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Martinsen Aarhus e Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2015 for Insitu ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver drsregnska-
bet et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2015.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af rsregnskabet for 2015 for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Risskov, den 20. april 2016

Direktion

Per Hartwig
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Martinsen Aarhus e Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Revisors erklaering om opstilling af drsregnskab

Til kapitalejeren i Insitu ApS

Vi har opstillet drsregnskabet for Insitu ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015 pa
grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.

Vi har udfgrt 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 praesentere arsregn-
skabet i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revi-
sorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende inte-
gritet, objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er
vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet
os til brug for at opstille drsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion
om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Risskov, den 20. april 2016

Martinsen Aarhus
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 16 17 04 45

Kaj Kromann Laschewski
statsautoriseret revisor
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Martinsen Aarhus e Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet Insitu ApS
Fortevej 77
8240 Risskov
CVR-nr.: 27 2521 33
Stiftet: 1. juni 2003
Hjemsted: Aarhus
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Per Hartwig
Revisor Martinsen Aarhus
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Voldbjergvej 16, 2. sal
8240 Risskov
Dattervirksomhed Insitu Arkitekterne ApS, Aarhus
Associeret virksomhed Retro Invest ApS, Aarhus
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Martinsen Aarhus e Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Insitu ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
en klasse B-virksomhed.

Selskabet har valgt at fgrtidsimplementere reglerne om investeringsejendomme jf. opdateret
drsregnskabslov.
Praksis er beskrevet nedenfor. Praksiseendring sendrer ikke dette ars tal eller sammenlingningstal.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.
I henhold til arsregnskabslovens § 110 er der ikke udarbejdet koncernregnskab.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregu-
leringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostnin-
ger, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af
&ndrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méales til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag
af eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kost-
pris og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens Igbe-
tid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pd balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste omfatter lejeindtaegter med fradrag af driftsomkostninger samt eksterne omkostnin-
ger.
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Martinsen Aarhus e Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Anvendt regnskabspraksis

Lejeindtaegter vedrgrende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fallesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere.

Veaerdiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme og hermed
forbundne geaeldsforpligtelser til dagsvaerdi samt gevinst/tab ved afhaendelse af ejendomme.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder 3rets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsakti-
ver.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede kursa-
vancer og -tab vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og eendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
ggorelsen med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte pd egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.
Selskabet er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som fglge 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 skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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Martinsen Aarhus e Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme maéles efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsvaerdi. M3lingen
er foretaget af den afkastbaseret model.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til an-
skaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaagges kostprisen
som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egen-
skaber, indregnes i resultatopggrelsen under "omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset
levetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom forzeldes, af-
spejles i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systema-
tiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vaerdireguleringer af ejendomme”.

Finansielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder indregnes i balancen til den for-
holdsmeaessige andel af virksomhedens regnskabsmaessige indre veerdi. Denne opggres efter modersel-
skabets regnskabspraksis med fradrag eller tilleeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt
med tillaeg eller fradrag af resterende veerdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagel-
sesmetoden.

Tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre veerdi
indregnes uden veerdi, og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med moder-
selskabets andel af den negative indre vaerdi i det omfang, tilgodehavendet vurderes som uerholde-
ligt. S8fremt den regnskabsmaessige negative indre vaerdi overstiger tilgodehavender, indregnes det
resterende belgb under hensatte forpligtelser i det omfang, moderselskabet har en retlig eller faktisk
forpligtelse til at daekke disse virksomheders underbalance.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder overfgres
under egenkapitalen til reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode i det omfang, den
regnskabsmaessige veaerdi overstiger kostprisen. Udbytter fra tilknyttede virksomheder, der forventes
vedtaget inden godkendelsen af naervaerende arsrapport, bindes ikke pa opskrivningsreserven. Reser-
ven reguleres med andre egenkapitalbevaegelser i tilknyttede virksomheder og associerede
virksomheder.
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Martinsen Aarhus e Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Anvendt regnskabspraksis

Positive forskelsbelgb (goodwill) mellem anskaffelsesvaerdi og dagsvaerdi af overtagne aktiver og for-
pligtelser inklusive hensatte forpligtelser til omstrukturering, indregnes under kapitalandele i
tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder. Forskelsbelgbet afskrives over den vurderede
gkonomiske brugstid, der fastlaegges pa baggrund af ledelsens erfaringer inden for de enkelte forret-
ningsomrader. Afskrivningsperioden udger maksimalt 20 &r og er laengst for strategisk erhvervede
virksomheder med en staerk markedsposition og lang indtjeningsprofil. Den regnskabsmaessige veerdi
af goodwill vurderes Igbende og nedskrives over resultatopggrelsen i de tilfeelde, hvor den regnskabs-
maessige veerdi overstiger de forventede fremtidige nettoindtaegter fra den virksomhed eller aktivitet,
som goodwill er knyttet til.

