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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséret 2021 for 995357704

Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2021 2020
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Salgsinntekt 38260 000 40 555 000
Sum inntekter 4 38260 000 40 555 000
K ostnader

Innkjgp av tjenester -2 000 0
L gnnskostnad 5,6 10914 000 15 824 000
Avskrivning pavarige driftsmidler og immaterielle eiendeler 7 2 181 000 1079 000
Annen driftskostnad 56 25875000 22782 000
Sum kostnader 38968 000 39 685 000
Driftsresultat -708 000 870 000
Finansinntekter og finanskostnader

Inntekt pdinvestering i datterselskap og tilknyttet selskap 106 624 000 88598 000
Annen renteinntekt 1358 000 1230000
Annen finansinntekt 7 024 000 0
Sum finansinntekter 115 006 000 89 828 000
Annen rentekostnad 2 008 000 2494 000
Annen finanskostnad 2921 000 166 000
Sum finanskostnader 4929 000 2 660 000
Netto finans 110 077 000 87 168 000
Ordinaat resultat for skattekostnad 109 369 000 88038 000
Skattekostnad pa ordinaat resultat 10 7 796 000 257 000
Ordinaert resultat etter skattekostnad 101 573 000 87 781000
Arsresultat 101 573 000 87 781 000
Overfaringer og disponeringer

Ordinaat utbytte 51 797 000 50 000 000
Tilleggsutbytte 0 3872000
Konsernbidrag 28 203 000 0
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséret 2021 for 995357704

Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2021 2020
Overfaringer til/fra annen egenkapital 21 574 000 33909 000
Sum overfaringer og disponeringer 101 574 000 87 781 000
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2021 2020
BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Utsatt skattefordel 10 96 000

Sum immaterielle eilendeler 96 000

Varigedriftsmidler

Maskiner og inventar 7 1325 000 3343 000
Sum varige driftsmidler 1 325 000 3343000
Finansielle anleggsmidler

Investering i datterselskap 8 176 365 000 171 295 000
Investeringer i aksjer og andeler 18 309 000 2093 000
Andre langsiktige fordringer 13 3136 000 1 586 000
Sum finansielle anleggsmidler 179810 000 174 974 000
Sum anleggsmidler 181 231 000 178 317 000
Omlgpsmidler

Varer

Fordringer

Kundefordringer 13 5533000 4 480 000
Annen kortsiktig fordring 13 7 355 000 436 000
Konsernfordringer 13 96 389 000 30920 000
Sum fordringer 109 277 000 35836 000
Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter og lignende 11 482 000 546 000
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 482 000 546 000
Sum omlgpsmidler 109 759 000 36 382 000
SUM EIENDELER 290 990 000 214 699 000
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséret 2021 for 995357704

Balanse

Belgp i: NOK Note 2021 2020
BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Sel skapskapital 16 3000 000 3000 000
Sum innskutt egenkapital 3000 000 3000 000
Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 117 664 000 96 090 000
Sum opptjent egenkapital 117 664 000 96 090 000
Sum egenkapital 12 120 664 000 99 090 000
Gjed

Langsiktig gjeld

Utsatt skatt 10 251000
Sum avsetninger for forpliktelser 251 000
Annen langsiktig gjeld

Annen langsiktig gjeld 6 617 000
Sum annen langsiktig gjeld 6 617 000
Sum langsiktig gjeld 9 0 6 868 000
Kortsiktig gjeld

Leverandergjeld 14 114 000 2382000
Betalbar skatt 10,14 73 000 0
Skyldige offentlige avgifter 14 865 000 25 000
Utbytte 14 51 797 000 50 000 000
Annen kortsiktig gjeld 14 117 477 000 56 334 000
Sum kortsiktig gjeld 170 326 000 108 741 000
Sum gjeld 170 326 000 115 609 000
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 290 990 000 214 699 000
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Konsernetsresultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2021 2020
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Salgsinntekt 327 297 000 219 258 000
Sum inntekter 4 327297 000 219 258 000
K ostnader

Innkjgp av tjenester 18 718 000 12 892 000
Lnnskostnad 5,6 136 213 000 116 968 000
Avskrivning pavarige driftsmidler og immaterielle eiendeler 7 12 989 000 11 784 000
Annen driftskostnad 5,6 36 445 000 34724000
Sum kostnader 204 365 000 176 368 000
Driftsresultat 122 932 000 42 890 000

Finansinntekter og finanskostnader

Inntekt pdinvestering i datterselskap og tilknyttet selskap 11 889 000 45 969 000
Annen renteinntekt 1979 000 2 140 000
Annen finansinntekt 5 647 000 2000
Sum finansinntekter 19 515 000 48 111 000
Annen rentekostnad 2011 000 2334 000
Annen finanskostnad 549 000 286 000
Sum finanskostnader 2 560 000 2 620 000
Netto finans 16 955 000 45 491 000
Ordineert resultat far skattekostnad 139 887 000 88 381 000
Skattekostnad pa ordinaat resultat 10 34 761 000 11 533 000
Ordinaert resultat etter skattekostnad 105 126 000 76 848 000
Arsresultat 105 126 000 76 848 000
Minoritetsinteresser 11 860 000 13 362 000
Arsresultat etter minoritetsinter esser 93 266 000 63 486 000
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== Brenneysundregistrene

Arsregnskap regnskapsaret 2021 for 995357704

Konsernets balanse

Belgp i: NOK Note 2021 2020
BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Goodwill 7 74 237 000 84 842 000
Sum immaterielle eilendeler 74 237 000 84 842 000
Varigedriftsmidler

Maskiner og inventar 7 1635 000 3699 000
Sum varige driftsmidler 1 635 000 3699 000
Finansielle anleggsmidler

Investeringer i tilknyttet selskap 17 1443 000 715 000
Investeringer i aksjer og andeler 18 53 062 000 54 472 000
Andre langsiktige fordringer 13 3472 000 2075000
Sum finansielle anleggsmidler 57 977 000 57 262 000
Sum anleggsmidler 133849 000 145 803 000
Omlgpsmidler

Varer

Fordringer

Kundefordringer 13 29318 000 29572 000
Annen kortsiktig fordring 13 63 389 000 5880 000
Sum fordringer 92 707 000 35452 000
Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter og lignende 11 123 457 000 82533000
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 123 457 000 82533000
Sum omlgpsmidler 216 164 000 117 985 000
SUM EIENDELER 350 013 000 263 788 000
BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséret 2021 for 995357704

Konsernets balanse

Belgp i: NOK Note 2021 2020
Egenkapital

Innskutt egenkapital

Sel skapskapital 16 3000 000 3000 000
Sum innskutt egenkapital 3000 000 3000 000
Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 88 487 000 73 366 000
Minoritetsinteresser 13 779 000 15974 000
Sum opptjent egenkapital 102 266 000 89 340 000
Sum egenkapital 12 105 266 000 92 340 000
Gjed

Langsiktig gjeld

Utsatt skatt 10 500 000 928 000
Sum avsetninger for forpliktelser 500 000 928 000
Annen langsiktig gjeld

