 431 - - -
Sum i 184 595 125 842 2517 2042
Morselskap Konsern
Fi 204 2023 204 2023
Rentekostnader 6 - 222 435
Annen finanskostmad 58202 275038 - -
Sum 58 208 275038 222 435
Note 4 Spesifikasjon av balanseposter
Morselskap Komnsern
204 023 204 2023
Langsiktige fordringer pA konsernselskap 1878 509 2759155 - -
Spesifikasjon av kortsiktig gjeld
Gjeld til selskap 1 samme konsem - - - -
Leverandorgjeld 86 20 5848 8778
Betalbar skatt 30L 265 30L 2635
Skyldige offentlipe avgifter o skatt - - - -
Avsatt utbytte 1294 1108 1294 1108
Annen kortsiktig pieldfandre pilopne kostnader 1570 560 3 637 4380
Sum kortyiktig gjeld 31252 1953 11 080 14 530
Morselskapet har reversert iidlipere nedskrevet fordring med med MNOK 43 12024,
Interne 18n av langsiktig art renteberegnes med 3 méneders NIBOR 1 tillepg til et péslag pd 0,5%
Renter tillegges hovedstolen kvartalsvis. Betaling avrenter, nedbetaling og innfrielse gjores lopende ndr linetakers likviditet tilsier at det er forsvarlig.
Note 5 Investeringseiendom
Konsern
Investering: 204 2023
Anskaffelseskost 1.1 3024 8%0 2679 504
Akkumulert verdiendnng eiendom 1.1 -274028 115391
Tilgang kjopte driftsmidler - 324 051
Pékostning eiendommer 46 836 21334
Arets verdiendring eiendom 6620 -389 419
Avgang solgte driftsmidler - -
Sum virkelig verdi 31.12 2804317 2750862
Virkelig verdi vurderes kvartalsvis basert pd gjennomsnittet av verdsettelser fra to kvalifiserte, uavhengige parter, som har lang erfaring med omrddet og typen
eiendom som blir verdsatt. Verdsetter anslir markedsverdien basert salg p4 armlengdes avstand 1 det Apne markedet.
En rekke faktorer, inklndert leieforhold, tidsplaner, vedlikeholdskrav, leietakerforbedringer, bel het, d tekniske tilstand osv. vurderes ved verdivarderingen.
1tillegg er sammenlipnbare transaksjoner, tilg) lighetog fi k , generelle ledigl der, lelemivéer og ekonomisk aktivitet alle faktorer som
hensyntas i analysen.
Samlet sett bidrar disse faktorene til 4 gi et realistisk bilde av prisniviet som er opprdelip i markedet dersom eiendom selges.
Fondet bruker Newsec AS og Akershus Eiendom AS som eksterne verdsettere. Disse er begge ledende le d av verdivardermg; 1det norske g kedet.
Virkelig verdi representerer det belopet som en eiendel kan byttes mellom en kunnskapsrik, villig kjeper og selger i en transaskjon pi armlengdes
avstand pé tidspunktet for lgende hovedel erbrukti
Yield (%4) (gjennomsnitt) 5,73 %
Inflasjon (36) 200%
E de ledige lokaler (g ) 390 %
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Note § Ytelser il ledende personer, revisor mv. og antall ansatte

Antall ansatte
Selskapet og konsemet har ingen ansatte.

Ytelser til ledende personer
Styret 1 morselskapet mottar ikke lonn eller andre ytelser fra selskapet, men honoreres indirekte pjennom
forvaltningshonorar. Styret har ingen avtale om bonus, sluttvederlag eller lipnende.