Tilgodehavender
Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imgdegd forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Egenkapital - udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet
udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes
pd grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligti-
ge indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres
modregnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller
samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Insitu ApS som administrationsselskab solidarisk og ubegraenset
over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter op-
stdet 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 regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi
af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis af-
vikling af forpligtelsen.
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Martinsen Aarhus e Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Selskabsskatteprocenten
vil i perioden fra 2014 til 2016 blive trinvist nedsat fra 25 % til 22 %, hvilket vil pvirke stgrrelsen af
udskudte skatteforpligtelser og skatteaktiver. Medmindre en indregning med en anden skatteprocent
end 22 vil medfgre en vaesentlig afvigelse i den forventede udskudte skatteforpligtelse eller skatteak-
tivet, indregnes udskudte skatteforpligtelser og skatteaktiver med 22 %.

Gaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontant-
I&n svarer til l1anets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet
som |8nets underliggende kontantvaerdi pa l8neoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdrags-
tiden foretaget afskrivning af 13nets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Martinsen Aarhus e Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2015 2014
Bruttofortjeneste 72.020 52.402
Veerdiregulering af investeringsejendomme 0 -864.600
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver 0 197.569
Dagsveerdiregulering af geeld vedrgrende
investeringsejendomme 2.863 -875
Driftsresultat 74.883 -615.504
Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder -240.853 -101.944
Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder 417.236 1.275.814
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 8.219 56
Andre finansielle indtaegter 0 929

2 @vrige finansielle omkostninger -33.584 -58.304
Resultat fgr skat 225.901 501.047
3 Skat af drets resultat -11.445 155.338
Arets resultat 214.456 656.385

Forslag til resultatdisponering:

Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode 417.236 1.547.978
Udbytte for regnskabsaret 101.200 0
Disponeret fra overfgrt resultat -303.980 -891.593
Disponereti alt 214.456 656.385
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Martinsen Aarhus e Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Balance 31. december

Aktiver
2015 2014

Anlaegsaktiver
Investeringsejendomme 2.700.000 2.700.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 2.700.000 2.700.000
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 0 212.221
Kapitalandele i associerede virksomheder 1.665.299 1.323.063
Deposita 6.600 6.600
Finansielle anlaegsaktiver i alt 1.671.899 1.541.884
Anlaegsaktiver i alt 4.371.899 4.241.884
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 240.418 165.494
Tilgodehavender i alt 240.418 165.494
Likvide beholdninger 53.431 93.345
Omseaetningsaktiveri alt 293.849 258.839
Aktiver i alt 4.665.748 4.500.723
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Martinsen Aarhus e Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Balance 31. december

Passiver
Note 2015 2014
Egenkapital
9 Virksomhedskapital 125.000 125.000
10 Reserve for opskrivninger 0 0
11 Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode 1.590.214 1.247.978
12 Overfgrt resultat 1.162.146 1.391.125
13 Foresldet udbytte for regnskabsaret 101.200 0
Egenkapital i alt 2.978.560 2.764.103
Hensatte forpligtelser
Henseaettelser til udskudt skat 88.900 87.000
Hensatte forpligtelser i alt 88.900 87.000
Gaeldsforpligtelser
Geaeld til realkreditinstitutter 1.335.022 1.337.885
Deposita 30.000 30.000
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 1.365.022 1.367.885
Geeld til pengeinstitutter 215.368 269.151
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 10.000 10.000
Anden geeld 7.898 2.584
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 233.266 281.735
Gaeldsforpligtelser i alt 1.598.288 1.649.620
Passiver i alt 4.665.748 4.500.723
14 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
15 Eventualposter
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Martinsen Aarhus e Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Noter

1. Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er udlejning af investeringsejendomme, som omfatter beboelses- og
erhvervsejendomme, samt at eje kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder.

Selskabets investeringsejendomme males til markedsvaerdi, og vaerdireguleringerne indregnes i

resultatopggrelsen.

Handelsvaerdien af investeringsejendomme vurderes af eksterne vurderingsmaend.

