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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for 2016 for Insitu ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnska-

bet et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016

samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2016.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2016 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som be-

retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Risskov, den 26. maj 2017

Direktion

Per Hartwig
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til kapitalejeren i Insitu ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Insitu ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2016 på

grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-

ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregn-

skabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revi-

sorloven og FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende inte-

gritet, objektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-

gen af årsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er

vi ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet

os til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion

om, hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Risskov, den 26. maj 2017

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Kaj Kromann Laschewski
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Insitu ApS

Fortevej 75

8240 Risskov

CVR-nr.: 27 25 21 33

Stiftet: 1. juli 2003

Hjemsted: Aarhus

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Per Hartwig

Revisor Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Voldbjergvej 16, 2. sal

8240 Risskov
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er udlejning af investeringsejendomme, som omfatter beboelses- og

erhvervsejendomme, samt at eje kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets ordinære resultat efter skat udgør 219.766 mod 214.456 sidste år. Ledelsen anser årets resultat

for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Insitu ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for

en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse C-virk-

somheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregu-

leringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostnin-

ger, 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 sel-

skabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå

selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-

telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-

stant 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 kost-

pris og nominelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbe-

tid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-

ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttotab

Bruttotab omfatter lejeindtægter med fradrag af driftsomkostninger samt eksterne omkostninger.

Lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger

og indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. 

Andre driftsindtægter og driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i for-

hold til virksomhedens hovedaktiviteter, herunder fortjeneste og tab ved salg af immaterielle og ma-

terielle anlægsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv. 

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejen-

domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. 

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, amortisering af finansielle aktiver og forplig-

telser mv. Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der

vedrører regnskabsåret.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatop-

gørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der

kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

Selskabet er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som følge heraf alle betalinger

af selskabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-

skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virk-

somheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-

vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris

og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejen-

dommene værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme

for det kommende år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for

ejendommenes dagsværdi. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regn-

skabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til an-

skaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen

som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egen-

skaber, indregnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset

levetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, af-

spejles i investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systema-

tiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Finansielle anlægsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder indregnes i balancen til den for-

holdsmæssige andel af virksomhedens regnskabsmæssige indre værdi. Denne opgøres efter modersel-

skabets regnskabspraksis med fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt

med tillæg eller fradrag af resterende værdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagel-

sesmetoden.

Tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi

indregnes uden værdi, og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med moder-

selskabets andel af den negative indre værdi i det omfang, tilgodehavendet vurderes som uerholde-

ligt. Såfremt den regnskabsmæssige negative indre værdi overstiger tilgodehavender, indregnes det

resterende beløb under hensatte forpligtelser i det omfang, moderselskabet har en retlig eller faktisk

forpligtelse til at dække disse virksomheders underbalance.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder overføres

under egenkapitalen til reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode i det omfang, den

regnskabsmæssige værdi overstiger kostprisen. Udbytter fra tilknyttede virksomheder, der forventes

vedtaget inden godkendelsen af nærværende årsrapport, bindes ikke på opskrivningsreserven. Reser-

ven reguleres med andre egenkapitalbevægelser i tilknyttede virksomheder og associerede

virksomheder.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-

skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i

datter- og associerede virksomheder i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller ændring i regnskabsmæssi-

ge skøn.

Insitu ApS · Årsrapport for 2016 7



Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Reserven kan ikke indregnes med et negativt beløb.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen. Foreslået

udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på den ordinære generalforsam-

ling (deklarationstidspunktet).

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes

på grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligti-

ge indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres

modregnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller

samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Insitu ApS som administrationsselskab solidarisk og ubegrænset

over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter op-

stået inden for sambeskatningskredsen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende sel-

skabsskat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi

af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis af-

vikling af forpligtelsen.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning

vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat.

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontant-

lån svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet

som lånets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdrags-

tiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet. 

