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Resultatregnskap
Isegran Eiendom AS

Driftsinntekter og driftskostnader Note 2022 2021

Salgsinnt ekt 1 2 876 458 2 555 698
Sum driftsinntekter 2 876 458 2 555 698

Lønnskost nad 2 5 706 799 5 139 429
Avskrivning av drif t smidler og immat eriel le eiendeler 3 75 253 80 700
Annen drif t skost nad 1 903 167 2 053 497
Sum driftskostnader 7 685 218 7 273 626

Driftsresultat -4 808 761 -4 717 928

Finansinntekter og finanskostnader

Innt ekt  på invest ering i dat t erselskap 1 2 338 364 1 018 673
Rent einnt ekt  f ra foret ak i samme konsern 1 340 513 336 072
Annen rent einnt ekt 4 535 3 816
Annen f inansinnt ekt 3 973 2 357
Rent ekost nad t i l  foret ak i samme konsern 1 0 35 188
Annen rent ekost nad 260 46
Annen f inanskost nad 14 0
Resultat av finansposter 2 687 111 1 325 684

Resultat før skattekostnad -2 121 650 -3 392 244

Skat t ekost nad på result at 4 0 0

Årsresultat -2 121 650 -3 392 244

Overføringer

Overført  t i l  udekket  t ap 2 121 650 3 392 244
Sum overføringer 5 -2 121 650 -3 392 244
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Balanse
Isegran Eiendom AS

Eiendeler Note 2022 2021

Anleggsmidler

Varige driftsmidler

Drif t sløsøre,  invent ar o.a.  ut st yr 3 12 303 87 556
Sum varige driftsmidler 3 12 303 87 556

Finansielle anleggsmidler

Invest eringer i dat t erselskap 6 357 335 400 357 335 400
Lån t i l  foret ak i samme konsern 7 16 018 264 12 804 527
Invest eringer i t i lknyt t et  selskap 50 000 50 000
Sum finansielle anleggsmidler 373 403 664 370 189 927

Sum anleggsmidler 373 415 967 370 277 482

Omløpsmidler

Fordringer

Kundefordringer 133 967 742 125
Andre kort sikt ige fordringer 25 430 62 470
Konsernfordringer 7 2 338 364 1 018 673
Sum fordringer 2 497 760 1 823 268

Bankinnskudd, kontanter o. l

Bankinnskudd,  kont ant er o. l . 8 1 423 555 1 895 433
Sum bankinnskudd,  kontanter o. l 1 423 555 1 895 433

Sum omløpsmidler 3 921 315 3 718 701

Sum eiendeler 377 337 282 373 996 184
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Balanse
Isegran Eiendom AS

Egenkapital og gjeld Note 2022 2021

Egenkapital

Innskut t  egenkapital

Aksj ekapit al 5,  9 1 300 000 1 300 000
Overkurs 5 378 035 400 378 035 400
Sum innskutt egenkapital 379 335 400 379 335 400

Oppt jent  egenkapital

Udekket  t ap 5 -11 239 131 -9 117 481
Sum opptjent egenkapital -11 239 131 -9 117 481

Sum egenkapital 368 096 269 370 217 919

Gjeld

Annen langsikt ig gjeld

Langsikt ig konserngj eld 7 7 267 807 1 912 597
Sum annen langsiktig gjeld 7 267 807 1 912 597

Kortsikt ig gjeld

Leverandørgj eld 161 689 180 931
Skyldig of fent l ige avgif t er 579 733 608 926
Annen kort sikt ig gj eld 1 231 785 1 075 811
Sum kortsiktig gjeld 1 973 207 1 865 668

Sum gjeld 9 241 014 3 778 265

Sum egenkapital og gjeld 377 337 282 373 996 184

Fredrikst ad,  22.03.2023
St yret  i  Isegran Eiendom AS

Eva Hagen
st yreleder

Thor Olaf  Askj er
st yremedlem

Bernt  Nordby Skøien
st yremedlem

Arild Mort ensen
dagl ig leder

Isegran Eiendom AS Side 4

Pe
nn

eo
 D

ok
um

en
tn

øk
ke

l: 
7I

IP
Z-

M
H

5N
M

-0
1G

20
-3

3G
LX

-E
PT

45
-U

Z3
Q

P



Noter til regnskapet 2022

Regnskapsprinsipper

Årsregnskapet  er sat t  opp i  samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk for små foret ak.