Morselskap Konsern
Kostnadsfort honorar til revisor (ekskl mva) 2024 2023 2024 2023
Lovpilapt revisjon 371 226 1325 1138
Annen bistand 360 369 437 702
Sum kostnadsfoert 731 596 1743 1840
Honorarer er fort ekskl. mva i datterselskap og inkl mva for morselskap
Note 7 Aksjekapital og aksj
Aksjekapitalen 1 Union Core Real Estate Fund AS bestdr av 29 076 539 aksjer a palydende kr. 0,1 pr. aksje
totalt kr. 2 907 653,9. Alle aksjer gir ik stemmerett.
Aksjonzrer pr. 31.12.2024 Aksjer Eierandel
Pensjonsordningen for Apotekvirksomhet 6428 919 22,11 %
Fomuesforvalining Private Markets PLC 2716262 934 %
Arendal Kommunale Pensjonskasse 2482 346 8,54 %
Trondk Kommunale k 2193840 7,55 %
Skien Kommunale Pensjonskasse 2104 969 724 %
Kristi; d Kommunale k 1 906 699 6,56 %
Sykehjelps- og pensjonsordningen for leger 1869373 643 %
Umion Core 30 AS 1638277 5,63 %
Sandnes Kommunale Pensjonskasse 1585 657 545 %
Norske Shells Pensjonskasse 1471316 506 %
Asker Kommunale Pensjonskasse 886 520 3,05 %
Bods Kommunale Pensjonskasse 769 731 2,65 %
Frende Skadeforsikring AS 751914 2,59 %
Pensjonskassen for fylkene Akershus, Buskerud og @stfold 664 297 228%
Aker Pensjonskasse 575251 1,98 %
Frende Livsforsikring AS 375 956 129 %
Norwegian Hull Club 329288 1,13 %
Elvernm Kommunale Pensjonskasse 325924 1,12 %
Sum 29076 539 100 %
Styrets leder op ovrige styremedlemmer eier ikke aksjeri selskapet.
Note 8 Egenkapitalbevegelse
Stille Annen Annen
Ikke registrert Interesse- stille  egenkapital’
Konsern Aksjekapital Egne aksjer Overkurs i heyelse i i Udekket tap Sum
E ital 1.1 2 692 (150) 21019 2 850 2 620 167 197172 3 006 2 846 754
1) Kapitalforhayelse 23.01.24 276 - 2573 (2850) - - - o
2) Kapitalforhoyelse 22 02.24 7 - 65 - 7080 - - 7152
3) Kapitalforhoyelse 23.05.24 60 - 529 - 8849 - - 9438
4) Kapitalnedsettelse 26.09 24 (1590) 150 - - 49 500 - - 49 500
5) Kapitalforhoyelse 15.11.24 11 - 102 - 11 168 - - 11281
6) Kapitalforhoyelse 09.12.24 11 - 104 - 11422 - - 11337
Arets totalt resultat - - - - - 123 871 1251 125122
Foreslitt utbytte - - -12%4 - - - - (1294)
Utbytte Stille udd - - - - (123 100) - - (123 100)
E ital 31.12 2908 )] 23 096 0 2 585 086 321042 4257 2 936 389
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Stille Ammen Annen
Tkke registrert Interesse- stille  egenkapital/
Mot selskap Aksjekapital Egne aksjer  Overkurs i hoyelse i i Udekket tap Sum
E ital 1.1 2692 sy 20728 2 850 2 620 167 110 381 2050 2758718
1) Kapitalforhoyelse 23.01.24 276 - 2573 (2850) - - - 0
2) Kapitalforhoyelse 22 02.24 7 - 65 - 7080 - - 7152
3) Kapitalforhoyelse 23 .05.24 60 - 529 - 8849 - - 9438
4) Kapitalnedsettelse 26.09 24 (150) 150 - - 49 500 - - 49 500
5) Kapitalforhoyelse 15.11.24 11 - 102 - 11168 - - 11281
6) Kapitalforhoyelse 09.12.24 11 - 104 - 11422 - - 11537
Arets resultat - - - - - 119 653 1209 120 861
Foresliit utbytte - - (1294) - - - - (1 294)
Utbytte Stille vdd - _ _ - (123 100) - - (123 100)
E ital 31.12 2908 - o 22 806 0 2 585 086 230 032 3259 2 844 091
Note 9 Aksjer og andeler i datterselskaper
Eier-/ Forretuings- Balansefort
K liderte datterselskaper kontor verdiimor E i Resultat
Union Core Real Estate Fund Holding AS 100 % Oslo 941 619 758 319 -309
Sum aksjer i datterselskap 941 619
Morselskapet har skrevet ned verdien av med MNOK 58 12024,
UNION Core Real Estate Fund AS ejer indirekte folgende selskaper:
Eier-/ Forretmings-
K liderte datterdatter P andel kontor E, il Resultat
Grev Wedelesplass 7 AS 100% Oslo 9107 1315
Hans Burums vei 30 AS 100 % Oslo 46217 7925
Formm Pluss AS 100 % Oslo 4072 -726
Grandsen Utvikling AS 100% Oslo 3829 1814
Blidalen 39 AS 100 % Oslo 107 3464
Karl Johansgate 13 Eiendom AS 100 % Oslo 1265 785
Stortorvet 5 AS 100 % Oslo 9430 7734
Fystikkalléen 19 AS 100% Oslo 21 -1233
Kleivbakken 9 AS 100 % Oslo 211 -948
Sandefjord Helsepark Eiendom AS 100 % Oslo 16 580 2 005
Sandvika Kontorbyge 1 AS 100 % Oslo 44 181 -2234
Sandvika Business Center AS 100 % Oslo 57562 1022
Akersgaten 1-5 AS 100 % Oslo 5106 2089
Nedra Holmegate 30-34 AS 100 % Oslo 34557 2282
Kniksens Plass 1-3 AS 100 % Oslo 22057 1813
Kirkegaten 17 Invest AS 100% Oslo 42 309 2878
Note 10 Skatter
Morselskap
A ing mellom reg: p ig overskudd og liktig inntekt 204 2023
Resultat for skatter 121 162 (154 725)
Endring 1 midlertidige forskjeller - -
Petmanente forskjeller (119 796) 155928
Mottatt / avgitt konsernbidrag - -
Skattepliktic inntekt / (underskudd) 1366 1204
Morselskap Konsern
Skatter i resulfatregnskapet bestir av folgende 204 2023 204 2023
Arets betalbar skatt 301 265 301 265
Arets resultatforte endrmg 1 utsatt skatt / utsatt skattefordel - - 10 581 (82 628)
Sum irets skatter inntekt / (kostmad) 301 265 10 882 (82 363)
Skatt p4 forskjell mellom kap verdi og sk verdi av d ik kapet
bz ikke, if p pp ivelsen om skatt, men er reflektert 1 rapnsk verdi av d
ved oppkjepet.
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Spesifikasjon av midlertidige forskjeller Morselskap Konsern