Annen langsiktig gjeld 5316 000

Sum annen langsiktig gjeld 9 5316 000

Sum langsiktig gjeld 5816 000 928 000
Kortsiktig gjeld

Leverandergjeld 14 4788 000 4 856 000
Betalbar skatt 10,24 27 144000 13124 000
Skyldige offentlige avgifter 14 13 708 000 17 803 000
Utbytte 14 63 397 000 59 000 000
Annen kortsiktig gjeld 14 129 893 000 75 736 000
Sum kortsiktig gjeld 238930 000 170519 000
Sum gjeld 244746 000 171 447 000
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 350 012 000 263 787 000
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UNION Gruppen Konsern

Regnskap pr. 31.12.21
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== Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2021 for 995357704

|7 UNION Gruppen AS J

Arsberetning 2021

Morselskap og konsern

Virksomhetens art

Selskapet er holdingselskap for konsernets hovedvirksomhet innenfor kapitalforvaltning og
naeringsmegling som foregar giennom datterselskapene UNION Eiendomskapital og UNION Norsk
Nzeringsmegling. UNION Gruppen med datterselskaper er en av de ledende fondsforvalterne av
naringseiendom i Norge, samt en sentral aktgr innenfor utleie og megling av nzeringseiendom.
Konsernets virksomhet er lokalisert i Oslo.

Utvikling i resultat og stilling i morselskapet og konsernet

Konsernets honorarer fra kapitalforvaltningen utgjorde kr 253,6 mill (kr 137,0 mill). Konsernets
honorarer fra naeringsmeglingen utgjorde kr 72,0 mill (kr 79,4 mill}. Veksten innenfor
kapitalfarvaltningen skyldes primeert sarskilt forvaltningsgodtgjerelse knyttet til god méloppnaelse i
henhold til forvaltningsavtaler.

UNION Gruppen fikk i 2021 et driftsresultat pa kr -0,7 mill (kr 0,9 mill), mens konsernet fikk et
driftsresultat pa kr 122,9 mill (kr 42,9 mili).

Resultat fgr skatt pr 31.12.2021 ble kr 109,4 mill (kr 88,0 mill) for morselskapet, og for konsernet kr
139,9 mill (kr 88,4 mill). Arsresultatet endte i 2021 med et overskudd pa kr 101,6 mill {kr 87,8 mill} for
morselskapet og med kr 105,1 mill {kr 76,8 mill) for konsernet. Morselskapets resultat er T hovedsak
utbytte og konsernbidrag fra datterselskap.

Styret foreslar a disponere drets resultat som fglger:

Konsernbidrag NOK 28 202 789
Utbytte NOK 51 797 211
Overfert til annen egenkapital NOK 21 573 761

Totale eiendeler i konsernets balanse var kr 350,0 mill {kr 263,8 mill). Av disse utgjorde
bankbeholdning kr 123,5 mill (kr 82,5 mill). Selskapets likvide midler er plassert i bank og vurderes &
ha lav risiko. | forbindelse med konsernkontoordningen selskapet er en del av, har UNION Gruppen
AS pr 31.12.2021 en gjeld til datterselskaper pa kr 73,9 mill (kr 48,3 mill). Selskapet og konsernet har
kr O i langsiktig rentebaerende gjeld til bank og kredittinstitusjoner, men har en ubenyttet
kassekredittavtale palydende kr 45 mill.

Egenkapitalen pr 31.12.21 var kr 120,7 mill (kr 99,1 mill) i morselskapet, og kr 105,3 mill (kr 92,3 mill)
i konsernet, noe som gir en egenkapitalprosent pa 41,5% (46,2%) for morselskapet, og 30,1% (35,0%)
for konsernet.

Konsernets netto kontantstrgm fra operasjonelle aktiviteter utgjorde kr 84,0 mill (kr 63,2 mill).
Kontantstremmen fra de operasjonelle aktivitetene er hovedsakelig resultat fra kapitalforvaltning og
naeringsmegling fra datterselskapene UNION Eiendomskapital UREF AS og UNION Norsk
Naeringsmegling AS. Konsernets kontantstrgm fra investeringsaktiviteter var negativ med kr -6,6 mill
(kr -11,4 mill) og skyldes havedsakelig sponsorselskapenes oppkapitalisering av fondsselskap.
Konsernets kontantstrgm fra finansieringsaktiviteter var negativ med kr -36,5 mill {kr 1,4 mill) hvor
hovedendringen skyldes at det i 2021 ble utbetalt utbytte med kr 59 mill.
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2021 for 995357704

[ UNION Gruppen AS

Arsberetning 2021

Morselskap og konsern

Finansiell risiko

Selskapet benytter seg ikke av finansielle instrumenter i forbindelse med styringen av finansiell
markedsrisiko. Konsernets finansielle markedsrisiko er havedsakelig knyttet til svingninger i det
norske rentenivaet.

Markedsrisiko

Selskapet og konsernet vil vaere eksponert for effekter knyttet til makrogkonomiske konjunkturer,
som vil kunne gi endringer i verdier pa nzeringseiendommer. De viktigste verdidriverne for selskapet
er tilbud og etterspgrsel av eiendom, samt det avkastningskrav investorer legger til grunn ved kjgp av
ciendom.

Kredittrisiko
Risiko for at motparter ikke har gkanomisk evne til 4 oppfylle sine forpliktelser anses lav. Det er ikke
inngatt avtaler om motregning eller andre finansielle instrumenter som minimerer kredittrisikoen.

Likviditetsrisiko
Likviditeten vurderes som god og likviditetsrisikoen som liten. Det er ikke truffet beslutninger for
virksomheten som forventes 3 endre likviditetsrisikoen.

Fremtidig utvikling

Koronautbruddet er en hendelse som kan pavirke aktiviteten i konsernet. Styret har gjort en
risikovurdering av selskapets virksomhet pa bakgrunn av samfunnspavirkninger som fplge av Covid
19. Det er pa tidspunkt for godkjennelse av regnskapet ikke observert noen negative konsekvenser
for virksomheten av betydning. Selskapet og konsernet har tilfredsstillende likviditet og vurderer at
det pr. dato for signering av balansen ikke er vesentlig stgrre risiko for fortsatt drift enn normalt.

Styret i selskapet er langsiktig positiv til eiendomsmarkedet. | likhet med fjordret har det veert et
aktivt ar b&de innenfor kapitalforvaltning og naeringsmegling, godt hjulpet av lave renter og pagang
for & sysselsette kapital. Selskapet og konsernet har ambisjoner om & skape verdier innenfor utleie,
kipp/salg, samt etablering og forvaltning av gode investeringsprodukter for eksisterende og nye
kunder i konsernet.

Kansernet har gjennom 2021 viderefgrt et godt grunnlag for virksomheten, og tar fortsatt sikte pa a
etablere nye eiendomsfond, og forventer siledes en langsiktig positiv utvikling for selskapets
virksomhet.

Virksomheten i konsernet er i hovedsak rettet mot det norske eiendomsmarkedet og markedet for
megling av nzringseiendommer.