Forut set ningen om fort sat t  dr if t  er lagt  t i l  grunn ved ut arbeidelsen.

Bruk av estimater
Ut arbeidelse av regnskap i  samsvar med regnskapsloven krever bruk av est imat er.  Videre krever 
anvendelse av selskapet s regnskapsprinsipper at  ledelsen må ut øve skj ønn.

Salgsinntekter
Innt ekt er ved salg av varer og t j enest er vurderes t i l  virkel ig verdi av vederlaget ,  net t o et t er f radrag for 
merverdiavgif t ,  ret urer,  rabat t er og andre avslag.

Salg av varer innt ekt sføres når risiko og kont rol l  i  al l  hovedsak er overført  kj øperen.   
Med risiko menes eiendelens gevinst  og t apspot ensiale mens kont rol l  def ineres som beslut nings- og 
råderet t .  Erfar ingst al l  anvendes for å est imere og regnskapsføre avset ninger for kvant umsrabat t er og ret ur 
på salgst idspunkt et .
 
Salg av t j enest er innt ekt sføres et t er hvert  som de er levert .

Klassifisering og vurdering av balanseposter
Eiendeler best emt  t i l  var ig eie el ler bruk er klassif isert  som anleggsmidler.  Anleggsmidler er vurdert  t i l  
anskaf felseskost .  Omløpsmidler og kort sikt ig gj eld omfat t er normalt  post er som forfal ler t i l  betal ing innen 
et t  år et t er balansedagen,  samt  post er som knyt t er seg t i l  varekret sløpet .  Omløpsmidler vurderes t i l  
lavest e verdi av anskaf felseskost  og ant at t  virkel ig verdi.

Fordringer klassif iseres som omløpsmidler hvis de skal  t i lbakebet ales i  løpet  av et t  år.  For gj eld er analoge 
kri t erier lagt  t i l  grunn.  Først e års avdrag på langsikt ige fordringer og langsikt ig gj eld klassif iseres l ikevel  
ikke som omløpsmiddel og kort sikt ig gj eld.
Enkel t e post er er vurdert  et t er andre regler.  Post ene det  gj elder vil  være blant  de post ene som omhandles 
nedenfor.

Investeringer i andre selskaper 
Kost met oden brukes som prinsipp for invest eringer i  andre selskaper.  Kost pr isen økes når midler t i l føres 
ved kapit alut videlse,  el ler når det  gis konsernbidrag t i l  dat t erselskap.  Mot t at t e ut del inger result at føres i  
ut gangspunkt et  som innt ekt .  Ut byt t e/ konsernbidrag f ra dat t erselskap regnskapsføres det  samme året  som 
dat t erselskapet  avset t er beløpet .  Ut byt t e f ra andre selskaper regnskapsføres som f inansinnt ekt  når 
ut byt t et  er vedt at t .  Invest er ingene bl ir  nedskrevet  t i l  virkel ig verdi dersom verdifal let  ikke er forbigående.

Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer er oppført  i  balansen t i l  pålydende et t er f radrag for avset ning t i l  
f orvent et  t ap.  Avset ning for t ap gj øres på grunnlag av individuel le vurderinger av de enkelt e fordringene.  

I t i l legg gj øres det  for øvrige kundefordr inger en uspesif isert  avset ning for å dekke ant at t  t ap.

Pensjoner
Premier t i l  innskuddsbasert  pensj onsordning organisert  gj ennom l ivsforsikr ingsselskap kost nadsføres den 
perioden innskuddet  gj elder og inngår blant  lønnskost nader i  result at regnskapet .