2015 2014

2. @vrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 33.584 58.304
33.584 58.304

3. Skat af drets resultat

Skat af arets resultat 9.545 32.830
Arets regulering af udskudt skat 1.900 -188.168
11.445 -155.338
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Martinsen Aarhus e Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Noter

4. Investeringsejendomme
Kostpris primo
Afgang i drets Igb

Kostpris ultimo

Regulering til dagsveaerdi primo
Arets regulering til dagsvaerdi

Regulering til dagsvaerdi ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

31/12 2015 31/12 2014
2.439.135 3.860.760
0 -1.421.625
2.439.135 2.439.135
260.865 1.125.465

0 -864.600

260.865 260.865
2.700.000 2.700.000

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeind-

taegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligehol-

delsesomkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede veaerdi korrigeres for indregnet tom-

gangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre ved-

ligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Veerdien af ejendom er indregnet pd baggrund af en afkastbaseret model, med et afkast pa ca.

3,25 %.

Insitu ApS - Arsrapport for 2015
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Martinsen Aarhus e Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Noter

31/12 2015 31/12 2014
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kostpris primo 250.000 250.000
Kostpris ultimo 250.000 250.000
Opskrivninger primo -37.779 64.165
Arets resultat for afskrivninger p8 goodwill -240.853 -101.944
Opskrivninger ultimo -278.632 -37.779
Modregnet i tilgodehavender 28.632 0
Modregnet i tilgodehavender og hensatte forpligtelser 28.632 0
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo (] 212,221

Hovedtallene for virksomhederne ifglge de seneste godkendte &rsrapporter

Regnskabs-
maessig veerdi
hos Insitu
Ejerandel Egenkapital  Arets resultat ApS
Insitu Arkitekterne ApS, Aarhus 100 % -28.632 -240.853 0
-28.632 -240.853 o
Kapitalandele i associerede virksomheder

Kostpris primo 75.085 75.085
Kostpris ultimo 75.085 75.085
Opskrivninger primo 1.247.978 272.164
Arets resultat for afskrivninger p8 goodwill 417.236 1.275.814
Udbytte -75.000 -300.000
Opskrivninger ultimo 1.590.214 1.247.978
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 1.665.299 1.323.063

Hovedtallene for virksomhederne ifglge de seneste godkendte arsrapporter
Regnskabs-
meessig veerdi
hos Insitu
Ejerandel Egenkapital Arets resultat ApS
Retro Invest ApS, Aarhus 33,33 % 5.230.931 1.251.708 1.665.299
5.230.931 1.251.708 1.665.299
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Martinsen Aarhus e Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Noter

31/12 2015 31/12 2014
7. Deposita
Kostpris primo 6.600 6.600
Kostpris ultimo 6.600 6.600
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 6.600 6.600
8. Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Kortfristet geeld til tilknyttet virksomhed 269.050 165.494
Nedskrivning pa tilgodehavender hos tilknyttede
virksomheder -28.632 0
240.418 165.494
9. Virksomhedskapital
Virksomhedskapital primo 125.000 125.000
125.000 125.000
10. Reserve for opskrivninger
Reserve for opskrivninger primo 0 844.099
Overfgrt til overfgrt resultat 0 -844.099
o 0
11. Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis
metode
Reserve for opskrivninger primo 1.247.978 0
Resultatandel 417.236 1.547.978
Udloddet udbytte -75.000 -300.000
1.590.214 1.247.978
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12. Overfgrt resultat
Overfgrt resultat primo 1.391.126 1.138.619
Arets overforte overskud eller underskud -303.980 -891.593
Overfgrt fra reserve for nettoopskrivninger efter den indre
veerdis metode 75.000 300.000
Overfgrt fra reserve for opskrivninger 0 844.099
1.162.146 1.391.125
13. Foresldet udbytte for regnskabséret
Udbytte for regnskabsaret 101.200 0
101.200 0
14. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 1.335 ¢t.kr., er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2015 udggr 2.700
t.kr. Herudover er der stillet sikkerhed af tredjemand.
Selskabet har udstedt ejerpantebrev pd i alt t.kr. 2.061, der giver pant i ovenstdende
investeringsejendomme.
15. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet er administrationsselskab i den nationale sambeskatning og haefter ubegraenset og
solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventu-
elle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Selskabet vil om ngdvendig stgtte driften i datterselskab Insitu Arkitekterne ApS.
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