Baerekraft og samfunnsansvar

Selskapets og konsernets virksomhet er ikke av en slik karakter at det forurenser det ytre miljg
utover det som er vanlig for tilsvarende virksomheter. Konsernet er forvalter og utvikler av
neeringseiendom. Baerekraftsmél settes og integreres i selskapets kjerneprosesser, herunder
baerekraftsrisiko i investeringsbeslutninger. Sammen med Grgnn Byggallianse tar konsernet
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2021 for 995357704

UNION Gruppen AS _]

Arsberetning 2021

Morselskap og konsern

klimaavtalen fra Paris (COP 21) pa alvor. Vi har skrevet under pa «Eiendomssektorens veikart mot
2050» og tar samfunnsansvar ved & redusere utslipp, energieffektivisere bygg, og velge barekraftige
l@sninger. De fondene som vil markedsfgres i 2022 vil klassifiseres som «lysegrgnne fond», dvs at det
i forvaltningen av disse fondene skal det gjgres beslutninger som fremmer sosial og/eller miljgmessig
egenskaper ved investeringene.

Likestilling og HMS

Arbeidsmiljget i selskapet og konsernet anses som godt og det har ikke veert ansett ngdvendig &
iverksette spesielle tiltak. Totalt sykefravaer i konsernet siste ar har vaert under 2 %. Det har ikke veert
skader eller ulykker p& arbeidsplassen, verken for selskapet eller konsernet.

| konsernet er det totalt 48 ansatte, hvorav 12 kvinner og 36 menn. Selskapet har 10 ansatte, hvorav
5 kvinner og 5 menn. Styret bestar av 3 menn. UNION Gruppen vektlegger mangfold og malsettingen
er innarbeidet i konsernets rekrutteringsprosedyrer. Styrets vurdering er at selskapet ikke
diskriminerer verken pa grunnlag av kjgnn, etnisitet eller andre faktorer. Ansattgoder, som fleksibel
arbeidstid, full lenn ved sykdom og foreldrepermisjon uavhengig av Folketrygdens begrensninger, er
viktige tiltak i arbeidet med likestilling. UNION Gruppen tilstreber arbeidsmetoder som sikrer gode
arbeidsforhold med krav til helse, miljg og sikkerhet.

Andre forhold
Selskapet har ingen szerskilte forsknings- og utviklingsaktiviteter.

Det er i morselskapet UNION Gruppen AS tegnet styreansvarsforsikring for daglig leder og
styremedlemmer i konsernet med datterselskaper, samt medlemmer av ledelsen og tidligere,
navaerende eller fremtidig ansatt | konsernet som kan pidra seg et selvstendig ledelsesansvar, med
en forsikringssum pa kr 100 mill,

Fortsatt drift

1 henhold til regnskapslovens krav bekrefter styret at grunnlaget for fortsatt drift er til stede.
Arsregnskapet for 2021 er utarbeidet i samsvar med dette.

Oslo, 30. mars 2022

L o—

Lars Even Moe jorn Herfhingsen ystain A. Landvik
Styremedlem Styrets leder Styremedlem
Daglig leder
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2021 for 995357704

UNION Gruppen Konsern Resultatregnskap
Morselskap Konsern

01.01.20 01.01.21 01.01.21 01.01.20

-31.12.20 -31.12.21 Belgp i NOK 1 000 Note -31.12.21 -31.12.20

40 555 38 260 Salgsinntekt 327 297 219 258

4Q 555 38 260 Sum driftsinntekt 4 327 297 219 258

0 2 Innkjgp av tjenester -18 718 -12 892

-15 824 -10914 Lennskostnad 56 -136 213 -116 968

-1079 -2181 Avskrivning/Nedskrivning 7 -12 989 -11784

-22782 -25 875 Annen driftskostnad 5,6 -36 445 -34 724

-39 685 -38 968 Sum driftskostnad -204 365 -176 368

870 -708 Driftsresultat 122 932 42 890

88 598 106 624 Utbytte og inntekt inv. | datterselskap 11889 45 969

1230 1358 Annen renteinntekt 1979 2140

0 7024 Annen finansinntekt 5647 2

-2494 -2 008 Annen rentekostnad -2011 -2334

-166 -2921 Annen finanskostnad -549 -286

87 167 110 077 Netto finansposter 16 955 45491

88 037 109 369 Ordinzert resultat f@r skattekostnad 139 886 88381

-257 -7 796 Skattekostnad 10 -34 761 -11533

87 781 101574 Arsresultat 105 125 76 848

Herav minoritetens andel av resultat 11 860 13 362

Herav majoritetens andel av resultat 93 265 63 486

Disponering og overfgring

3872 0 Tilleggsutbytte
50 000 51797 Avsatt utbytte
0 28203 Avsatt konsernbidrag
0 0 Overfgrt til (+) / fra (-) annen innskutt egenkapital
33 909 21574 Overfert til (+) / fra [-) annen egenkapital
87781 101574 Sum disponering og overfgring
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UNION Gruppen Konsern Balanse
Morselskap Konsern
31.12.2020 31,12.2021 Belgp i NOK 1 000 Note 31.12.2021 31.12.2020
EIENDELER
0 96 Utsatt skattefordel 10 0 0
0 0 Goodwill 7 74 237 84 842
0 96 Sum immaterielle eiendeler 74 237 84 842
3343 1325 Maskiner, inventar mv. 7 1635 3 699
3343 1325 Sum varige driftsmidler 1635 3699
171295 176 365 Investering i datterselskap 8 0 0
0 0 investering i tilknyttede selskap 17 1443 715
2093 309 Investeringer i aksjer ag andeler 138 53 062 54 472
1586 3136 Andre langsiktige fordringer 13 3472 2075
174974 179 810 Sum finansielle anleggsmidler 57977 57262
178 317 181 231 Sum anleggsmidler 133 848 145 303
4 480 5533 Kundefordringer 13 29318 29572
30920 96 389 Fordringer p3 selskap i samme konsern 13 0 0
436 7355 Annen kortsiktig fardring 13 63 389 5880
546 482 Bankinnskudd mv 11 123 457 82 533
36 382 109 759 Sum omlgpsmidler 216 164 117 985
214 699 290 990 SUM EIENDELER 350 012 263 787
EGENKAPITAL OG GIELD
3 000 3000 Aksjekapital 16 3000 3000
0 0 Overkurs 0 0
0 0 Annen innskutt egenkapital 0 0
3 000 3000 Sum innskutt egenkapital 3 000 3000
96 050 117 664 Annen egenkapital 88 487 73 366
4 0 Minoritetens egenkapital 13 779 15974
99 090 120 664 Sum egenkapital 12 105 266 92 340
251 0 Utsatt skatt 10 500 928
251 0 Sum avsetning for forpliktelser 500 928
0 o] Gjeld til kredittinstitusjoner 4] 0
6617 0 Annen langsiktig gjeld 5316 0
6617 0 Sum langsiktig gjeld 9 5316 0
2382 114 Leverandgrgjeld 14 4788 4 856
0 73 Betalbar skatt 10,14 27 144 13124
25 865 Skyldig offentlige avgifter 14 13 708 17 803
50 000 51797 Utbytte 14 63 397 59 000
56 334 117 477 Annen kortsiktig gjeld 14 129 893 75736
108 741 170326 Sum kortsiktig gjeld 238931 170518
115 609 170 326 Sum gjeld 244 746 171447
_ 214699 290 990 SUM EGENKAPITAL OG GJELD 350012 263 787
Oslo, 30.03.2022
< -
——
ystein A, Landvik Bjorn Hen é;en Lars Even Moe