Skatt 
Skat t ekost naden i  result at regnskapet  omfat t er både periodens betalbare skat t  og endring i  ut sat t  skat t .  
Ut sat t  skat t  beregnes med 22 % på grunnlag av de midlert idige forskj el ler som eksist erer mel lom 
regnskapsmessige og skat t emessige verdier,  samt  event uel t  l igningsmessig underskudd t i l  f remføring ved 
ut gangen av regnskapsåret .  Skat t eøkende og skat t ereduserende midlert idige forskj el ler som reverserer 
el ler kan reversere i  samme periode er ut l ignet  og net t oført .  Ut sat t  skat t  på merverdier i  forbindelse med 
oppkj øp av dat t erselskap bl ir  ikke ut l ignet .

Isegran Eiendom AS Side 5

Pe
nn

eo
 D

ok
um

en
tn

øk
ke

l: 
7I

IP
Z-

M
H

5N
M

-0
1G

20
-3

3G
LX

-E
PT

45
-U

Z3
Q

P



Noter til regnskapet 2022

Oppføring av ut sat t  skat t efordel på net t o skat t ereduserende forskj el ler som ikke er ut l ignet  og underskudd 
t i l  f remføring,  er begrunnet  med ant at t  f remt idig innt j ening.  Ut sat t  skat t efordel som kan balanseføres og 
ut sat t  skat t  er oppført  net t o i  balansen.

Net t o ut sat t  skat t efordel balanseføres ikke,  i  samsvar med unnt aksreglene for små foret ak.

Note 1 Transaksjoner med nærstående parter

Yt elser t i l  ledende ansat t e er omt al t  i  not e 2,  og mel lomværende med konsernselskaper er omt al t  i  not e 7.

Type 
transaksjon Motpart

2022 2021

1 FK Eiendom Dat t er AS,  FK Sleipner Eiendom AS,  Moum Leca 
Eiendom AS

2 338 364 1 018 673

2 Dat t erselskaper 2 170 044 1 910 584
2 Trosvikst randa Ut vikl ing AS (t i lknyt t et  selskap) 706 414 645 114
3 Dat t erselskaper 340 513 336 072
4 Dat t erselskaper 0 35 188
Sum 5 555 335 3 945 631

Ytterligere forklaring på transaksjoner med nærstående parter:

Transaksj onsgruppe 1:  Innt ekt  på invest ering i  dat t er (mot t at t  konsernbidrag)
Transaksj onsgruppe 2:  Salgsinnt ekt er (administ rasj onshonorar og prosj ekt arbeid)
Transaksj onsgruppe 3:  Int erne rent einnt ekt er
Transaksj onsgruppe 4:  Int erne rent ekost nader

Note 2 Lønnskostnader,  antall ansatte,  lån og sikkerhetsstillelser

Lønnskostnader 2022 2021

Lønninger 4 749 394 4 227 881
Arbeidsgiveravgif t 683 642 630 555
Pensj onskost nader 195 874 216 108
Andre yt elser 77 889 64 886
Sum 5 706 799 5 139 429

Gj ennomsnit t l ig ant al l  årsverk sysselsat t  i  regnskapsåret 3 3

Ytelser t il ledende personer Daglig leder Styret

Lønn inkl  FP 1 643 215 0
Pensj onsut gif t er 12 917 0
St yrehonorar 0 652 700
Annen godt gj ørelse 16 627 0
Sum 1 672 759 652 700
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Noter til regnskapet 2022

Note 3 Anleggsmidler
 
  Driftsløsøre,  

inventar ol.
Sum

 
Anskaf felseskost  pr.  01.01.22 246 824 246 824

= Anskaffelseskost 31.12.22 246 824 246 824

Akkumulert e avskrivninger 31.12.22 234 522 234 522
= Bokført verdi 31.12.22 12 302 12 302

Året s ordinære avskrivninger 75 254 75 254

Økonomisk levet id 3 år
    
    

Note 4 Skatt
 
Årets skattekostnad 2022 2021
Result at ført  skat t  på ordinært  result at :
Bet albar skat t 0 0
Endring i  ut sat t  skat t efordel 0 0
Skattekostnad ordinært resultat 0 0
 
