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Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2016 2015
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Gevinst v/salg av aksjer/eiendom 2 31140 000 32501 000
Sum inntekter 31 140 000 32501 000
Kostnader

Annen driftskostnad 6 -387 000 10 804 000
Sum kostnader -387 000 10 804 000
Driftsresultat 31527 000 21 697 000
Finansinntekter og finanskostnader

Renteinntekt fraforetak i samme konsern 55000 58 000
Annen renteinntekt 406 000 148 000
Annen finansinntekt 1234 000
Sum finansinntekter 461 000 1440 000
Nedskrivning afinanansielle anleggsmidler 42 005 000

Annen rentekostnad 3 1158 000
Sum finanskostnader 42 005 000 1158 000
Netto finans -41 544 000 282 000
Ordinaert resultat far skattekostnad -10 017 000 21979 000
Ordinaxt resultat etter skattekostnad -10 017 000 21979 000
Arsresultat -10 017 000 21979000
Overfaringer og disponeringer

Overfaringer til/fra annen innskutt egenkapital -13 254 000 -63 760 000
Utbytte 49 427 000 63 760 000
Overfaringer til/fra annen egenkapital -46 190 000 21979 000
Sum overfaringer og disponeringer -10 017 000 21979 000
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Arsregnskap regnskapsaret 2016 for 994901281

Balanse

Belgp i: NOK Note 2016 2015
BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Finansielle anleggsmidler

Investering i datterselskap 9,12 16 561 000 48 244 000
Investeringer i tilknyttet selskap 9 39081 000 57 779000
Fordringer pa konsernselskap 1599 000
Andre fordringer 4 830 000
Sum finansielle anleggsmidler 55 642 000 112 452 000
Sum anleggsmidler 55 642 000 112 452 000
Omlgpsmidler

Varer

Fordringer

Andre fordringer 67 000
Sum fordringer 67 000
Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter og lignende 23147000 9 245 000
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 23147000 9 245 000
Sum omlgpsmidler 23147 000 9312 000
SUM EIENDELER 78 789 000 121 764 000
BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Aksjekapital 7 24713 000 24713 000
Annen innskutt egenkapital 13 254 000
Sum innskutt egenkapital 24713 000 37 967 000
02.05.2021 kl 20:13 Brgnngysundregistrene Side 2 av 26



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2016 for 994901281

Balanse

Belgp i: NOK Note 2016 2015

Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 25 746 000 71 936 000
Sum opptjent egenkapital 25 746 000 71 936 000
Sum egenkapital 50 459 000 109 903 000
Sum langsiktig gjeld 0 0

Kortsiktig gjeld

Annen kortsiktig gjeld 4 28 330 000 11 861 000
Sum kortsiktig gjeld 28 330000 11861000
Sum gjeld 28 330000 11861 000
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 78789 000 121 764 000
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Konsernetsresultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2016 2015
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Leieinntekt 1 76 501 000 58 227 000
Annen driftsinntekt 132 000
Gevinst v/salg av akser/eiendom 2 30 890 000 37968 000
Sum inntekter 107 391 000 96 327 000
K ostnader

Ordinaae avskrivinger 9138 000 12 491 000
Nedskrivning av varige driftsmidler og immaterielle eiendeler 5 114 797 000 14 335000
Annen driftskostnad 5048 000 15 046 000
Sum kostnader 128 983 000 41 872 000
Driftsresultat -21 592 000 54 455 000
Finansinntekter og finanskostnader

Resultatandel tilknyttet selskap 192 000

Annen rentei nntekt 759 000 623 000
Annen finansinntekt

Sum finansinntekter 951 000 623 000
Nedskrivning a finanansielle anleggsmidler 11 131 000

Annen rentekostnad 15 085 000 21412 000
Annen finanskostnad 1276 000 2458 000
Sum finanskostnader 27 492 000 23870000
Netto finans -26 541 000 -23 247 000
Ordinaert resultat far skattekostnad -48 133 000 31 208 000
Skatter 10 9 475 000 4591 000
Ordineert resultat etter skattekostnad -57 608 000 26 617 000
Arsresultat -57 608 000 26 617 000
Minoritetsinteresser -37 332 000 9534 000
Arsresultat etter minoritetsinter esser -20 276 000 17 083 000
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Konsernetsresultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2016 2015
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Konsernets balanse

Belgp i: NOK Note 2016 2015
BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Utsatt skattefordel 10 2673 000 8 255 000
Sum immaterielle eilendeler 2673000 8 255 000
Varigedriftsmidler

Tomter, Bygg 512 175 606 000 482 823 000
Sum varige driftsmidler 175 606 000 482 823 000
Finansielle anleggsmidler

Investeringer i tilknyttet selskap 9 28 696 000 46 883 000
Andre fordringer 96 000 7 701 000
Sum finansielle anleggsmidler 28792 000 54 584 000
Sum anleggsmidler 207 071 000 545 662 000
Omlgpsmidler

Varer

Fordringer

Andre fordringer 225 000 296 000
Sum fordringer 225 000 296 000
Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd 27 489 000 21191 000
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 27 489 000 21191 000
Sum omlgpsmidler 27 714 000 21 487 000
SUM EIENDELER 234 785 000 567 149 000
BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital
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Konsernets balanse

Belgp i: NOK Note 2016 2015

Innskutt egenkapital

Aksjekapital 7 24713 000 24713000

Annen innskutt egenkapital 13 254 000

Sum innskutt egenkapital 24713 000 37967 000

Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 15 335 000 58 693 000

Minoritetsinteresser 21933000 54 668 000

Sum opptjent egenkapital 37 268 000 113 361 000

Sum egenkapital 61 981 000 151 328 000

Gjed

Langsiktig gjeld

Annen langsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusoner 11,12, 142 077 000 398 460 000
14

Sum annen langsiktig gjeld 142 077 000 398 460 000

Sum langsiktig gjeld 142 077 000 398 460 000

Kortsiktig gjeld

Betalbar skatt 10 1 463 000 1881 000

Annen Kortsiktig gjeld 4 29 264 000 15 480 000

Sum kortsiktig gjeld 30 727 000 17 361 000

Sum gjeld 172 804 000 415 821 000

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 234785 000 567 149 000
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UNION Eiendomsinvest Narge AS

Konsernregnskap
2016

Arsberetning

Konsern- og selskapsregnskap
Kontantstramsanalyse

Noter

Revisjonsberetning
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UNION Eiendomsinvest Norge AS
Arsberetning for &r 2016

Virksomhetens art
UNION Eiendomsinvest Norge AS ble stiftet 9. desember 2009. Virksomheten drives fra Oslo og selskapet og konsemet
har ingen ansatte utover daglig leder.

UNION Eiendomsinvest Norge AS skal i hovedsak investere i kontor-, handel/kjgpesenter- og lager/industrieiendommer
som gir en lapende avkastning. Malsettingen er & forvalte en diversifisert eiendomsportefelje i ulike eiendoms segmenter
for & skape en konkurransedyktig risikojustert avkastning til selskapets aksjonaerer.