Daglig leder, styremedlem

Styreleder

Styremedlem
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2021 for 995357704

UNION GRUPPEN KONSERN KONTANTSTR@MOPPSTILLING
Morselskap Konsern

2020 2021 Belgp i NOK 1 000 2021 2020
88 037 109 369 Resultat fgr skattekostnad 139 886 88 381
-88 598 -96 355 Inntektsfgrt utbytte og konsernbidrag -11 889 -45 969
91 -4 216 Gevinst (-)/Tap (+} v/salg aksjer -5 647 0
1079 2181 Ordinzre avskrivninger 12989 11784
0 0 Resultatendring tilknyttet selskap 22 20
0 0 Periodens betalte skatter -13 100 -10732
-248 -1053 Endring i kundefordringer 254 -3424
1278 -2268 Endring i leverandgrgjeld -68 -2296
-1483 -5342 Endring i andre tidsavgrensninger -38 404 25390
156 2318 A} Netto kontantstrpm fra operasjonelle aktiviteter 84 044 63 156
-1305 -162 Ut- {-)/Innbetaling (+} ved kjgp/salg av driftsmidler -320 -1761
0 -7760 Utbetalinger ved kjgp, stiftelse aksjer i datterselskaper 0 0
-10 857 -10 250 Utbetalinger ved kapitalforhgyelse datterselskap 0 0
-11 622 Utbetaling ved investering i aksjer, andeler mv. -13 703 -20271
719 63863 innbetaling ved salg aksjer datterselskap 0 0
0 7 200 Innbetaling ved salg aksjer, andeler mv. 7821 0
12738 17 601 Ut- (-)/Innbetaling (+) konsernmellomverende 0 0
-28 263 0 Netto endring i kassekreditt 0 o]
-146 -1550 Ut- (-)/Innbetaling (+) langsiktig fordring -1397 6629
0 0 Nye minoritetsinteresser 8743 4488
0 0 Avgang minoritet -7760 -438
-27 125 11318 B) Netto kontantstrgm fra investeringsaktiviteter -6616 -11352
59 888 36 300 Innbetalt utbytte 24079 47 849
-31202 -50 000 Utbetalt utbytte -59 000 -31 202
Q 0 Utbytte minoritet -1582 -7 637
0 0 Innbetalt konsernbidrag 0 0
0 0 Utbetalt konsernbidrag 0 0
-1 200 0 Nedbetaling av kortsiktig gjeld 0 -1200
-571 0 Nedbetaling av gjeld til kredittinstitusjoner 0 6451
26915 -13 700 C) Netto kontantstrgm fra finansieringsaktiviteter -36 503 1360
-55 -64 Netto likviditetsendring gjennom perioden (A+B+C}) 40924 53164
601 546 Likviditetsbeholdning ved pericdestart 82533 29 369
546 482 Likviditetsbeholdning ved periodeslutt 123 457 82533
-55 -64 Netto likviditetsendring gjennom perioden 40924 53164
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Note 1 - Regnskapsprinsipper
Selskapet ble stiftet 23. mars 2010. Konsernet ble etablert samme dato.
Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens besternmelser og god regnskapsskikk.

Konsolideringsprinsipper

Konsernregnskapet bestar av morselskapet og datterselskaper hvor morselskapet direkte eller indirekte har bestemmende
innflytelse. Konsernregnskapet utarbeides etter ensartede prinsipper, ved at datterselskapet fglger de samme regnskapsprinsipper
som morselskapet. Interne transaksjoner, fordringer og gield elimineres. Datterselskaper elimineres ved at kostprisen pa aksjer i
morselskapet fgres mot egenkapitalen i datterselskapet. Konsernkontiunitet er lagt til grunn ved etablering av konsernet.

Oppkjgpsmetoden benyttes ved regnskapsfaring av virksomhetssammenslutninger. Selskaper som erverves/utgdr i lppet av dret
inkluderes/ekskluderes i konsernregnskapet fra det tidspunktet kontroll oppnas/opphgrer. Et datterselskap som er anskaffet med
sikte p3 midlertidig eie og holdes i pavente av salg, utelates fra konsolideringen etter regnskapsloven §3-8, tredje ledd. Det samme
gielder for uvesentlige datterselskaper dersom utelatelsen ikke har betydning for 3 bedpmme konsernets stilling og resultat.

Dotterselskap/Titknytiet selskap

Datterselskaper og tilknyttede selskaper vurderes etter kostmetoden i selskapsregnskapet. Investeringene er vurdert il
anskaffelseskost for aksjene, med mindre nedskrivning har vaert nadvendig. Det er foretatt nedskrivning til virkelig verd! nar
verdifallet har drsaker som ikke kan antas & vaere forbigaende og det ma anses npdvendig etter god regnskapsskikk. Nedskrivninger
erreversert n&r grunnlaget for nedskrivninger ikke lenger er til stede.

Inntekter

Inntektsfgring av salgsinntekter skjer for den periode hvor krav pa vederlag oppstar. Tjenester inntektsfgres etter hvert som
tjenesten leveres. Ved salgsavtale hvor fremtidig hendelse er avgjgrende for krav pa vederlag, anses ikke inntekt opptjent far denne
hendelsen har inntruffet.

Renteinntekter inntektsfares etter hvert som de opptjenes. Utbytte og konsernbidrag pd aksjer fra datterselskaper hvor UNION
Gruppen AS har betydelig innflytelse pa balansedagen og det er overveiende sannsynlig at utbytte vil bli utdelt, inntektsfares
samme regnskapsar som det avsettes i det utdelende selskapet. Utbytter og konsernbidrag som overstiger andel av opptjent
resultat i eierperioden regnskapsferes som reduksjon av aksjenes kostpris.

Gevinster ved salg av aksjer resultatfgres pa det tidspunkt risiko og rettigheter knyttet til de solgte aksjene har gatt over pa kjgper
{transaksjonstidspunktet}. Dersom det er usikkerhet am det samlede vederlagets endelige starrelse inntektsfgres gevinsten med
det belgp som anses mest sannsynlig.

Kiassifisering og vurdering av balonseposter

Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett &r, samt poster som knytter seg til
varekretslgpet. Pvrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes til laveste av
anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Anleggsmidler er
eiendeler ment til varig eie eller bruk i virksomheten. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi
dersom verdifallet ikke forventes & vaere forbigdende. Langsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.

Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer er oppfert i balansen til pilydende etter fradrag for avsetning til forventet tap. Avsetning til
tap gjdres pi grunnlag av individuelle vurderinger av de enkelte fordringene.

Varige driftsmidler og goodwiil

Varige driftsmidler balansefares og avskrives over driftsmidlets antatte gkonomiske levetid. Direkte vedlikehold av driftsmidler
kostnadsferes lgpende under driftskostnader, mens pakostninger eller forbedringer tillegges driftsmidlets kostpris og avskrives i
takt med driftsmidlet. Dersom gjenvinnbart beigp av driftsmiddelet er lavere enn balansefrt verdi foretas nedskrivning til
gienvinnbart belgp, Gjenvinnbart belgp er det hgyeste av netto salgsverdi og verdi i bruk. Verdi i bruk er naverdien av de fremtidige
kontantstrgmmene som eiendelen forventes & generere.