som gir grunnlag for innregning av utsatt skatti balansen 204 023 204 2023
Skattepkende midlertidige forsijeiler:

Avsatt tap - - 156 (309,50)
Investetingseiendot - - -141 595 -195 050
Avskiret rentefradrag til fremforing - - (2 383) (2 383)
Gevinst- og - - 176 220
Netto midlertidige forskjeller som gir grmnnlag for utsatt skatt -143 958 -197 523
Skattereduserende midlertidige forskjefier.

Underskudd tl fremforing . R (189 906) (184 439)
In gseiend . .
Sum skattereduserende midlertidige forskjeller - - (189 906) (184 439)
Netio midiertidige forskjeller etter uthigning av forskjelier som kan utlignes:

Skatteokende midlertidige forskjeller - - (143 958) (197 523)
Skatterednserende midlertidige forskjeller - - (189 906) (184 439)
Skattereduserende midlertidige forskjeller som ikke kan utlignes - -
Netto midlertidige forskjeller som gir gmnnlag for mnregning av utsatt skatt - - (333 864) (381 961)
Utsatt skatt av midlertidige forskjeller etter utligning av forskjeller som kan utlignes:

Utsatt skatteforpliktelse av skatteckende midlertidige forskjeller (22 %) - - (31671) (43 455)
Utsatt skattefordel av sk & de midlertidige forskjeller (22 %) - - (41 779) (40 577)
Netto innregnet utsatt skatt (-utsatt skattefordel) - - (73 450) (84 032)

Konsernet har total mnok 190 MNOK i underskndd til fremforing per 31. desember 2024,
Underskuddene er i sin helhet knyttet til virksomhet i Norge. Det forventes at konsemet vil ha positive skattemessige resultater i lopet
av frene som kommer og, vilda kunne fores mot tidlipere drs underskudd.

Note 11 Finansiell marked srisike

UNION Core Real Estate Fund vil gjennom de underliggende investeringene vaere eksponert for ulike typer markedsrisiko. De viktigste
typene av tisiko vil vare eiendomsrisiko, kredittrisiko op likviditetsrisiko.

Eiendomsrisiko
Rusiko for at avkastningskravet til investorene eker, hvilket vil pavirtke markedsverdien til investeringene negativt. Fondet har videre

kedet for ner

underliggende eksponering mot utviklingen i den generelle skonomien og mot balansen i

Kradittrisiko
Risiko for tap som folge av motparters lende betalings-/oppgjorsevne, i hovedsal isiko pA 1 . Fondet

soker 4 redusere motpartsnisiko p4 leietagere gjennom betydelig andel statlige og kommunale leietagere, og ved 4 etablere
sikkerhet 1 form av depositum og bankgarants for ikke-offentlige leietagere. Fondet er opsd eksponert for kreditirisiko gjennom

innskudd i bank. Med storre for psbanker som motparter oppl kredittrisikoen som begrenset.