Investeringsvirksocmheten gjennom 2016 er gjort med utgangspunkt i UNION Eiendomsinvest Norge AS sin
investeringsstrategi og investeringsbeslutninger fastsatt av styret. Forvaltningen av eiendomsportefaljen utferes av UNION
Eiendomskapital UEN AS, basert pa en forvaltningsavtale inngétt mellom UNION Eiendomsinvest Norge AS og UNION
Eiendomskapital UEN AS. Styret i selskapet har gjennom 2016 i tillegg til & felge opp investeringsstrategien hatt
hovedfokus pa a sikre at forvalter utferer sine oppgaver som beskrevet i forvaltningsavtalen. For oversikt over forvalters
honorarer henvises det til note 15 i arsregnskapet.

Fortsatt drift

| samsvar med regnskapsloven § 3-3a bekreftes det at forutsetningene om fertsatt drift er til stede og at forutsetningen om
fortsatt drift er lagt til grunn for &rsregnskapet. UNION Eiendomsinvest Norge AS er i en sunn ekonamisk og finansiell
stilling.

Status og resultat

Per 31.12.2016 var det tegnet aksjer i UNION Eiendomsinvest Norge AS for samlet TNOK 267 755. Det er gjennomfart en
utbetaling fra selskapst i lzpet av 2016 pé totalt TNOK 49 427, Totalt er TNOK 276 259, tilsvarende NOK 11,18 pr aksje,
tilbakebetalt til aksjonaerene s& langt i fondets levetid. UNION Eiendomsinvest Norge AS er ved &rsskiftet investert i 5
eiendommer. Samlet har portefglien et areal pad 48 311 m2. Bruttoleie for portefglien er ca. TNOK 66 452 ag
gjennomsnittlig vektet leietid pa leickontraktene er 5,8 ar. Eiendomsinvesteringene er belant, og selskapets
giennomsnittlige belaningsgrad er 71 % av eiendomsverdi.

UNION Eiendomsinvest Norge AS sitt drsregnskap for 2016 er preget av nedskrivninger pd 2 eiendommer med
oljerelaterte leietakere. Salget av andelen i eiendommen Karl Johans gate 8 og Dronningens gate 25 trekker i positiv
retning, men ikke i stor nok grad tit 4 unnga at rsregnskapet for 2016 gjeres opp med et negativt resultat.

UNION Eiendomsinvest Norge AS (morselskapet) fikk i 2016 et negativt driftsresultat pd TNOK 10 478, mens konsernet
fikk et negativt driftsresultat pd TNOK 32 723.

Resultat far skatt ble TNOK -10 017 for morselskapet, mens det for konsernet ble et resultat far skatt p4 TNOK -32 723.
Arsresultatet ble TNOK -10 017 for morselskapet og TNOK -57 608 for konsernet.

Styret i UNION Eiendomsinvest Norge AS foreslar at &rets underskudd i morselskapet disponeres sam felger:

Tilleggsutbytte TNOK 49 427
Overfort fra annen egenkapital -TNOK. 46 180
QOverfert fra annen innskutt egenkapital -TNOK 13 254

Styret foreslar at det ikke utbetales i utbytte for regnskapséret 2016. Utbylte vil foreslas s& snart likviditeten skulle tilsi at
det er forsvarlig.

Selskapets likvide midler er plassert i bank og vurderes & ha lav risiko. Per 31.12.2016 hadde morselskapet en
bankbeholdning pa& TNOK 23 146. Tilsvarende belep for konsernet var TNOK 27 489.

Morselskapets totalkapital pr. 31.12.2016 var pA TNOK 78 789. Av dette var O prosent langsiktig gjeld og 35,96 prosent
kortsiktig gjeld. Egenkapitalandelen var pa 64,04 prosent.

Konsemets totalkapital pr. 31.12.2016 var pad TNOK 234 785. Av dette var 60,51 prosent langsiktig gjeld og 13,09 prosent
kortsiktig gjeld. Egenkapitatandelen for konsernet var pa 26,40 prosent.

Miljo
Selskapet og konsemet forurenser ikke det ytre miljg utover det som er normalt for den virksomhet konsernet driver.
Eventuelt avfall og utslipp som oppstar ved drift og bebygning blir behandlet etter gjeldende lover og regler.
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Konsernet bestreber likestilling. Styret bestar av 4 personer, hvorav et medlem er kvinne. Styrets leder er en mann.

Selskapet og konsernet har ikke ansatte utover daglig leder.

Hendelser etter regnskapsarets avslutning.
Styret er av den oppfatning at det ikke har inntrédt forhold etter regnskapsérets avslutning som er av betydning for
bedemmelsen av morselskapet og konsernet.

Finansiell risiko

Markedsrisiko
Selskapet vil vaere eksponert for effekter knyttet til makroskonomiske konjunkturer og lokale markedsforhold. Dette vil
kunne gi endringer i leienivaer, utleie grad og verdien pa eiendommene.

UNICN Eiendomsinvest Norge AS (konsern) er ekspanert mot endringer i rentenivéet. Samlet gjeld fil kredittinstitusjoner i
UNION Eiendomsinvest Norge AS (konsern) er per 31.12.2016 pa TNOK 142 077. Av total gjeld til kredittinstitusjoner var
47 prosent av laneportefolien rentesikret med en gjenstdende lgpetid pa rentesikringsinstrumentene pa 183 &r.
Gjennomsnittlig rente pa laneportefeljen var per 31.12.2016 pa ca. 3,67 prosent (inkludert lanemargin}. 3,08 prosent av
lAneportefaljen har forfall i 2017, 3,08 prosent har forfall i 2018, 45,81 prosent har forfall i 2019, 2,11 prosent har forfall i
2020 og resterende 45,93 prosent av laneportefalien har forfall i 2021 og senere.

UNION Eiendomsinvest Norge AS oppfyller samtlige lanevilkar per 31.12.2016.

Kredittrisiko

Selskapet har risiko knyttet til leietakeme pa eiendommene. Leietakernes eskonomi og finansielle styrke, og dermed deres
evne til 4 betjene leien, har stor betydning for risikoen knyttet til bortfall av husleie/inntekter. Risikoen for ledighet og
utleieverdi av arealene er vesentlige faktorer, og de avhenger til en stor grad av konjunkturene i skonomien. Ledigheti en
eiendom vil fere til bortfall av leicinntekter, samt at eier vil matte dekke en andel av eiendommens fellesutgifter. Selskapet
tilstreber & oppna bankgaranti eller leiedepositum ved inngelse eller reforhandling av leiekontrakter.

Likviditetsrisiko
Styret vurderer likviditeten i selskapet som tilfredsstillende, og det tilstrebes 4 ha en likviditetsbuffer til bruk i forbindelse
med ulike utforutsette poster som matte oppsta gjennom daglig drift av eiendommene.

Forskning og utvikling
Morselskapet og konsernet er ikke berart av forhold som kan defineres som forsknings- og utviklingsakiiviteter.