Valute

Transaksjaner i utenlandsk valuta omregnes tit kursen pa transaksjonstidspunkiet. Pengeposter i utenlandsk valuta omregnes til
norske kroner ved 3 benytte balansedagens kurs. Ikke-pengeposter som males til historisk kurs uttrykt i utenlandsk valuta,
omregnes til norske kroner ved & benytte valutakursen pa transaksjonstidspunktet. Ikke-pengeposter som méles til virkelig verdi
uttrykt i utenlandsk valuta, omregnes til valutakursen fastsatt pd balansdagen. Valutakursendringer resultatfares lgpende i
regnskapsperioden,
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Note 1 - Regnskapsprinsipper, forts.

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

Pensjon

Konsernet er pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatarisk tjenestepensjon. Konsernets pensjonsordning
tilfredsstiller kravene i denne lov. Konsernet har kun innskuddsbaserte pensjonsordninger. De fremtidige pensjonsytelsene er
hovedsaklig avhengig av antall opptieningsar, Iann, samt Ippende avkastning pé innskuddsportefeljen

Skatt

Skattekostnaden i resultatregnskapet omfatter bade periodens betalbare skatt og endring i utsatt skatt. Utsatt skatt er beregnet
med 22% pa grunnlag av de midlertidige forskjeller som eksisterer mellom regnskapsmessige og skattemessige verdier.
Skattegkende og skattereduserende midlertidige forskjeller som reverserer eller kan reversere i samme periode er utlignet og
nettofert.

Kontantstremoppstiliing
Kontantstr@moppstillingen er utarbeidet etter den indirekte metode. Kontanter og kontantekvivalenter omfatter kontanter,
bankinnskudd og andre kortsiktige, likvide plasseringer.

Note 2 - Finansiell markedsrisiko

Selskapet benytter seg ikke av finansielle instrumenter | forbindelse med styringen av finansiell markedsrisiko. Konsernets
finansielle markedsrisiko er hovedsakelig knyttet til svingninger | det norske rentenivdet.

Markedsrisiko

Selskapet og kansernet vil vaere eksponert for effekter knyttet til makrogkonomiske konjunkturer, som vil kunne gi endringer i
verdier pa n&ringseiendommer. De viktigste verdidriverne for selskapet er tilbud og etterspgrsel av eiendom, samt det
avkastningskrav investorer legger til grunn ved kj@p av eiendom,

Kredittrisiko
Risiko for at motparter ikke har gkonomisk evne til 4 oppfylle sine forpliktelser anses lav. Det er ikke inngdtt avialer om motregning
eller andre finansielle instrumenter som minimerer kredittrisikoen,

Likviditetsrisiko

Likviditeten vurderes som god og likviditetsrisikoen som [iten. Det er ikke truffet beslutninger for virksomheten som forventes &
endre likviditetsrisikoen.

Note 3 - Enkelttransaksjoner
Enkelttransaksjoner

UNION Gruppen AS selger med regnskapsmessig virkning 1. januar 2021 aksjene i Aslakveien Invest AS for kr 7,2 mill. Salget ga en
regnskapsmessig gevinst pa kr 5,2 mill.

Note 4 - Driftsinntekter

Morselskap Konsern

NOK 1000 2021 2020 2021 2020
Pr. virksomhetsomride

Honorarer syndikering, forvaltn., radgivning eiendom 0 o] 253 636 136 951
Hongrarer eiendomsmegling 0 0 72044 79370
Konserninternt salg varer og tienaster 30 139 32 685 0 0
Konsernintern husleie 6959 7718 0 0
Andre inntekter 1162 152 1618 2937
Sum driftsinntekter 38 260 40 555 327 297 215 258
Geografisk fordeling

Norge 38 260 40 555 327297 219258
Gurig verden 0 0 0 0
Sum 38 260 40 555 327 297 219258
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Note 5 - Spesifikasjon av Ignnskostnad

Morselskap Konsern
NOK 1000 2021 2020 2021 2020
Lgnnskostnad
Lgnn og bonus -13 770 -12 787 -117 886 -99 839
Styrehanorar 0 ] -350 =275
Arbeidsgiveravgift -1873 -1725 -13532 -10723
Finansskatt 0 0 -2228 -2 268
Pensjonskostnader -361 -621 -2092 -2 807
Andre ytelser -75 -691 -125 -1055
Viderefakturert datterselskaper 5 165 0 0 0
Sum -10914 -15 824 -136 213 -116 968
Gjennomsnittlig antall drsverk 10 10 52 53
Annen driftskostnad
Kostnad lokaler -12933 -12 762 -15225 -13 633
Fremmede tjenester -4101 -3018 -8 006 -7992
Kontorkostnad, IT- og systemkostnader -2667 -2370 -3 846 -3 869
Markedsfaring, salgs- og representasjonskostnader -3527 -2621 -4514 -3785
Forsikring -1978 -1157 -2148 -1665
Andre kostnader -669 -854 -2 706 -3 780
Sum -25 875 -22 782 -36 445 -34 724
Note 6 - Ytelser til ledende personer, revisor m.v.

Morselskap
NOK 1000 2021 2020
Lgnnskostnader - Daglig leder
Lgnn og bonus -1272 -1500
Andre ytelser 55 -18
Arbeidsgiveravgift -187 -214
Sum -1514 -1732

Yteiser til ledende personer
Daglig leder inngar selskapets ordinzre bonus- og pensjonsordning. Daglig leder har ikke avtale om sluttvederlag, opsjoner eller
lignende. Daglig leder er | tillegg Ignnet giennom datterselskapet UNION Eiendomskapital UREF AS.

Morselskapet har ikke utbetalt honorar til styret. Styremedlemmer har ikke avtale om sluttvederlag, opsjoner eller lignende.
Enkelte av morselskapets styremedlemmer har mottatt godtgjgrelse for arbeid direkte av datterselskaper. Ut over dette deltar
styremedlemmer i ordinare bonus- og pensjonsordninger for andre selskaper | konsernet, pa lik linje med pvrige ansatte.
Konsernets styrehonorar knytter seg til eksterne styremedlemmer i ett av selskapets datterselskap.

Morselskap Konsern
NOK 1000 2021 2020 2021 2020
Kostnadsfart honorar til revisor {eks mva)
Lovpdlagt revisjon -237 -217 -991 -998
Andre attestasjonstjenester 0 0 -107 -78
Andre tjenester utenfor revisjonen -82 -97 -439 -832
Sum -31% -314 -1537 -1908
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Note 7 - Varige driftsmidler
Driftslgspre,

NOK 1000 Inventar mv. Goodwill SUM
Konsern
Anskaffelseskost pr.01.01 12 053 201499 213552
Tilgang 320 0 320
Avgang 0 0 0
Anskaffelseskost pr. 31,12 12373 201499 213872
Akkumulerte av- og nedskrivninger pr. 31.12. 10738 127 263 138 001
Balansefgrt verdi pr. 31.12 1635 74237 75 872
Arets avskrivninger -2384 -10 605 -12 989
Arets nedskrivninger 0 0 0
Pkonomisk levetid 3-54r 204r
Goodwill er knyttet til erverv av aksjene i UNION Eiendomskapital AS og UNION Norsk Naeringsmegling AS.