Per3l 2024 har k X inger pi TNOK 856,9. Konsernet har satt av for tap pd fordringer som ikke er dekket av leiegarantier.
Likviditetsrisiko

Rusiko for ikke 4 veere 1 stand til 4 mote betalingsforpliktelser ved forfall. Ettersom investeringene er finansiert 100 prosent med

egenkapital, har fondet normalt sett beg med betalingsf . Fondet har etablert likviditetsmessig buffer gjennom

arbeidskapital innestiende pd bankkonto.

Alle investeringer og samtlige inntekter og kostnader er 1NOK. Fondet skal derfor ikke vere eksponert for valutansiko
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Note 12 Neerstiende parter

Identifikasjon av narstiende
Som selskapets op konsernets nerstiende innpdr datterselskaper, selskapets og, dattersselskapenes styre, daglig

leder og forvalter UNION Eiendomskapital UREF AS med tilherende selskaper.

Konserninteme transaksjoner
Renter pi interne 1in er beregnst med 3 méneders NTBOR med et pAslag pé 0,5%

Konserninteme transaksjoner har blitt eliminert i konsernregnskapet.

Transaksjoner og avtaler med UNION Forvaltning AS
UNION Forvalining AS (Forvalter) har inngétt forvaliningsaviale med selskapet. UNION Forvalining AS kjeper tjenester fra UNION Eiendomskapital UREF AS ref note 13
Forvaltningshonoraret utgjer 9,5 % pr. ir av netto eiendeler og beregnes pd kvartalsvis basis.

Transaksjoner med forvalter (UNION Forvaltning 45):

Morselskap Konsern
Transaksjoner 204 2023 204 2023
Forvaltningshonorar 31397 3878 12678 12 883
Kjepshonorar ] ] 147 1258
Morselskap Konsern
Baianseposter 2024 2023 2024 2023
Kundefordringer 0 0 0 0
Leverandergjeld ] ] ] ]
Transaksjoner med daterselskaper:
Transaksjoier Morselskap Konsern
2024 2023 2024 2023
Rentemntekt (+)/rentekostnad (-) 140 444 125319 - -
Utbytter - - - -
Morselskap Konsern
Balanseposter 2024 2023 2024 2023
Langsiktige fordringer 1879 2759 bl 0
Note 13 Altern ative Investeringsfond opplysninger

Godtpjerelse til forvalter

UNION Core Real Estate Fund AS forvaltes av UNION Forvaltning AS. Siden UNION Forvalining AS kjeper tjenester fra UNION Eiendomskapital UREF AS som ogsé forvalter
andre fond, 53 vil forvalters kompensasjon ogsd vere et resultat av i forvalte disse fondene. 12024 mottok de ansatte 1 forvaliningsselskapene

totalt MNOK 11,497 som godtgjerelse (inkludert fast og variabel godtgjorelse). Ledelsen i forvaltningsselskapene mottok

totalt MNOK 2,100 som godtgjerelse (inkludert fast og variabel godtgjerelse). Endelig variabel godtgjerelse for ledende ansatte vil

vedtas av selskapets styre etter at drsregnskapeter podkjent Godtgjerelsen belastes 2024-Arsregnskapet.

Assrapport, til investorer og tlk digl
Tabellen nedenfor gir informasjon om de direkte og indirekte k dene, hvor kol "direkte k der” i X dene som k dsfe
1 UNION Core Real Estate Fund AS og kol Mindirekte k der” 1 UNION Core Real Estate Fund AS sin andel avkostnadene i henhold til

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

Direkte kostader Indirekte kostnader
Tabell 1 hele tall 2024 2023 2024 2023
Revisjonshonotar 370750 226293 954 572 911618
Forvaltningshonorar 3397400 3879942 10343 445 11 740 001
Andre honorarer 852482 1163251 8231043 10627 587
Andre drifiskosinader 604 509 258 342 18 201 093 13 132 892
Sum andre driftskestnader 5215 141 5527 827 37 730 153 36 412 098

Note 14 Hendelser etter balansedagen

1 samsvar med regnskapslovens krav og Forskrift om forenklet IFRS har selskapet vurdert hendelser som har fannet sted etter balansedagen,
men for regnskapet ble godkjent for utarbeidelse.

Selskapets ledelse har godkjent dette drsrepnskapet den 05.03 2025, Det forelj ingen kjente hendelser etter bal dagen som pavirker vurdetingen av regnskapet.
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