Fremtidig utvikling

Norsk skonomi preges fortsatt av oljenedturen og beskjeden ettersperselsvekst hos vare handelsparinere. Selskapet har i
2016 méttet gjennomfare betydelige nedskrivninger pa 2 av eiendommene som falge av reduserte eiendomsverdier. Mye
tyder imidlertid pa at vekstbunnen er passert. BNP-veksten i 2018 var den svakeste som er registrert siden 2009, men
ledende indikatorer og makrogkonomiske nekkeltall peker i retning av pkonomisk vekst fremover. | leiemarkedet gir netto
nullvekst i kontortilbudet frem mot 2019 gode vekstvilkdr for leieprisene. Forventning om pkonomisk vekst sammen med et
historisk lavt renteniva forventes & gi gode rammevilkér for naeringseiendom i Norge ogsé i aret som kommer. Basert pa
dagens eiendomsportefalje og selskapets finansielle stilling forventes UNION Eiendomsinvest Norge AS & ha en stabil
utvikling gjennom 2017.

Oslo, 5. april 2017

\i@%\ f. %ﬂ@#\ %”J

John A. Rein Bjarn Hemﬁfg/s(en
Styrets leder Daglig leder
//2 .
/ /// {’ i - - / i _) (\
/ Hege Bamark arald S. Astrup \ Lars Even Moe
Styremediem Styremedlem Styremedlem
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UNION Eiendomsinvest Norge AS

Resultatregnskap
Morselskap Konsern
2015 2016 Tall i NOK 1000 Note 2016 2015
Driftsinntekt
- - Leieinntekt 1 76 501 58227
- - Annen driftsinntekt - 132
32 501 31140 Gevinst ved salg av aksjer / eiendommer 2 30 890 37 968
32501 31140 Sum Drifisinntekter 107 391 96 327
Driflskostnad
- - Ordinxre avskrivninger 5 9138 12 491
- - Nedskrivninger varige driftsmidler 5 114 797 14 335
10 805 (387) Annen driftskostnad 6 5048 15 046
- 42 005 Nedskrivning finansielle anleggsnidier 11131 -
10 805 41 618 Sum drifiskostnader 140 114 41 8§72
21697 (10 478) Driftsresultat (32 723) 54 455
Finansposter
1441 461 Finansinntekt 3 951 623
(1 158) - Finanskostinad 3,14 (16361) (23 870)
283 461 Netto finansposter (15410) (23247)
21979 (10017) Resultat for skatt (48 133) 31208
- . Skatter 10 (9475)  (4391)
21979 (16417) Arsoverskudd / (underskudd) (57 608) 26 617
Herav minoritetens andel av resultat (37 332) 9534
Herav majoritetens andel av resultat (20 276) 17 083
Disponering/dekning

(21 979) 46 190 Overfort til/fra annen egenkapital
63 760) (49 427) Tilleggsutbytte
- - Foreslatt ubytte
63 760 13 254 Overfort fra annen innskutt egenkapital

02.05.2021 kI 20:13 Brgnngysundregistrene Side 11 av 26



- — Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2016 for 994901281

UNION Eiendomsinvest Norge AS
Balanse pr. 31. desember

Morselskap Konsern
2015 2016 Tall i NOK 1 000 Note 2016 2015
EIENDELER
Anleggsmidler
- - Ulsatt skattefordel 10 2673 8 255
- - Sum immaterielle eiendeler 2673 8 255
- - Tomier, bygninger mv. 512 175 606 482 823
- - Sum varige drifismidier 175600 482823

1599 - Fordringer pa kensernselskap - -

4 830 - Andre fordringer 96 7701
48 244 16 561 Aksjer og andeler i datterselskaper 9,12 - -
57779 39081 Aksjer og andeler i tilknyttede seiskaper 9 28 696 46 883

112 451 55643 Sum finansielle anleggsmidier 28792 54 583
112 451 55 643 Sum anleggsmidi 207 070 545 662
Omlapsmidler

- - Kundefordringer - -
68 - Andre fordringer 226 297

- - Fordringer pa konsernselskap - -
9 245 23 146 Bankinnskudd 27489 21191
9313 23 146 Sum omlepsmidler 27713 21488
121 704 78 789 SUM EIENDELER 234785 567149
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UNION Eiendomsinvest Norge AS
Ralanse pr. 31. desember

Morselskap Konsern
2015 2016 Tall i NOK 1 000 Note 2016 2015
EGENKAPITAL OG GJFLD
Egenkapital
24713 24 713 Aksjekapital 7 24713 24713
13254 Annen innskutt egenkapital 13254

37 967 24713

71936 25 746

Sum innskutt egenkapital

Annen egenkapital / {udekket tap)

24713 37967

15 335 58693

71936 25746

Sum opptjent egenkapital

15335 58 693

- - Minoritetsinteresser 21933 54 668

109 903 50459 Sum egenkapital 8 61 981 151 328
Gjeld

- - Gijeld til kredittinstitusjoner 11,12,14 142 077 398 460

Annen langsiktiz gield

Sum langsikiig gield

142077 398 460

- - Awvsatt utbytic 8 - -

- - Gijeld til selskap i samme konsern - -

- - Betalbar skatt 10 1463 1881
11 860 28329 Kortsiktig gicld 4 20264 15 480
11 860 28329 Sum kortsiktig gjeld 30727 17 361
11 860 28 329 Sum gield 172 804 415 821

121 To4 78 789

SUM EGENKAPITAL OG GJELD

234 783 567149

e, B Reooy

Qslo, 5. april 2017

// «{/M //

John A. Rein u amdr

Styrets leder

{‘(ﬁ%%(_

Shyremedicm

styremedlem

AT

Lars Even Moe
styremedlem
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UNION Eiendomsinvest Norge AS
Kontantstremoppstilling

Morselskap Konsern
2015 2016 Tall i NOK 1000 2016 2015
Kontantstremmer fra operasjonelle aktiviteter
21979 (10 017) Ordincert resultat for skattekostnad (48 133) 31208
- - Resultatandel i datterselskap/tilknyttet selskap - (1937)
- - Betalbar skatt (1881)  (1829)
- - Ordingre avskrivninger 9138 12 491
- 42 005 Nedskrivninger 125928 14 335
(32121} (31140} GevinslAap salg av eiendommer/investeringer (30 890) (37 968)
- - Endring i kundefordringer - 31
- (95} Endring i leverandergjeld {335) 290)
9 430 1060 Endring av andre tidsavgrensninger (46 955) 11349
(712) 1813 Netto kontantstram fra operasjonelle aktiviteter 6872 27 390
Kontantstremmer fra investeringsaktiviteter
- - Innbetalt ved salg av varige driftsmidier - 206 908
39750 51540 Innbetalt ved salg av aksjer 51540 -
- 1592 Innbetalt 1an til datterselskap/tilknyttet selskap 1599 -
23 199 8377 Utdeling fra datterselskap/tilknyttet selskap 7 000 -
- - Utbetalt ved kjep av varige drifismidler (3 026) (428)
- - Utbetalt ved kjep av aksjer - -
- - Utbetalt lan til datterselskaper - -
62 949 61515 Netto kontantstrem fra investeringsaktiviteter 57112 206 480
Kontantstremmer fra finansieringsaktiviteter
- - Nedbetalt 14n (6937) (143 282)
- - Innbetalt ved opptak av lan - -
- - Innbetalt ved stiftelse og kapitalutvidelser - -
(63 760} (49 427) Utbytie (50 750)  (88273)
(63 760) 49 427) Netto kentanistrom fra finansieringsakftiviteter (57 687) (231 554)
(1 523} 13902 Netto likviditetsendring giennom aret 6298 2316
10 768 9245 Beholdning av kontanter inngdende balanse 21191 18 §74
9 245 23 147 BEHOLDNING AV KONTANTER 31.12 27 488 21191
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UNION Eiendomsinvest Nerge A5
Noter 2016

Alle belap | NOK 1000 hvis ikke annet er angiit

Regaskapsprinsipper
Arssognskapet er satt opp i samsvar red regnskapsiovens bestemmelser og god regoskapsskikk | Norge.