Skat t epl ikt ig innt ekt :
Result at  før skat t -2 121 650 -3 392 244
Permanent e forskj el ler 325 384
Endring i  midlert idige forskj el ler 45 963 38 858
Skattepliktig inntekt -2 075 362 -3 353 002
 
Bet albar skat t  i  balansen:
Bet albar skat t  på året s result at -514 440 -224 108
Bet albar skat t  på mot t at t  konsernbidrag 514 440 224 108
Sum betalbar skatt i balansen 0 0
 
Skat t eef fekt en av midlert idige forskj el ler og underskudd t i l  f remføring som har git t  opphav t i l  ut sat t  skat t  
og ut sat t e skat t efordeler,  spesif isert  på t yper av midlert idige forskj el ler

2022 2021 Endring
Varige dr if t smidler -56 039 -10 075 45 963
Sum -56 039 -10 075 45 963
 
Akkumulert  f remførbart  underskudd -11 175 334 -9 099 972 2 075 362
Inngår ikke i  beregningen av ut sat t  skat t 11 231 372 9 110 047 -2 121 325
 
Utsatt skattefordel (22 %) 0 0 0

I henhold t i l  God regnskapsskikk for små foret ak balanseføres ikke ut sat t  skat t efordel.

Isegran Eiendom AS Side 7
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Noter til regnskapet 2022

Note 5 Egenkapital

Aksjekapital Overkurs Udekket tap Sum egenkapital
Pr.  01.01 1 300 000 378 035 400 -9 117 481 370 217 919
Året s result at -2 121 650 -2 121 650
Pr 31.12 1 300 000 378 035 400 -11 239 131 368 096 269

Note 6 Investering i datterselskap,  t ilknyttet selskap og felleskontrollert virksomhet

Invest er ingene i  dat t erselskap,  t i lknyt t et  selskap og fel leskont rol lert  virksomhet  regnskapsføres et t er 
kost met oden.

Selskap Forretnings- 
kontor

Eier-
/ stemmeandel

EK pr.   
01.01

Årets 
resultat

EK pr.  
31.12

Apenesgat e-Brochsgat e Eiendom AS Fredrikst ad 100 % 6 213 898 -107 389 6 106 508
Brønnerødlia Eiendom AS Fredrikst ad 100 % 84 067 873 -1 117 476 82 950 398
Damst redet  Eiendom As Fredrikst ad 100 % 1 221 669 -107 524 1 114 145
FK Eiendom Dat t er AS Fredrikst ad 100 % 144 643 792 -111 182 144 015 034
FK Nygat a Eiendom AS Fredrikst ad 100 % 8 893 391 -149 203 8 744 188
FK Sleipner Eiendom AS Fredrikst ad 100 % 24 500 000 334 265 24 500 000
Gunnar Nilsens Gat e Eiendom AS Fredrikst ad 100 % 2 715 254 -103 980 2 611 274
Moum Leca Eiendom AS Fredrikst ad 100 % 6 675 809 4 829 919 10 533 646
NTP Eiendom AS Fredrikst ad 100 % 18 205 560 374 580 18 580 139
St ef fensj ordet  Eiendom AS Fredrikst ad 100 % 2 972 830 -98 422 2 874 409
St j ernehallen Eiendom AS Fredrikst ad 100 % 10 081 345 -504 877 9 576 468
Trosvikst randa Vest  Eiendom AS Fredrikst ad 100 % 23 106 281 -2 124 015 20 982 265
Trosvikst randa Øst  Eiendom AS Fredrikst ad 100 % 22 599 104 -138 768 22 460 336
Trosvikst randa Ut vikl ing AS Fredrikst ad 50 % -3 167 335 -1 968 210 -5 135 546

Selskapet  fal ler inn under reglene for små foret ak og konsernregnskap er ikke ut arbeidet  i  medhold av 
regnskapslovens § 3-2,  4.  ledd.

