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Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for ISA Ejendom ApS  for regnskabsåret 
2018/19. 
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 30. september 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 14. december 2018 - 
30. september 2019. 
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler. 
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 
 
  
 
Virum, den 17. februar 2020. 
 
 
 
Direktion 
 
 
 
 
Martin Myhre  
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Til kapitalejerne i ISA Ejendom ApS  
 
Konklusion 
Vi har revideret årsregnskabet for ISA Ejendom ApS for regnskabsåret 14. december 2018 - 30. september 
2019, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet 
udarbejdes efter årsregnskabsloven. 
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 30. september 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 14. december 2018 - 
30. september 2019 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Grundlag for konklusion 
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere 
krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i 
revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet i 
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, 
der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og 
krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores 
konklusion. 
 
Ledelsens ansvar for årsregnskabet 
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse 
med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for 
nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser 
eller fejl. 
 
Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte driften; 
at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnskabet på 
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, 
indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette. 
 
Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet 
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinformation, 
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Høj grad 
af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i 
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i 
Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformation kan opstå som følge af 
besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis 
eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af 
årsregnskabet.  
 
Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de 
yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis 
under revisionen. Herudover:  
 
• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes 

besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår 
revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at 
opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation 
forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, 
vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.  

 
• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme 

revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en 
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.  

 
• Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de 

regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.  
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• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat 
drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed 
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte 
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre 
opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, 
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til 
datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet 
ikke længere kan fortsætte driften.  

 
• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder 

noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en 
sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf. 

 
Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige placering 
af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern 
kontrol, som vi identificerer under revisionen. 
 
Udtalelse om ledelsesberetningen 
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. 
 
Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion 
med sikkerhed om ledelsesberetningen. 
 
I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den 
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden 
opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation. 
 
Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til 
årsregnskabsloven.  
 
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med 
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig 
fejlinformation i ledelsesberetningen. 
 
 
Lyngby, den 17. februar 2020 
 
Complet revision 
Registret Revisionsanpartsselskab 
CVR 30077288 
 
 
 
 
Glennie Holm Christensen 
Registreret Revisor 
MNE 26873 
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Selskabet ISA Ejendom ApS  

Abildgaardsvej 43 
2830 Virum 
 

  
 
CVR-nr.: 
Stiftet: 
Hjemstedskommune: 
Regnskabsår: 
 

 
 
40115285 
14. december 2018 
Lyngby-Taarbæk 
14. december - 30. september 
 

 
 
Direktion Martin Myhre  

 

 
Revisor Complet revision 

Registret Revisionsanpartsselskab 
Ørholmvej 59 
2800 Lyngby 
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Selskabets væsentligste aktiviteter 
Selskabets aktiviteter omfatter investering i erhvervsejendomme samt udlejning af disse. 
 
 
Væsentlige ændringer i aktiviteter og økonomiske forhold 
Selskabets aktivitet har i det første regnskabsår været tilfredsstillende. 
 
 
Betydningsfulde hændelser efter regnskabsårets afslutning 
Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsårets afslutning, som væsentligt vil forrykke vurderingen af 
virksomhedens forhold. 
 
Den forventede udvikling 
Der forventes positiv aktivitet i de kommende år. 
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Årsrapporten for ISA Ejendom ApS for 2018/19 er aflagt efter årsregnskabslovens regnskabsklasse B. 
 
Den anvendte regnskabspraksis er i hovedtræk følgende: 
 
Generelt om indregning og måling 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdireguleringer af 
finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes 
omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte 
forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været 
indregnet i resultatopgørelsen. 
 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og 
aktivets værdi kan måles pålideligt. 
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske ressourcer vil fragå 
selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 
 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser som 
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 
 
Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris (hvorved der indregnes en konstant effektiv 
rente over løbetiden). Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag 
samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb.  
 
Ved indregning og måling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten 
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen. 
 
Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valutakurs. 
Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på tidspunktet for tilgodehavendets eller gældens opståen 
indregnes i resultatopgørelsen under finansielle indtægter og omkostninger. 
 
Anlægsaktiver, der er købt i fremmed valuta, omregnes til kursen på transaktionsdagen. 
 
RESULTATOPGØRELSEN 
 
Handelsvirksomhed 
Bruttofortjenesten er en sammendragning af nettoomsætning, andre driftsindtægter, vareforbrug samt andre 
eksterne omkostninger. 
 
Nettoomsætningen ved salg af handelsvarer indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang 
til køber har fundet sted inden årets udgang. 
 
Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer indeholder det forbrug af råvarer og hjælpematerialer, der er 
anvendt for at opnå årets nettoomsætning. 
 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, 
leasingaftaler, nedskrivning af tilgodehavender mv. 
 
Finansielle omkostninger 
Renteomkostninger, kurstab på obligationer, aktier og realkreditlån, rentetillæg under acontoskatteordningen 
samt nedskrivning af tilgodehavender og andre finansielle aktiver. 
 
Skat af årets resultat 
Skat af årets resultat omfatter årets skat og årets forskydning i udskudt skat. Aktuel skat beregnes med 
udgangspunkt i årets resultat før skat, korrigeret for ikke-skattepligtige indtægter og omkostninger. Ved 
beregningen er anvendt en skatteprocent på 22. 
 
Selskabet er omfattet af reglerne om tvungen sambeskatning. Moderselskabet xx er administrationsselskab og 
betaler dermed koncernens samlede selskabsskat til skattemyndighederne.  
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Skyldig og tilgodehavende selskabsskat, som endnu ikke er afregnet med administrationsselskabet, indregnes i 
balancen som ”selskabsskat” (alternativ: ”Gæld til modervirksomhed”) eller ”Tilgodehavende hos 
modervirksomhed”. 
 
BALANCEN 
 
Materielle anlægsaktiver 
Grunde og bygninger, produktionsanlæg og maskiner samt andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til 
kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke på grunde. 
 
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. 
 
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor 
aktivet er klar til brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirekte omkostninger til 
materialer, komponenter, underleverandører og løn. 
 
Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden på de 
enkelte bestanddele er forskellige. 
 
Der foretages lineære afskrivninger over den forventede brugstid, baseret på følgende vurdering af aktivernes 
forventede brugstider: 
 
Bygninger 20-50 år Scrapværdi 0-20% 
Produktionsanlæg og maskiner 5-7 år Scrapværdi 0-20% 
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-5 år Scrapværdi 0-20% 
 
Afskrivningerne indregnes i resultatopgørelsen under posten ”Af- og nedskrivninger af anlægsaktiver”. 
 
Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris med 
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg 
indregnes i resultatopgørelsen under posten ”Andre driftsindtægter” eller ”Andre driftsomkostninger”. 
 
Tilgodehavender 
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris. Det svarer i al væsentlighed til nominel værdi reduceret med 
nedskrivning til imødegåelse af forventede tab. 
 
Andre tilgodehavender 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til den 
værdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved 
modregning i udskudte skatteforpligtelser. 
 
Hensatte forpligtelser 
Udskudt skat på aktiver og forpligtelser indregnes som en hensat forpligtelse. Udskudt skat måles til 
nettorealisationsværdi og beregnes som 22 pct. af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssige og 
skattemæssige værdier. Der indregnes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle på aktiver, hvorpå der ikke 
er skattemæssig afskrivningsret, f.eks. kontorbygninger. Udskudt skat måles på grundlag af den planlagte 
anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen i de tilfælde, hvor opgørelsen af skatteværdien kan 
foretages efter alternative beskatningsregler. 
 

Gældsforpligtelser 
Gæld måles som udgangspunkt til amortiseret kostpris. Hvor der hverken er kurstab eller kursgevinst, svarer 
amortiseret kostpris i al væsentlighed til nominel restgæld. 
 
Selskabsskat, periodeafgrænsningsposter og øvrige ikke-finansielle forpligtelser måles til nettorealisationsværdi. 
 
Gæld til realkreditinstitutter 
Gælden måles til amortiseret kostpris. For obligationslån måles gælden som: 
 

- Det oprindeligt modtagne provenu ved låneoptagelsen (kostprisen) 
- reduceret med afdrag og 
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- tillagt en beregnet andel af det samlede kurstab. 
 
Det samlede kurstab af forskellen mellem modtaget provenu (kostprisen) og nominel restgæld ved 
låneoptagelsen. Kurstabet fordeles over lånets løbetid efter effektiv rentes metode. 
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Resultatopgørelse 14. december - 30. september 

 
  Note  2018/19 
    kr. 
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Bruttofortjeneste    514.648 

     

Af- og nedskrivninger af anlægsaktiver    113.051 

Ordinært resultat før finansielle poster    401.598 

     

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder    175.838 

Andre finansielle omkostninger    95.377 

Resultat før skat    130.383 

     

Skat af årets resultat    28.684 

Årets resultat    101.699 

     

     

     
Forslag til resultatdisponering     

     

Årets resultat    101.699 

Til disposition    101.699 

     