Konsolideringsprinsipner
Konsernregnskapet omfatter morselskapet UNION Eiendomsinvest Norge AS og dets dattersciskaper som vist | nate 9. Konsernregnskapet
er utarbeidet som om konsernel var en ekonomisk enhet. Transaksjoner og mellomvarende mellom selskapene i konsemnet er eliminert.

Kjopte dallerselskaper regnskapstorcs i konserncegnskapet basert pd morsclskapets anskaffelseskost  Anskaffelseskost tilordnes
idenlifiserbare ciendeler og gjeld i datterselskapet, som fares app i konsemregnskepet til vickelig verdi pd oppkjepstidspunktct. Merverdier i
konsernregnskapet avskrives linezrt over de oppkjapte ciendelenes forventede levetid.

Tilknyttede selskaper er enheter hvor konsemet har betydclig (men ikke bestemmende) innflytelsc, over den finansielle og operasjonelte
styringen (normalt ved eierandel pi meflom 20% og 50%). Konsernreguskapst inkluderer konsemnets andel av resultat fra tilknyttede
selskapor regnskapsfart etter egenkapitalmetoden fra det tidspunkiet betydelig innBytelse oppnés og inntit slik innflytelse opphorer.

Utarbeidelse av regnskap i samsver med regaskapsloven krever bruk av estimater. Videre krever anvendelsc av selskapets
regnskapsprinsipper at Jedelsen mé wteve skjorn. Omrdder som i stor grad innehelder slike skjenasmessige vurderinger, hay grad av
kompleksitet, ellcr omrider hver forutsetninger og estimater er vesentlige for Arsrepnskapet, er beskrevet i netene

Dauerselska
Datterselskap vurderes efter kostmetoden i morselskapets selskapsregnskap vesteringen vurderes til anskaflelseskost for aksjene med
mindre nedskrivning har vert nadvendig.

Lejeinntekter opptienes og resultatfiares i takt med utleieperioden Renteinnickier inatekisferes etter hwert som de opptjenes. Utbytte,
konsembidsag og andre utdelinger er inniektsfart | morselskapct samme 4r soro det er avsatt i datterselskapet. Overstiger utbytle andel av
tilbakeholdt resuttat etier kjopet, represcnterer den overskytende del titbakebetaling av investert kapital, op utdelingene er fratmikket
investeringens verdi 1 balansen. Konsembidrag til datterseiskap regnskapsfares som pkning av morselskupets kostpris etter fradrag for skant
Gevinster ved salg av aksjer og andeler resultattores pa det tidspunkiet risike og rettigheter knyttet tif de solgte aksjene har gtt over pd
joper (lransaksjonstidspunktet). Persom det er usikkerhel om det samiede vederlagets endelige storrelse inntektsfares gevinsten med dut
belep som anses mest sanngynlig.

Klassifisering og vurdering av balanseposter

Omlepsmidler o korsiktig gjeld emfatter pester som forfaller til betaling innen ett r efter anskaffclsestidspunktet. @vrige poster er
Klassifisert som anleggsmiddel/langsiktip gield Omlepsmidier vurderes Ll lavests av anskaffclscskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld
balansefores til nomingll belep pi opptakstidspunktet Anleggsmidler varderes ti] anskaffelseskost. Andre anleggsmidler enn driftsmidier
nedskrives til virkelig verdi ved verdifall som ikke forventes & vare forbighende Eangsiktig pjeld balenseferes til nominelt belep pi
etableringstidspunkiet,

Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer er oppfart i balansen til pilydende etier fradrag for avsetning til forventet tap. Avsetning til 1ap gjores
p4 prunnlag av individuclle vurderinger av de enkelie fordringene.

Varige driftsmidier

Varige driftsmidier balanseferes til anskaffeiseskost fratrukket alkumulerte av- og nedskrivainger. Dirckte vedlikehold av driflsmidier
kostnadstares tepende under driflskostnader, mens pakostminger eller forbedringer titlegges driftsmidlets kostpris og avskrives 1 takt med
driftsmidler  Anskaffelseskost for eiendommer dekomponeres og avskrives shik:

Bygningskropp 100 4r
Ventilasjon/kjeling 25 4
Varne/sanitzr 25 &1

Elkraft 40 &r
Tele/automatikk 0 &r

Andre installasjoner 10 &r

Tomg Avskrives ikke

Eiendommer under oppfering avekrives farst nar de tas i bruk. Dersom gjenvinnbart belop av drifismiddelet er lavere enn batansetirt verds
foretas nedskrivning i) gjonvinnbart belep. Vurderingsenhet er hver enkelt ciendom. Gjenvinnbart belap er det hoyeste av netto salgsverdi
og verdi i bruk. Verdi i bruk er ndverdien av de fremtidige kontantstoommene som eiendelen vil generere. Eventuet] nedskrivning reverseres
néar det ikke lenger or grunnlag for medskrivnimgen.
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2016 for 994901281

UMION Eiendomsinvest Norge AS
Moter 2086

Alle belop | NOK 1000 hvis ikke annet er angitt

Regnskapsprinsipper, forts.

Ciield og renter
Gjeld balansefares til nominelt gjeldsbelap. Byg|
lepetid.

15

aktiveres. Omkestnt ved opptrekk av Hn periodiseres linezrt over Hnets

Renteswapavigler
Ved kontantstramsikring av fremtidige rentekostnuder, hvor sikringsinstrumentene skal sikre variasjoner i fremuidige kontantstrammer,
bokfircs ikke sikringsinstrumentet i balansen s& lenge sikringen er vurdert til & vavre effektiv.

Skatt

Skatten i resultatregnskapet omfatter bade periodens betalbarc skatt og endring i uesatt skatt. Utsalt skatt er beregnet med 24% av forskjeller
mellom regnskapsmessige og skattemessige verdicr, sami skettemessig underskudd il fremforing ved utgangen av regnskapséret.
Skalleokende op skattereduserende midlertidige forskjeller som reverserer effer kan reversere i samme periode or utlignet. Netto utsatt
skattcfordel balanseferes | den grad det er sanmsynlig at denne kan bli nyttegjort, I den grad konscrbidrag ikke er resultatfirt er
skatteaffekten av konsermbidraget fart direkte mot investering i balansen. Salg av selskaper er gjennom fritaksmetoden i det aft vesentlipe
skattefritt. Det er sannsynlig at konsemet vil seige selskaper fremfor eiendommer, Av den gruon er det ikke beregnet utsatt skatt pd
forskjeticn mecllom konsemets anskaffelseskost o skattemessig verdi ay eiendommer.