Driftslgsgre,
NOK 1000 inventar mv. SUm
Morselskap
Anskaffelseskost pr. 01.01 8639 8639
Tilgang 162 162
Avgang 0 0
Anskaffeiseskost pr.31.12 8801 8801
Akkumulerte av- og nedskrivninger pr. 31.12 7476 7476
Bokfart verdi 31.12 1325 1325
Arets avskrivninger -2181 -2181
Arets nedskrivninger 0 0
PBkonomisk levetid 3-534r
Note 8 - Investering i datterselskap

Anskaffelses- Forretnings- Stemmeandet Bokfgrt
Eiet av mor direkte tidspunkt kontor Jeierandel verdi
UNION Norsk Neeringsmegling AS 23.03.2010 Oslo 70,00 % 70929
UREF Il Sponsor AS 09.02.2016 Osle 86,00 % 41674
UNION Eiendomskapital AS 13.06.2017 Oslo 93,00 % 25818
UREF Il Sponsor AS 19.12.2018 Oslo 83,35% 19794
UCP Sponsor AS 19.12.2018 Oslo 83,20% 14 631
UCP 1l Sponsor AS 26.11.2018 Oslo 83,70% 1656
NLAS Holding AS 12.06.2017 Oslo 97,00 % 1122
Fond | Holding AS 28.11.2017 Oslo 100,00 % 433
UNION Capital AS 23.03.2010 Oslo 100,00 % 144
Norsk Nzeringsmegling AS 23.03.2010 Osle 100,00 % 135
UNION Corporate AS 26.11.2018 Oslo 100,00 % 30
Sum investering i datterselskap 176 365
4
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Forretnings-  Stemmeandel/

Datterselskaper eiet indirekte kontor Indir. eierandel
Fond | AS Oslo 100,0 %
UNION Drift UREF AS* Oslo 93,0%
UNION Eiendomskapital Core AS Oslo 83,8%
UNION Eiendomskapital Lux AS Oslo 93,0%
UNION Eiendomskapital Prosjektfinans AS Oslo 93,0%
UNION Eiendomskapital SEF AS Oslo 93,0%
UNION Eiendomskapital UEN AS Oslo 93,0%
UNION Eiendomskapital UREF AS Oslo 93,0%
UNION Management AS Oslo 93,0 %
UNION Project Management AS Oslo 79,1%

* For driftsselskapet UNION Drift UREF AS konsolideres kun selskapenes balanse. Selskapene er utelatt fra konsolideringen da
selskapene ikke har betydning for 3 bedgmme konsernets stilling og resultat jfr regnskapsloven § 3-8.

Note 9 - Gjeld og pantstillelser

Morselskap Konsern

NOK 1000 2021 2020 2021 2020
Gjeld

Gjeld til bank- og kredittinstitusjoner 0 0 0 0
Langsiktig gjeld til selskap i samme konsern 0 6617 0 0
Annen langsiktig gield ¢ [¢] 5316 0
Sum gjeld 0 6617 5316 0
Bokfgrt verdi av pantsatte elendeler

Kundefordringer 5833 4480 29318 29572
Driftstilbehgr 1325 3343 1635 3699
Sum bokfgrt verdi av p te elendel 6 858 7823 30953 33271

Gjeldsbrevldn i UREF 1l Sponsor AS fra Credit Suisse med Igpetid 3 &r forfaller i sin helhet i mars 2024, og er regnskapsmessig
klassifisert som annen langsiktig gjeld.

UNION Gruppen AS har for kassekredittavtale stilt forsteprioritets aksjepant i UNION Eiendomskapital UREF AS og UNION
Eiendomskapital Core AS palydende MNOK 45.

UNION Gruppen AS og datterselskapene har for kassekredittavtale stilt fersteprioritets factoringpant jfr panteloven § 4-10
pélydende MNOK 45. UNION gruppen har stilt farsteprioritetspant i enkle pengekrav i [dneavtale mellom UNION Gruppen AS og
morselskapet UFO Holding AS.

UNION Gruppen AS har stilt husleiegaranti for UNION Project Management AS pa inntil MNOK 1.

UNICN Etendomskapital har inngatt kausjonsavtale for UNION Project Management AS pa inntil MNOK 0,3.

UNICN Gruppen AS har avgitt kausjonserkleering for UNION Project Management AS pd inntil MNOK 0,4.

UNION Project Management har avgitt garantistillelse/selvskyldnergaranti for leieavtalen pa Valle tilsvarende & mnd leie.
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Note 10 - Skatt

Morselskap Kaonsern
NOK 1000 2021 2020 2021 2020
Spesifikasjon av grunnlag for utsatt skatt
Anleggsmidler -856 216 576 -443
Omippsmidler 0 0 -16 -5
Gevinst og tapskonto 420 924 2294 63
Avskaret rentefradrag til fremfgring 0 a -3602 -3 602
Underskudd og godtgjgrelse til fremfering 0 0 -9626 -1788
Sum midiertidige forskjeller -436 1140 -11526 -5775
Midlertidige forskieller som ikke inngar i utligningen 0 0 -13 463 -5 554
Grunnlag for beregning av utsatt skatt 22% -436 1140 523 1030
Grunnlag for beregning av utsatt skatt 25% 0 Q 2459 2807
Utsatt skatt/(Utsatt skattefordel) -96 251 500 928
Fremkommer i balansen som:
Utsatt skattefordel 96 0 0 o]
Utsatt skatt 0 251 500 928
Netto utsatt skatt/{utsatt skattefordel) -96 251 500 928

Morselskap Konsern
NOK 1000 2021 2020 2021 2020
Skatt bestar av felgende
Arets betatbare skatt -73 0 -27 144 -13 124
For lite/For mye avsatt skatt tidligere &r m.m. 0 0 23 2567
Skatteeffekt av avgitt konsernbidrag -806% -6 -7955 o]
Endring utsatt skatt/skattefordel - kjgpte selskap 0 0 0 +]
Endring utsatt skatt/{utsatt skattefordel} 347 -251 314 -976
Arets skattekostnad -7 796 -257 -34 761 -11533

Morselskap Konsern
NOK 1000 2021 2020 2021 2020
Avstemming mellom regnskapsmessig og skattemessig resultat
Ordinzert resultat fgr skattekostnad 109369 88037 139 886 88381
Inntektsf@rt konsernbidrag 0 o] 0 0
Inntektsfart utbytte -70 467 -88 598 -11 887 -45 685
Tilbakefgring 3% netto skattefrie inntekter 1064 677 1238 1935
(Gevinst)/Tap salg aksjer -4216 166 -2435 0
Permanente forskjeller 188 460 475 -970
Midlertidige forskjeller 1072 -717 686 -3784
Sum skattegrunnlag fer konsernbidrag 37011 26 127 963 39 877
Mottatt/{Avgitt) konsernbidrag -36 679 -26 -31623 1]
Grunnlag betalbar skatt 333 0 96 340 39877
Betalbar skatt (22%) -73 0 -6348 -7 389
Betalbar skatt finansskatt (25%) 0 0 -20796 -5734
Betalbar skatt -73 0 -27 144 -13124
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Konsern