     

Overført resultat    101.699 

Disponeret i alt    101.699 
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Balance 30. september 

 
  Note  2018/19 
    kr. 
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Aktiver     

Anlægsaktiver     

Materielle anlægsaktiver     

Grunde og bygninger    13.085.449 

Materielle anlægsaktiver i alt  1  13.085.449 

     

Anlægsaktiver i alt    13.085.449 

     
Omsætningsaktiver     

Tilgodehavender     

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser    162.917 

Andre tilgodehavender    32.058 

Periodeafgrænsningsposter    49.780 

Tilgodehavender i alt    244.755 

     

     

Omsætningsaktiver i alt    244.755 

Aktiver i alt    13.330.204 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: N
8Q

KA
-V

ZK
2A

-U
72

1E
-0

EJ
W

T-
M

ET
PD

-X
6U

G
X



Balance 30. september 

 
  Note  2018/19 
    kr. 
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Passiver     

Egenkapital     

Virksomhedskapital    50.000 

Overført resultat    101.699 

Egenkapital i alt    151.699 

     
Hensatte forpligtelser     

Hensættelse til udskudt skat    60.742 

Hensatte forpligtelser i alt    60.742 

     
Gældsforpligtelser     

Langfristede gældsforpligtelser     

Gæld til realkreditinstitutter    7.542.831 

Gæld til associerede virksomheder    5.401.034 

Kortfristet del af langfristet gæld    -230.525 

Langfristede gældsforpligtelser i alt  2  12.713.340 

     
Kortfristede gældsforpligtelser     

Kortfristet del af langfristet gæld    230.525 

Leverandører af varer og tjenesteydelser    12.000 

Anden gæld    161.898 

Kortfristede gældsforpligtelser i alt    404.423 

     

Gældsforpligtelser i alt    13.117.763 

Passiver i alt    13.330.204 

     

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  3   

Eventualposter m.v.  4   

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: N
8Q

KA
-V

ZK
2A

-U
72

1E
-0

EJ
W

T-
M

ET
PD

-X
6U

G
X



Noter til årsrapporten 

  

 
 

13 

 

1  Materielle anlægsaktiver  Grunde og 
bygninger 

    kr. 

     
  Tilgang i årets løb  13.198.500 

  Kostpris ultimo  13.198.500 
     
     
  Årets af- og nedskrivninger  113.051 

  Af- og nedskrivninger, ultimo  113.051 
     

  Regnskabsmæssig værdi, ultimo  13.085.449 
 

2  Langfristede gældsforpligtelser     
       

  Følgende del af gælden forfalder til betaling efter 5 år: kr. 6.112.305     
 

3  Pantsætninger og sikkerhedsstillelser     
       

  Til sikkerhed for mellemværende med Totalkredit er der taget pant i ejendommen beliggende 
Vassingerød Bygade 6. Ejendommen er bogført til DKK 13 mio. og gælden til Totalkredit 
udgør på balancetidspunktet DKK 7,5 mio. 

    

 

4  Eventualposter m.v.     
       

  Selskabet hæfter subsidiært for de øvrige koncernforbundne selskabers 
sambeskatningsindkomst og alene begrænset til den ejerandel, hvormed selskabet indgår i 
koncernen. 
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 XmjDDOhx7gQf0MiBqHNn7kCWCrdqE+4E1dSpevUTmr4=


 
bvBmKg0swzzE3ZdzTBAZCZcbtX63A/OpRWF4mvODU3BIe1yzq1FDoZabnzf0zogqfX18VLVoNQzF
HLuVDrJZ9Q+/IS1zjL6Um/CotjTojgt9wRQBYuC/pbQGCdFtZO+rZNyikcdSxF5ZPLd3NKTa+xti
JQKrzo5Lbj7mzlbXr1eCOH0GFVxqddvcspIvmDShJkDHEy247eI6LdmnrnGDmYeuxhsl/d/4OaRS
wl/vSPQBffk4+BYy7Yc5rIA4pjDC3Q6Q1MwPzzZS5xwm4gAz2hbDcOpHfw058LHZhrTCVDC9n3ny
kmAX3f1H/THd1D/O8f32+oj243n3T+FqfIsVpA==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTBfMTNfNikgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzEzLjAuNSBTYWZhcmkvNjA1LjEuMTU=
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  _challenge MUc1SkUtNFdZUEYtSjVVQzMtR1ZZTjgtRVdGREstTUJFRE4=
  TimeStamp MjAyMC0wMi0yOSAxNjo0MjowNiswMDAw
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