Egenkapraikosiader
Utgifter ved stifielse av selskapet og senere emisjoner rognskapsfares direkte mot egenkapitalen etter skatt,

Keatantsiromoppstiiling
Kontantstrameppstillingen er wtarbeidet etter den indirekte metode. Kontanter og kontantekvivalenter omfatter kontanter, bankinnskudd og

andre korisiktige, likvide plasseninger.
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2016 for 994901281

UNION Fiendomsinvest Norge A5
Noter 2416

Alle belap i MOK 1000 hvis ikke annet cr angitt

Naote 1 Virksembelsomrade

Selskapets og konsernets vicksombet er kiap, uilcie, forvaltning og salg av fast eiendom. AH virksembict § 2416 har foregdtt i Norge.

Note 2 Store enkelttransaksjuner
12016 er fefgende salg av ciend { eiend L
Selskap / elendom Sted Tidspunkt
Karl Jobang gatc 8/Dronningens gate 25 Oslo 38.06.2016
Samdel salgssum for ciendontmens 415 D¢ 004

Sclskapet cide 25.5 % av den solgte eiendommen

Note 3 Spesifikasjon av vesulintpaster

Morselskap Kensers

2016 2015 2014 2015
Finansinnteki
Renteinatektier 407 149 759 623
Renteinntekter fra konsemselskap 35 38 - -
Resultatandel tilknytiet selskap - - 192 -
Reversering urcalisert tap renfeswap - 1234 - -
Annen finansinntelt - - - -
Sum it 4561 1 441 951 613
Finanskostnad
Rentckosmader - 1158 15 083 21 412
Resuftatarhe] titknytiet selskap - - - 1837
Amnren fi L & - - i27% 520
Sums i | ¢ - 1158 16 361 23 870
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2016 for 994901281

UNION Eiendemsinvest Norge AS
Noter 2016

Alle helap 1 NOK 1004 hyis ikke annet e angitt

Note 4 Spesifikesjor 2v batanseposter
Morselskap Konsern
2016 2015 2016 015
Spesifikasjon av kortsiktig gjeld
Leverandorgjeld 92 136 218 553
Skyldige offentlige avgifier og skatt M - - 1428
Awvsatt suksesshonorar 737 9276 7379 9276
Annen korisiktig gicidfandre phlopae kostneder 20 858 2398 21 667 4724
Bum koﬂsikiig Bie 1d 28 32¢% 11 860 29 264 15480
Note § Varige driftsmidler
Byzg o
Konsern Tomt utstyr Sum
Anskaffelseskost 1.1 56391 487 446 544037
Tilgang kjepte driftsmidler - 3026 3026
Avgung solpic drt idh 28 340 265 080 293 421
Sum anskaffelseskont 31.12 28250 225 392 253 642
Akk. avskriveinger 31.12 56017 56017
Akk, nedskrivninger 31.12 §4 523 114 608 129132
Reverserte nedshrivninger 35,12 £ 796) (97 317) (1071t3)
Sum akk_ave op nedskriviinger 4727 3309 78 036
B forf verdi 31,12, 23523 152 083 175 606
Arels avskrivainger 2138 9138
Arets nedskrivninger 12242 102 535 114797
Arets rovenserte aedskrivainger - -
@konomisk levetid avskrives ikke 10-100 &
Avshriviingspian avskrives ikke Lineser
Mate 6 Ytelser tif ledende personer, revisor my. og antzfl ursatte
Antall ansatee
Selskapenc i konsemet har, med unntak for daliy leder i monselskapct, ikke ansatte,
Ytelser til ledends personer
Daglig leder i morselskapet mottar ikke lonn eficr andee ytelser fra selskapet, men honoreres indirekte giennom
forvalmingshonorar. Dagliy leder op styret har ingen avtale om bonus, sluttvederfay elier lignende
Morselskap Kongern
K dsfart honorar til styret 206 015 2016 2045
Styreteder Joho A, Rein 200 200 200 26
Styremedlem Harald 5. Astrup 100 108 100 100
Sryremedicm Lars Even Moe . - - -
8 dicne Hege Boemark 160 100 100 149
Sum | Isfort ARD 404 460 400
Marselskap Konsern
Kostradsfort hanorar tif revisor (ckski, mva) 2016 2015 2016 1015
Lovpélagt revisjon 152 149 311 398
Anidre attestasjonstienester 21 21 22 2L
Ularbeidelse av gniskap og ligningsoppgaver, samt ddyivning - - - -
Andre tenester wenfor revisjonen - - - -
Suire ¥ isfort 172 174 333 412
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2016 for 994901281

UNION Eiendomsinvest Norge A%
Noter 2016

Alle belep i NOK 1000 hvis ikke annet er angitt

Note 7 Aksjekapital og alujenmrinformasjon

(Denne nute belsp i hele tall)

Aksj italen 1 UNFON Eiendomsinvest AS besthr av 24 713 293 aksjer 4 palydende ke |- pr. aksje
totali ke. 24 713 293. Alle aksjer gir fik stemmerett,
20 sterste shajonmrer pr. 31.12.2015 Aksfer Eierandel
Harbam AS 8304 8§53 3363 %
Unien Gruppen AS 2 500 600 10,82 %
Dret Notske Fiendomscompagnie AS 1000000 4,05 %
Sjosenteret Killingen A8, 840336 3,40 %
Scant nvest AS F46 8BTS 3.02%
AG Holding AS 653252 2,65%
Biendomsselskapsi MNorge AS 600 000 2,43 %
Verdipapirfondet Storebrand 552 100 2,23 %
LIM A/S 510600 2.06%
Tomp + Torp AS 300000 2,02 %
RGHM Holding 435609 1,78 %
Beurhsll Inc AS 246 191 1,00 %
Agme Elias Roghd 240 340 97 %
Gamst Invest A% 240 000 897 %
TIK Invest AS 234375 1,95 %
Andalucia AS 200000 0.81%
FMacsho Invest AS 200000 0.81%
Inge Severin Rould 184 033 Q74 %
Otaf Gunderson 180070 0.73 %
Lyberg & Parimere Capital AS T8 000 0,73 %
vrige aksjonerer 6 153759 24,90 %
24713293 198,00 Y
Mediemmer ov selvkapets styre efer indirekte falgende aksjer Eierundet
Styremedlem TLars Even Moe gjensom UNEON Gruppen AS 331%
Styremedlem Harald 5. Astrup gjennom Harbam AS 33,63 %
Daglig leder Bjem Herningsea gjennom Max Eiendom A5 0,43 %
Daglig leder Bigm Henningsen gjennom UNION Gruppen AS 331%

Styrets leder og ovrige styremedlemmer eier ikke aksjer i selskepet.