NOK 1000 2021 2020
Avstemming skattekostnad i konsernregnskapet

Resultat fgr skattekostnad 139 886 88381
Skattkostnad -34761 -11533
Effektiv skattsats 25% 13%
Beregnet skattekostnad basert p& 22%/23% -30775 -19444
Skatteeffekt av permanente forskjeller og avskrivning goodwill 2774 9838
Andre forskjeller {underskudd til fremfering og endring midlertidig forskjell) -6 760 -1927
Total skattekostnad -34 761 -11 533

Note 11 - Klientmidler og bundne bankinnskudd
Klientmidler
Konsernet oppbevarer Klientmidler pa egne bankkonti. Disse utgjer kr 0 mill pr. 31.12.2021. Klientmidler og klientansvar eri

henhold til god regnskapsskikk ikke vist i regnskapet.

Skattetrekk
Av konsernets bankinnskudd pr 31.12.2021 er kr 2,5 mill bundet til fordel for skyldig skattetrekk.

Note 12 - Egenkapitalbevegelse

Aksje- Annen innskutt Annen
NOK 1000 kapital Overkurs egenkapital genkapital Sum
Morselskap
Egenkapital pr. 01.01.2021 3000 0 0 96 090 99 090
Arsresultat 0 [¢] 0 101574 101574
Avsatt konsernbidrag 0 0 aJ -28 203 -28 203
Avsatt utbytte 0 0 0 -51797 51797
Egenkapital 31.12.2021 3 000 0 0 117 664 120 664
Aksje- Annen innskutt Annen
NOK 1000 kapital Overkurs egenkapital egenkapital Sum
Konsern
Egenkapital pr. 01.01.2021 3000 o) a 89 340 92340
Arsresultat 0 0 a 105 125 105 125
Avsatt konsernbidrag 0 0 1} -28 203 -28 203
Avsatt utbytte 0 0 a -51797 -51797
Avsatt utbytte minoriteter 0 0 0 -13182 -13 182
Tilgang/(Avgang) minoriteter Q 1] 0 983 983
Egenkapital 31.12.2021 3 000 0 0 102 266 105 266
Sum
NOK 1000 Majoritet Minoritet genkapital
Konsern
Egenkapital pr. 01.01.2021 76 366 15974 92340
Arsresultat 93 265 11 860 105 125
Avsatt konsernbidrag -28203 0 -28 203
Avsatt utbytte -51797 -13182 -64 979
Tilgang/(Avgang} minoriteter 1856 -873 983
Egenkapital 31,12.2021 91 487 13779 105 266
7
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Note 13 - Fordringer

Morselskap Konsern

NOK 1000 2021 2020 2021 2020
Kortsiktige fordringer

Kundefordringer 5533 4480 29318 29572
Fordringer pa selskap | samme konsern 34 120 0 0
Konsernbidrag 36 157 0 0 0
Utbytte 60 197 30 800 0 0
Palppne inntekter 0 0 148 524
Forskuddsbetalte kostnader 6447 287 5840 588
Til gode merverdiavgift 694 0 981 81
Palgpt suksesshonorar 0 0 51559 0
Andre kortsiktige fordringer 214 149 4 860 4623
Sum 109 277 35 835 92 707 35 389

Morselskap Konsern

NOK 1000 2021 2020 2021 2020
Langsiktige fordringer

Langsiktig lan til foretak i samme konsern 0 0 0 0
Lan til tilknyttet selskap 0 0 0 0
Lan/Mellomvaerende narstaende parter 3136 1586 3472 2075
Sum 3136 1586 3472 2075

Lin/Mellomyzarende narstiende parter er til selskapene UNION Investeringsselskap 1l AS, UNION investeringsselskap Il AS og
UNION Investeringsselskap IV AS, hvor UNION Gruppen AS har mindre eierandeler. Videre er det utlan til Pre AS og Theosole
Invest AS. Pre AS er 100% eid av Pal Bolstad som er ansatt i UNION Eiendemskapital UREF AS, et datterselskap av UNION Gruppen
AS. Theosale Invest AS er 100% eid av Anders Pedersen som er ansatt i UNION Eiendomskapital Care AS, et datterselskap av
UNION Gruppen AS.

Note 14 - Kortsiktig gjeld

Morselskap Konsern

NOK 1000 2021 2020 2021 2020
Kortsiktig gjeld

Leverandargjeld 114 21382 4788 4 856
Gjeld til kredittinstitusjoner [} 0 0 0
Betalbar skatt 73 0 27 144 13124
Skyldige offentlige avgifter 865 25 13708 17 803
Skyldig l#nn og feriepenger 6854 5802 85125 60992
Forskuddsbetalte inntekter ] 0 0 18
Pélgpne kostnader 54 254 2809 5656
Klientmidler [ 0 0 2001
Skyldig konsernbidrag og annen konsernintern gjeld 36679 1967 36157 0
Utbytte 51797 50000 63 397 59000
Gjeld til datterselskaper - konsernkonto 73 890 48312 0 [4]
Kassekreditt [ 0 0 0
Annen kortsiktig gield 0 0 5801 7069
Sum 170 326 108 741 238931 170519

| forbindelse med konsernkontoordningen UNION Gruppen AS er en del av, har morselskapet en gjeld til datterselskaper pa kr 73,9
mill.

Note 15 - Garantiforpliktelser

Selskaper i konsernet har i forbindelse med salg av eiendeler avgitt generelle ordinzere selgergarantier. Det er ikke avsatt for slike
garantier i regnskapet, ettersom de ikke anses for tapsutsatte pé balansedagen.
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UNION Gruppen AS Noter 2021

Note 16 - Aksjekapital og aksjonzrinformasjon

Antall aksjer Pilydende  Aksjekapital

Aksjekapital pr. 31.12.2021 600  kr.5.000,00 kr. 3.000.000

Aksj er pr. 31.12.2021 Antall aksjer Eierandel Tilknytning

UFO Halding AS 541 80,1667 % Eid av styrats medlemmer
Chianti Invest AS 59 9,8333% Hroar Nilsen

Sum antall aksjer 600 100,000 %

Note 17 - Investering i tilknyttede selskap

Eier- Forretnings- EK Bokfprt Resultat Bokfert
NOK 1000 andel kontor 31.12.2020 verdi 01.01 2021 verdi 31.12
Konsern
Selskapets navn
Novafarm @st AS 49,0 % Sandnes 0 715 728 1443
Sum investering i tilknyttede selskap 0 715 728 1443

Investeringen | Novaform @st ble gjennomfgrt i mars 2020 giennom en rettet emisjon. Av resultat 2021 knytter kr 750.000 seg til
en rettet emisjon.
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UNION Gruppen AS Noter 2021
Note 18 - Investering i aksjer og andeler