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2016 2015

Bruttotab -51.313 72.020

Andre driftsomkostninger -255.769 0

Dagsværdiregulering af gæld vedrørende

investeringsejendomme -24.978 2.863

Resultat før finansielle poster -332.060 74.883

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 299.044 -240.853

Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder 205.579 417.236

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 7.804 8.219

1 Øvrige finansielle omkostninger -40.987 -33.584

Resultat før skat 139.380 225.901

2 Skat af årets resultat 80.386 -11.445

Årets resultat 219.766 214.456

Forslag til resultatdisponering:

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 150.991 342.236

Udbytte for regnskabsåret 103.400 101.200

Disponeret fra overført resultat -34.625 -228.980

Disponeret i alt 219.766 214.456
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2016 2015

Anlægsaktiver

3 Investeringsejendomme 0 2.700.000

Materielle anlægsaktiver i alt 0 2.700.000

4 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 270.412 0

5 Kapitalandele i associerede virksomheder 1.795.878 1.665.299

6 Deposita 0 6.600

Finansielle anlægsaktiver i alt 2.066.290 1.671.899

Anlægsaktiver i alt 2.066.290 4.371.899

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 25.972 240.418

Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 21.538 0

Andre tilgodehavender 1.094 0

Tilgodehavender i alt 48.604 240.418

Likvide beholdninger 1.055.156 53.431

Omsætningsaktiver i alt 1.103.760 293.849

Aktiver i alt 3.170.050 4.665.748
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Balance 31. december

Passiver

Note 2016 2015

Egenkapital

7 Virksomhedskapital 125.000 125.000

8 Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 1.741.205 1.590.214

9 Overført resultat 1.127.521 1.162.146

10 Foreslået udbytte for regnskabsåret 103.400 101.200

Egenkapital i alt 3.097.126 2.978.560

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 0 88.900

Hensatte forpligtelser i alt 0 88.900

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 0 1.335.022

Deposita 30.000 30.000

Langfristede gældsforpligtelser i alt 30.000 1.365.022

Gæld til pengeinstitutter 0 215.368

Leverandører af varer og tjenesteydelser 10.000 10.000

Selskabsskat 30.052 0

Anden gæld 2.872 7.898

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 42.924 233.266

Gældsforpligtelser i alt 72.924 1.598.288

Passiver i alt 3.170.050 4.665.748

11 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

12 Eventualposter
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Noter

2016 2015

1. Øvrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 40.987 33.584

40.987 33.584

2. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat 8.514 9.545

Årets regulering af udskudt skat -88.900 1.900

-80.386 11.445

3. Investeringsejendomme

Kostpris primo 2.439.135 2.439.135

Tilgang i årets løb 228.476 0

Afgang i årets løb -2.667.611 0

Kostpris ultimo 0 2.439.135

Regulering til dagsværdi primo 260.865 260.865

Regulering til dagsværdi, afhændede aktiver -260.865 0

Regulering til dagsværdi ultimo 0 260.865

Regnskabsmæssig værdi ultimo 0 2.700.000

4. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris primo 250.000 250.000

Kostpris ultimo 250.000 250.000

Opskrivninger primo -278.632 -37.779

Årets resultat før afskrivninger på goodwill 299.044 -240.853

Opskrivninger ultimo 20.412 -278.632

Modregnet i tilgodehavender 0 28.632

Modregnet i tilgodehavender og hensatte forpligtelser 0 28.632

Regnskabsmæssig værdi ultimo 270.412 0
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Noter

31/12 2016 31/12 2015

5. Kapitalandele i associerede virksomheder

Kostpris primo 75.085 75.085

Kostpris ultimo 75.085 75.085

Opskrivninger primo 1.590.214 1.247.978

Årets resultat før afskrivninger på goodwill 205.579 417.236

Udbytte -75.000 -75.000

Opskrivninger ultimo 1.720.793 1.590.214

Regnskabsmæssig værdi ultimo 1.795.878 1.665.299

6. Deposita

Kostpris primo 6.600 6.600

Afgang i årets løb -6.600 0

Kostpris ultimo 0 6.600

Regnskabsmæssig værdi ultimo 0 6.600

7. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital primo 125.000 125.000

125.000 125.000

8. Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis

metode

Reserve for opskrivninger primo 1.590.214 1.247.978

Resultatandel 150.991 342.236

1.741.205 1.590.214
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Noter

31/12 2016 31/12 2015

9. Overført resultat

Overført resultat primo 1.162.146 1.391.126

Årets overførte overskud eller underskud -34.625 -228.980

1.127.521 1.162.146

10. Foreslået udbytte for regnskabsåret

Udbytte primo 101.200 0

Udloddet udbytte -101.200 0

Udbytte for regnskabsåret 103.400 101.200

103.400 101.200

11. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har ingen pantsætninger eller sikkerhedsstillelser. 

12. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet er administrationsselskab i den nationale sambeskatning og hæfter ubegrænset og

solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventu-

elle forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse over for SKAT udgør tkr. 30 pr.

31. december 2016. 
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