Mote 8 Egenkapitalbevegelse
Arnnen
innskutt Annen

Konscrn Aksj ital kapital i Minoritet Sum
Egenkapital L] 24 713 13254 58 693 54 668 1581328
T) Tilteggsetbytio 24 08 2616 {13 254} 36 1727 @A
2) Lirdelingor minesitet (1323 (1323)
3) Konserneffckt endring cierandcl Kanalslerts Holding A8 13 030 5920 13010
Axets resultat £20 276) (37332} (57 608)
Egenkapital 31.12 24713 {8} 15338 21433 61 981
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2016 for 994901281

UNIQN Elendomsinvest Norge AS
Noter 2416

Alle belap § NOK 1000 bvis tkke annet er angitt

Note 8 Egenkapitalbevepelse, fortsatt
Anrnen
innskutt Annen
Morselsksp Aksiekapital enkapital i Sum
Egenkapital 1.1 24 713 13254 71 936 109902
B Tilleggsutbyne 24 (82036 £13 234 34172} (49 427}
Arets resuitat 18017} (E0 017}
Ege il 31.12 24713 ) 25 746 30 459

131 henhold (G stycofidlmake bosfollct stysst A utheaale ¢ uihyUie pi 2 09 praksie

2Wihetnling § dasierselskapensBurisen Holding A5 og Osservag 7 Hokding 4%

)i genersiforsamiing den 22 £2 2016 ble et hastuites kapitelfartioyetse | Kanalsleta Uolding AS hvor Sciskapots cieraie! ke redusent fra 5196 6l 34%
Fanalstetta Holding A Eoogolidercs ikke longes i i koasemnet oy effekten av detie fores ol egeakaplisien

Note ¥ Aksjer o sndeler i datteraelskaper og tilknyttede sclskap

Eier-/ Forreinings- Balansefort
Konsoliderte datterselskaper op tilhayitede selskap Stemmesndel knntor verdi i mor
@stervig 7 Holding AS 51 % Stavanger 8632
Bur#sen Holding AS 51% Krigdansand 7 R04
Kanalsletta Holding AS 4% Stavanger 8703
Sjemetmenss Hus Holding AB 49 % Dslo 5879
Foruspatken Eiendom A3 25% Stavanger 24 500
UEN ANS-andeler AS 198 % Qslo 125
Sum shjer | datterseiskag og titknyttede sciskap 55 643

1ok P

Tovesteringen i de tifknyttede selskapene Sjsmennenes Hus Holding AS, Kanalsletia Holding AS og Forusparkes: Figndom AS wrderes etter kostmetoden 1
Isk . T konser } vurderes PONG CHEE Ry I den,

EEsKap

Selskapet KI8 og DG25 AS ble sofgt 1 2016 med en regnskapsmessig gevinst pd TNOK 31 140

Iavestering citer epenkapitabmetoden (Kenscrnrepnskapel

Sjsmennenes Hus  Furosparken Kanalsletta
Merverdianafyse Holding AS Ekendom AS KI8 og BG25AS Hilding AS
Balaesclon cgenkapitad pd kjupstidspunkiet 5879 31500 20 400 20 402
Anskalfelseskost 3870 31 500 28 400 20 402
Beregning av drets resultatandel
Andel direts resuitay 0 760 0 =11 699
Arets resul det - 760 - {11 699}
Beregning av balansefort verdi pr 31.12.16
Inngfends batanse 1.1.§6 Q 26233 20 650 o
Tilganger / avganger G 0 -20 650 20402
Arets resaleatande! [ 760 0 -11 694
lanbetal ¢ tilbakebatalt kapital 0 -TW0 0 ¢
Uigdende balanse 31,12.16 - 19 993 - 8703

Det gjoares ikke yiterligere nedskrivninger i Sjemennenes Hus Holding AS som felge av acgativ verdi

Selskapets navn Aksje- Antall Bal fart Egenkspital Resultat 2016
kapital aksjer verdi

Sjemennencs Fus Holding AS 1 000 490 5879 TI9T -E 079

Forusparken Eicndam AS 1000 250 24 500 75730 £ 639

Kanalsletta Holding AS 1797 20349 5879 46 448 -8 382
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2016 for 994901281

TUNION Eiendomsinvest Norge AS
Noter 2016

Alle belap i NOK 1000 hwis ikke annet er angite

Note 10 Skatter

Morsclskap

A ing mellom r iz overskudd og skatteplikfip inntekt 2016 2015
Resultat fpr skatter {10017y 21979
Endring i midlertidige forskjeller {1 896) 9276
Permanente forskieller 10863 {33 24643
Skattepliktig inmntekt 7 (underskudd) (I 649} (1 991y

Morselskap Konsern
Skatter i resultatres bestiir uy foleend 2016 2015 2016 2018
Arets betalbar skatt (4 046) (i B81)
For lite avsatt skatt tidligere 8r - -
Arets resultatforte endring i utsatt skatt / uisatt skatteforde] - {5 428y (2 7H0)
Sum direts skatter inntekt / (kostaad) ~ - {9 478) {4 891}
Skan pa forskjell metlom regnskap ig verdi og sk ig verdi av eiends 1 konsernregnskapet
balanscfercs ikke, jf. prinsippbsskrivelscn om skatt, men er reflektert k ig verdi av el
vexl oppkjepet.
Spesifikasjon av midlerfidige forskjeller Morsclskap Konsern
som gir grunnlag for moregning av utsatt skatt i 2016 2018 1016 2015
Shattenkende midlertidige forskjeller:
Linekostnader 0 Q 0 0
Gevinst- og tapskonto 0 1] 72 49
Finansiefle instrumenter 0 g 139 130
Neito midlertidige forskjeller som gir grunnlag for utsait skati [ [i] 211 241
Shatiereduserende midlertidige forsijelter:
Omlopsmidler / kortsiktig gield
Resultatforskjeller deltakertignede selskap & ¢ {11 2863 {6 003)
Avsetning for forpliktelser (7379 {$276) - -
Underskudd til fremipring {1348%) (24413 (10 5720) (36 721)
Sum skattereduserende midlertidige forskieter (17 860} {18 716) (21 858) 42 724)
Nette midlernidige forsigelier etier usligning av forskjetler som kon uilignes:
Skattcokende midlectidige forskjelter ~ - 211 241
Skattereduserende rmidlertidige forskjeller {17 869} (18 716) {21 838} (42 724)
Skatcreduserends midiertidine forskicHer som ke kan uthignes 17 862 18716 103511 9463
Netto madlertidipe forskieller som pir grunntap for morsgming av uisatt skatt { 4 (11136} (330213
Lisay skar av pridlertidige forsketler erter miligning av forskjeller som kar uslignes:
Utsatt skatieforpliktclse av skattoskende mudtertidige forskjcller (24 %) Q ¢ 51 60
Utsatt skattefordel av skatfereduserends mistertidige forskjclier (24 %) - Q 2723 {3316
Netto innregnet utsait skatt (-utsatt skateefordel) 0 0 (2 673) {8253)
Spesifikasjon av midlertidige forskjeller
som ikke gir prunniag for innregning av utsatt skott i balansen 2016 2015 2016 2015
Skarteakendy midiertidige forshielles:
Varige doftsmidler {¢ 0 5378 34 741