Note 7 Mellomværende med selskap i samme konsern og garantier

Fordringer 2022 2021

Langsikt ige fordringer 16 018 264 12 804 527
Andre fordringer 2 338 364 1 018 673
Sum fordringer 18 356 628 13 823 200

Gjeld 2022 2021

Langsikt ig gj eld 7 267 807 1 912 597
Sum gjeld 7 267 807 1 912 597

Isegran Eiendom AS har st i l t  prorat arisk selvskyldnerkausj on på NOK 17.500.000 for banklån i  DNB t i l  
Trosvikst randa Ut vikl ing AS.  
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Noter til regnskapet 2022

Note 8 Bankinnskudd 

Innest ående midler på skat t et rekkskont o (bundne midler) er på kr.  231 466.

Note 9 Aksjonærer
 
Aksjekapitalen i Isegran Eiendom AS pr.  31.12 består av:
 Antall Pålydende Bokført
Ordinære aksj er 200 6 500,0 1 300 000
Sum 200  1 300 000
 
Eierstruktur
De st ørst e aksj onærene i  % pr.  31.12 var:
 Ordinære Eierandel Stemmeandel
FREDRIKSTAD KOMMUNE 200 100,0 100,0
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Dokumentet er signert digitalt, med Penneo.com. Alle digitale signatur-data i 
dokumentet er sikret og validert av den datamaskin-utregnede hash-verdien av det 
opprinnelige dokument. Dokumentet er låst og tids-stemplet med et sertifikat fra 
en betrodd tredjepart. All kryptografisk bevis er integrert i denne PDF, for fremtidig 
validering (hvis nødvendig).

Hvordan bekrefter at dette dokumentet er orginalen?
Dokumentet er beskyttet av ett Adobe CDS sertifikat. Når du åpner dokumentet i 

Adobe Reader, skal du kunne se at dokumentet er sertifisert av Penneo e-
signature service <penneo@penneo.com>. Dette garanterer at innholdet i 
dokumentet ikke har blitt endret.

Det er lett å kontrollere de kryptografiske beviser som er lokalisert inne i 
dokumentet, med Penneo validator - https://penneo.com/validator

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital signatur".
De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument." 

Bernt Nordby Skøien
Styremedlem
På vegne av: Isegran Eiendom AS
Serienummer: 9578-5994-4-687484
IP: 89.8.xxx.xxx
2023-03-22 13:57:10 UTC

Arild Mortensen
Daglig leder
På vegne av: Isegran Eiendom AS
Serienummer: 9578-5998-4-936906
IP: 79.160.xxx.xxx
2023-03-23 08:34:58 UTC

Thor Olaf Askjer
Styremedlem
På vegne av: Isegran Eiendom AS
Serienummer: 9578-5999-4-1177525
IP: 84.208.xxx.xxx
2023-03-23 11:05:13 UTC

EVA HAGEN
Styreleder
På vegne av: Isegran Eiendom AS
Serienummer: UN:NO-9578-5993-4-2768552
IP: 77.16.xxx.xxx
2023-03-23 11:25:51 UTC
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                    Erklæring og samtykke
                

                
                    
                        Med min signatur aksepterer jeg innholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identifisert med sin dokumentnøkkel og kryptografiske hash-verdi.
                    

                    
                        Jeg aksepterer at mitt fulle navn, min aktuelle IP-adresse samt mitt offentlige sertifikat lagres og oppbevares digitalt, med det formål å kunne påvise signaturens gyldighet.                    

                    
                        Opplysningene blir innebygd i signaturen, og er altså tilgjengelig for alle med adgang til det signerte materiale.
                    

                    
                        Med min signatur godtar jeg herved den til enhver tid gjeldende sluttbruker-lisensavtalen (EULA) for bruk av Penneo Digital Signature Platform: https://penneo.com/eula                    
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                        Med min signatur aksepterer jeg innholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identifisert med sin dokumentnøkkel og kryptografiske hash-verdi.
                    

                    
                        Jeg aksepterer at mitt fulle navn, min aktuelle IP-adresse samt mitt offentlige sertifikat lagres og oppbevares digitalt, med det formål å kunne påvise signaturens gyldighet.                    
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