Forretnings- Indirekte Bokfert
NOK 1000 kontor eierandel verdi
Morselskap
Selskapets navn
UNION Investeringsselskap AS Oslo <10% 240
UNION Investeringsselskap lll AS Oslo <10% 36
UNION Investeringsselskap IV AS Oslo < 10% 33
Sum investering | aksjer og andeler 309

Forretnings- Indirekte Bokfprt
NOK 1000 kantor eierandel verdi
Konsern
Selskapets navn
UNION Real Estate Fund lil Holding AS Cslo < 10% 18263
UNION Real Estate Fund Il Holding AS Oslo < 10% 15 260
UNION Core Plus Fund | Holding AS Oslo <10% 14 069
Frost Co Investor AS Oslo <10% 1981
UNION Core Plus Fund | Holding AS Oslo <10% 1913
Frost Co Investor I AS Osle <10% 525
Pilestredet 35 Holding AS Oslo <10% 446
UNION Investeringsselskap AS Qslo <10% 240
UNION Real Estate Fund 1l S.a.r.|. {GP) Luxembourg <10% 132
Andeler Limited Partnership UREF Il lersey < 10% 92
UNION Core 30 AS* Cslo 83,8% a0
UNION investeringsselskap 111 AS Osle <10% 36
UNION Investeringsselskap IV AS Oslo < 10% 33
UG Nystiftet 8 AS* Oslo 77,8% 13
UNION Core Plus Fund | AS Oslo <10% 10
Andeler Limited Partnership UREF Jersey < 10% a
Sum investering i aksjer og andeler 53 062

Markedsverdi pa aksjer og andeler er vurdert til ikke & vaere lavere enn bokfgrt verdi. UNION Core 30 AS og UG Nystiftet 8 AS er
indirekte datterselskap som er utelatt fra konsolideringen da eierandelen er anskaffet med sikte pa midlertidig eie, og holdes i
péavente av salg.

Note 19 - Transaksjoner med naarstdende parter
Konserninterne lan Igper til markedsmessige betingelser.

UNION Gruppen AS har i 2021 solgt varer og tjenester til datter- og sgsterselskaper. Tjenesteytingen er basert pa markedsmessige
vilkar.

UNION Gruppen AS fremutleier kontorlokaler | eiendommen Bolette Brygge 1 til datter- og s@sterselskaper. Fremutleien er basert
pa markedsmessige vilkir. Andre tjenester mellom konsernselskaper/narstaende parter er basert pd markedsmessige vilkar,

UNION Gruppen AS kjgper og selger giennom &ret aksjer i datterselskapene NLAS Holding AS, UCP Sponsor AS, UCP Il Sponser AS,
UREF Il Sponsor AS, UREF Hl Spansor AS, UNION Eiendomskapital AS, UNION Investeringsselskap AS g UNION Norsk
Naeringsmegling AS. Transaksjonene skjer med selskap eid av ansatte i UNION Eiendomskapital UREF AS. Aksjetransaksjonene er
giort pd markedsmessige vilkdr, og i trad med Aksjonzeravtaler for aksjeeie i de respektive selskap.

UFO Holding AS kigper ifr aksjekjgpsavtale 23. april 2021, 10,17% av aksjene i UNION Gruppen AS fra Chianti Invest AS for en
samlet kjgpesum pd kr 22,5 mill. Overlevering av aksjene finner sted 31. mai 2021. Chianti invest AS er 100% eid av Hroar Nilsen

som er ansatt i UNION Eiendomskapital UREF AS. Aksjesalget er gjort pad markedsmessige vilkar, ogi trad med Aksjonaeravtaler for
aksjeele i selskapet.

Note 20 - Fortsatt drift

Det er under avleggelse av drsregnskapet ikke avdekket spesielie forhold. Styret vurderer at forutsetningene for fortsatt drift er til
stede, og legger det til grunn for sin virksomhet.

10
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RSM

RSM Norge AS

Til generalforsamlingen i UNION Gruppen AS Ruselpkkveien 30, 0251 Cslo
Pb 1312 Vika, 0112 Cslo

QOrg.nr: 582 316 588 MVA

T+47 23114200

F+47 23114201

Uavhengig revisors beretning WWW.ISMnorge.no
Konklusjon

Vi har revidert UNION Gruppen AS' arsregnskap som viser et overskudd i selskapsregnskapet pé
kr 101 574 000 og et overskudd i konsernregnskapet pa kr 105 125 000. Arsregnskapet bestar av:

= selskapsregnskapet, som bestar av balanse per 31.12.2021, resultatregnskap og
kentantstramoppstilling for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet,
herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper, og

« kohsernregnskapet, som bestar av balanse per 31.12.2021, resultatregnskap og
kontantstramoppstilling for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til rsregnskapet,
herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening
« oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav,

= gir selskapsregnskapet et rettvisende bilde av selskapeis finansielle stilling per 31.12.2021 og av dets
resultater og kontantstremmer 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 stilling per 31.12.2021 og av dets
resultater og kontantstrammer for regnskapséret avsluttet per denne datoen i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konkiusjonen

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med de internasjonale revisjonsstandardene International Standards on
Auditing (ISA-ene). Vare oppgaver og plikter i henhold il disse standardene er beskrevet nedenfor under
Revisors oppgaver og plikter ved revisfonen av rsregnskapet. Vi er uavhengige av selskapet og konsernet slik
det kreves i lov, forskrift og International Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert internasjonale
uavhengighetsstandarder) utstedt av the International Ethics Standards Board for Accountants (IESBA-reglene),
og vi har overholdt vare evrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er
etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

Penneo Dokumentnekkel: SLMFA-QANED-15B05-MKTRV-YK4IA-UTBGY

@vrig informasjon

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

I forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave & lese arsberstningen. Formalet er & vurdere
hvervidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom arsberetningen og arsregnskapet og den kunnskap vi har
opparbeidet 0ss under revisjonen av arsregnskapet, eller hvorvidt informasjon i arsberetningen ellers fremstar
som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom arsberetningen fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting
a rapportere i sa henseende.

THE POWER OF BEING UNDERSTOOD
AUDIT | TAX } CONSULTING

RSM Norge ASis 2 member ol the RSM nelwork and (rades as RSM RSM is the trading name used by lhe members of the ASM nelwork Each member of Ihe ASM network is an
independent actounting and consuiling firm which praclices in ils own right The RSM nelwork is nolilsell a separate legal enlity in any jurisdiction

RSM Norge AS er medlem av/is a member ol Den norske Rewisorlorening
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Revisors beretning 2021 for UNION Gruppen AS RS hn

Basert pa kunnskapen vi har opparbeidet oss i revisjonen, mener vi at arsberetningen
« er konsistent med arsregnskapet og
= inneholder de opplysninger som skal gis i henhold til gjeldende lovkray.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

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

Hevisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som hethet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som 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 utfart i samsvar med ISA-ene, aliid vil avdekke vesentlig feilinformasjon som eksisterer.
Feilinformasjon kan oppsta som falge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon blir vurdert som
vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke ekonomiske beslutninger
som brukerne foretar basert pa arsregnskapet.

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

Oslo, 30.03.2022
RSM Norge AS

Per-Henning Lie
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

Penneo Dokuimentnokkef: SLMFA-QANED- 1SBOS-MITHY-YKAA-UTSGV
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