Kensernet har Lotal maok 11,5 MNOK i undezskodd tit fremnfering per 3 1. deseraber 2016, Av detie et 1% balansefert pr 31.12.2016.
Underskuddene er i sin helhet kayttet til virksombet i Norge. Det forventes at konsemet vil ha positive skattemessige resultater i lapet

av on 5-&rs poriode e vil da kunnc fercs mot tidligere &rs understudd. Underskudd til fremfering i morselskapet er ikke balansetzet

av forsiktighgtshensyn da man pi det ndvarende tidspunke ikke anses & kunnc benyttet deric.
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2016 for 994901281

UNION Efendomsinvest Norge AS

Noter 2016

Alle belap i NOK, 1000 huis tkke annct er angitt

Note 11 Langsiktig gjekd

w2 eg
Avdragastrukiur 2017 2018 2019 2020 senerc
Konsern
Cijeid 1 Rredittinstinusion 42372 §372 65 083 3009 65 230
Sum svdrag til forfall 4372 4372 65 083 3004 65250
Giennc ithip rente pé linep lien var per 31122016 ph 3,87 prosent (inkludert Bmemargin) i konsemet.
Note 12 Fantstillelser

Morselskap Konsern
Gield sikret med paat 0 142077
Bakfort verdi av pantsattc ciendeler (tomt og bygg) 175 606

17335

Bokfort verdi av pant | mossclskapets aksjer

Union Kiendomsinvest Morze AS bar stilt selvskyldncrkausjon for inntif 5,1 MNOX i dagerselskapet

@stervag 7 Holding. Bokfare tin i Gsterviig 7 Holbing AS ulgjor per 31.12.2016 MNOK 64,8,

Nuote 13 Finansiell markedsrisiko

v tskanet

wsiko er hovedsakelig knytiet tif svinged i det norske

er ikke eksponert for valutarisike og det or stor spredning i krediterisiko knyltet Gl inngitic leicavtaler.

Note 14 Finansielle instrumenter

T konsernet vurderes renteswapavialene som sikoing. og verdien nv renteswapavialene er derfor ikke tatt inn i regnskapet

for konsernet.

1 konsermet er det Tt Encavialer basest ph flytende rentor, Dette innebwrer en risiko § forhotd Bl uiviklingen 1 karte renter
Knytiet 1l fremiidige rentekostmader. Dette er sikret ved at en del av greidon swipes tll fast rente ved brok av renteswapavialer.

1 Burdsen Holding AS er deat innpgatt en reneswapavtale hvor MINOK 34,25 er sikret Gl en rente pd 2,77% med utlep £5.07.2017
1 Bstervig 7 Holding A% er det innpitt on renteawapaviale Tvor MINOK 32,242 er sikret til en reate ph 1,76% med wlop 15.10.2019
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2016 for 994901281

UNION Eiendemsinvest Norge AS
Noter 2016

Alle belap i NOK 1000 hyis ikke annet er angint

Nate 35 Weerstiende parter

ldentifikasion v nerstdende.
Som sclskapets og konsernets necsthende inngdr d fsk o d stk s styre, daglig
Teder g UNION Eiendomskapital UEN AS med filharcade miskapar

Transehyonssned nersiiende konsemacldpme N

Enterne kn av lanpsikiig act rentoberegnes mellom i med TEntesats ovenfor
dets eksterne kreditipiver med tillegg av et pistag pi 0,25 %

ON Fiendomskapital LEM AR

UNION Eiendomskapital UF {Farvatter), som et -;:ynmﬂdtem og daglig leder {sc note 7) har of indirckés
eierforhold 1, hac inagitt for f wned selskapet. Forval honoraret utgjer 0,6 % pr, br av
verdijustert Egeﬂkdpltal tiftapt gield o beregnes pa kvartaﬁsvw, basis. Forvalies har veit pd suksesshonosar pé
0% av g dersom cgenkap gen overstiger 8% pr. i Suksesshonorar beregnes nic
avialen bringes til oppher. Ved kjep av eiendom har Forvalter rett p ot kjupshonorar pi 0.6% av
eiendomsverdten. Ved salg av eiendom har Forvaller reit pa et salgsh ar pd 0.25% av sal Der
Forvalier forestds forhandlinger av milcicavtaler godegjeres det med et homoras pi 5% av rskeie for avialer om

fortengelse elter 10 % av en irsteie for nye avialer.

Transsksinner og avialer smed

Transshsiones med shae, dagli Joder op ledslss

Det vises tif note & ovenfor,

Qyrige syialermy,

Dt foreligger en aksforeraviale som bl.a forplikter aksjonazrens L 4 stemme for kapitalforhayelser som
foreslds av st-yr::l Avialen regulerer ogsa at av totalt fire styremediemmer skl ett velges av UNION

£ 0g to av aks . Seyred velges selv sin leder. Avtalen innbolder ogsd bestemmelscr om
sclskapc!s tevetid og avvikling,

Suksesshonprar

Forvalter har veft pd suksesshonorar pi pé 20% v merav i dersom italavk overstiger 8% pr. dr.

Suk: beregnes o, s air Jorval ! bnnges il oppimr Lapends suksesshomorar er beregnet

ug tait hensys Gt lepende ved beregning av verdijustert ' ig er ikke dette tatt o som cn forplikeelse

i &rsregnskapet for i 2015, Regnsl ig er honorﬂrctudhgere ansett 3 hg,!,e sé langt frem 1 od vg med en tlkayttet nsikkerhot

at det ikke er avsatt for forpliktelsen. I 2015 ble dei beshuttet 3 avsette for forplikicisen med bakgrunn i cn foehoidsmessig fordeling
mellom realiserte oy wealiserte gevinsier for 1 sterst madip grad 2 tilordss kostnader i samme periode som tilherende inmekicr
blie regnskapsfiaet.

Fstimert suksesshonorar besert pd verdijustest egenkapital per 31 12 2016 er tmok 7 818, Tivorav altsd thok 7 277 er kostuadstart og avsalt,

Yiehser til UNION Eiendomskapital UEN AS mdtitherende selskaper 2016 2018
Forvaltmagshonony 1347 23278
Utleighonorar - 12
Lindring avsatt subsesshonorac® -1 896 9276
Salgshonorar - 588

* Honoraret er en avseminy og forpliktelsen vil varere med avkestmingen frem of sclskapet avvikies.
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RSM Norge AS

Til generalforsamlingen | UNION Eiendomsinvest Norge AS Filipstad Brygge 1,0252 Oslo
Ph.1312 Vika, 0112 Oslo

Org.nr: 982 316 588 MVA

Uavhengig revisors beretning T+4723 114200

F+47 23114201
Uttalelse om revisjonen av arsregnskapet WWW.ISTNOrEeno
Konklusjon

Vi har revidert UNION Eiendomsinvest Norge AS' arsregnskap som viser et underskudd i
selskapsregnskapet pa kr 10 017 000 og et underskudd i kensernregnskapet pé kr 57 608 000.
Arsregnskapet bestar av:

+ selskapsregnskapet, som bestar av balanse per 31. desember 2016, resultatregnskap og
kontantstremoppstilling for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter, herunder et
sammendrag av viktige regnskapsprinsipper, og

+ konsernregnskapet, som bestar av balanse per 31. desember 2016, resultatregnskap og
kontantstremoppstilling for regnskapséret avsluttet per denne datoen og noter, herunder et
sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening:
« er arsregnskapet avgitt i samsvar med lov og forskrifter

« gir det medfelgende seiskapsregnskapet et rettvisende bilde av den finansielle stillingen til
UNION Eiendomsinvest Norge AS per 31. desember 2016 og av selskapets resultater og
kontantstremmer for regnskapsarst som ble avsluttet per denne datoen i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

= gir det medfalgende konsernregnskapet et rettvisende bilde av den finansielle stillingen til
konsernet UNION Eiendomsinvest Norge AS per 31. desember 2016 og av konsernets
resultater og kontantstrammer for regnskapsaret som ble avsluttet per denne datoen i
samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunniag for konkiusjonen

Vi har gjennomiart revisjonen i samsvar med lov, forskrift og god revisjonsskikk i Norge, herunder de
internasjonale revisjonsstandardene International Standards on Auditing {ISA-ene). Vare oppgaver og
plikter i henhold til disse standardene er beskrevet i Revisors oppgaver og plikter ved revisjon av
arsregnskapet. Vi er uavhengige av selskapet og konsernet slik det kreves i lov og forskrift, og har
overholdt vare avrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Etter var oppfatning er
innhentet revisjonsbevis tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for vér konklusjon.

Brig informasjon
Ledelsen er ansvarlig for gvrig informasjon. @vrig informasjon bestér av arsberetningen, men
inkluderer ikke arsregnskapet og revisjonsberetningen.

Var uttalelse om revisjonen av arsregnskapet dekker ikke avrig informasjon, og vi attesterer ikke den
gvrige informasjonen.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave 4 lese ovrig informasjon med det
formal & vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom svrig informasjon og

THE POWER OF BEING UNDERSTOOD
AUDIT | TAX | CONSULTING

Medlem av Den Norske Revisorforening.

RSM Norge A5 is a member of the RSM network and trades s RSM. R5M s the liading name used by the memboers of the RSM network. Each memier of the RSM network is anindependent
accounting and consulting firm which practices in [ts awn right. The RSM networkcis not itself a separate legal entity in any jurisdicllon
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arsregnskapet, kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen, eller hvorvidt den tilsynelatende
inneholder vesentlig feilinformasjon.

Dersom vi konkluderer med at den avrige informasjonen inneholder vesentlig feillinformasjon er vi
palagt a rapportere det. Vi har ingenting & rapportere i sa henseende.

Styrets ansvar for drsregniskapet

Styret (ledelsen) er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet i samsvar med lov og forskrifter, herunder
for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i
Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nedvendig for & kunne
utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som felge av
misligheter eller feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet er ledelsen ansvarlig for & ta standpunkt til selskapets og
konsernets evne til fortsatt drift, og pa tilbarlig mate a 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.

Revisars oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal med revisjonen er a oppna betryggende sikkerhet for at Arsregnskapet som helhet ikke
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og 4 avgi en
revisjonsberetning som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hay grad av sikkerhet,
men ingen garanti for at en revisjon utfart i samsvar med lov, forskrift og god revisjonsskikk i Norge,
herunder ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon som eksisterer. Feilinformasjon kan
oppsté som felge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon blir vurdert som vesentlig dersom
den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke skonomiske beslutninger som
brukerne foretar basert pa arsregnskapet.

Som del av en revisjon | samsvar med lov, forskrift og god revisjonsskikk | Norge, herunder ISA-ene,
utgver vi profesjonelt skjenn og utviser profesjonell skepsis gjennom hele revisjonen. | tillegg:

» identifiserer og anslar vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i regnskapet, enten det skyldes
misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfarer revisjonshandlinger for & handtere
slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunniag
for var konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som felge av misligheter ikke blir
avdekket, er heyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden misligheter kan
innebaere samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger eller overstyring
av intern kontroll.

«  opparbeider vi oss en forstaelse av den interne kontroll som er relevant for revisjonen, for 3
utforme revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for 4 gi
uttrykk for en mening om effektiviteten av selskapets interne kontroll.

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

+  konkluderer vi pa hensiktsmessigheten av ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen ved
avleggelsen av regnskapet, basert pa innhentede revisjonsbevis, og hvorvidt det foreligger
vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser eller forhold som 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 revisjonsheretningen henleder oppmerksomheten pa
tilleggsopplysningene i regnskapet, eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er
tilstrekkelige, at vi modifiserer var konklusjon om arsregnskapet og arsberetningen. Vare
konklusjoner er basert pa revisjonsbevis innhentet inntil datoen for revisjonsberetningen.
Etterfalgende hendelser eller forhold kan imidlertid medfare at selskapet ikke fortsetter driften.
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. evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet, inkludert
tileggsopplysningene, og hvarvidt arsregnskapet representerer de underliggende
transaksjonene og hendelsene pa en mate som gir et rettvisende bilde.

+» innhenter vi tilstrekkelig og hensiktsmessig revisjonsbevis vedrarende den finansielle
informasjonen til enhetene eller forretningsomradene i konsernet for & kunne gi uttrykk for en
mening om det konsoliderte regnskapet. Vi er ansvarlige for & lede, falge opp og gjennomfare
konsernrevisjonen. Vi alene er ansvarlige for var revisjonskonklusjon.

Vi kemmuniserer med styret blant annet om det planlagte omfanget av revisjonen og til hvilken tid
revisjonsarbeidet skal utfares. Vi utveksler ogsa informasjon om forhold av betydning som vi har
avdekket i lapet av revisjonen, herunder om eventuelle svakheter av betydning i den interne
kontrollen.

Uttalelse om avrige lovmessige krav

Konklusjon om drsberetningen

Basert pa var revisjon av arsregnskapet som beskrevet ovenfor, mener vi at opplysningene i
arsberetningen om arsregnskapet, forutsetningen om fortsatt drift og forslaget til dekning av tap er
konsistente med arsregnskapet og i samsvar med lov og forskrifter.

Konkiusjon om registrering og dokumentasjon

Basert pa var revisjon av arsregnskapet som beskrevet ovenfor, og kontrollhandlinger vi har funnet
nedvendig i henhold til internasjonal standard for attestasjonsoppdrag (ISAE) 3000
«Attestasjonsoppdrag som ikke er revisjon eller forenklet revisorkontroll av historisk finansiell
informasjon», mener vi at ledelsen har oppfylt sin plikt til & serge for ordentlig og oversiktlig
registrering og dokumentasjon av selskapets regnskapsopplysninger | samsvar med lov og god
bokfaringsskikk i Norge.

Osloy, 5. april 2017

Stats ‘utons rewsor
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