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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2023 for Insitu ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2023 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Risskov, den 17. maj 2024

Direktion

Per Hartwig
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejeren i Insitu ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Insitu ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 pa grund-
lag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregn-
skabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-
ven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers
etiske adfaerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel 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 erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere najagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, De har givet os
til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Risskov, den 17. maj 2024

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Kaj Kromann Laschewski

statsautoriseret revisor
mne32783
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Selskabsoplysninger
Selskabet Insitu ApS
Fortevej 75
8240 Risskov
CVR-nr.: 27 2521 33
Stiftet: 1. juli 2003
Hjemsted: Aarhus
Regnskabsar: 1. januar 2023 - 31. december 2023
Direktion Per Hartwig
Revisor Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Voldbjergvej 16, 2. sal
8240 Risskov
Dattervirksomhed Insitu Arkitekter ApS, Risskov
Kapitalinteresser Retro Invest ApS, Aarhus

Ocean Invest ApS, Aarhus
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er at eje kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets ordinaere resultat efter skat udger 214.564 mod 389.409 sidste ar. Ledelsen anser arets resultat
for tilfredsstillende.
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 98.736 77.966
Vaerdiregulering af investeringsejendomme -45.890 -45.890
Resultat for finansielle poster 52.846 32.076
Indtaegt af kapitalandel i tilknyttet virksomhed 82.295 -142.482
Indtaegt af kapitalinteresse 189.058 446.606
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttet virksomhed 12.481 638
Andre finansielle indtaegter 115.777 93.639

1 @vrige finansielle omkostninger -249.963 -261.842
Resultat for skat 202.494 168.635
Skat af arets resultat 0 0
Arets resultat 202.494 168.635

Forslag til resultatdisponering:

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode 271.353 104.124
Udbytte for regnskabsaret 122.000 117.800
Disponeret fra overfert resultat -190.859 -53.289
Disponeret i alt 202.494 168.635
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2023 2022

Anlaegsaktiver

2 Investeringsejendomme 3.335.800 3.381.690
Materielle anlaegsaktiver i alt 3.335.800 3.381.690
Kapitalandel i tilknyttet virksomhed 150.867 68.571
Kapitalinteresse 2.162.269 2.113.211
Andre tilgodehavender 1.550.000 535.000
Finansielle anlaegsaktiver i alt 3.863.136 2.716.782
Anlaegsaktiver i alt 7.198.936 6.098.472
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 237.559 368.811
Tilgodehavender hos kapitalinteresser 200.000 1.206.500
Tilgodehavende selskabsskat 323 0
Tilgodehavender i alt 437.882 1.575.311
Andre vardipapirer og kapitalandele 65.562 82.244
Vardipapirer i alt 65.562 82.244
Likvide beholdninger 1.109.675 952.203
Omsaetningsaktiver i alt 1.613.119 2.609.758
Aktiver i alt 8.812.055 8.708.230
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Balance 31. december

Passiver

Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode 1.745.747 1.706.689
Overfert resultat 3.090.498 3.049.062
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 122.000 117.800
Egenkapital i alt 5.083.245 4,998.551

Geaeldsforpligtelser

Deposita 72.207 66.279
Geeld til kapitalinteresser 3.472.019 3.519.000
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 3.544.226 3.585.279
Kortfristet del af langfristet gaeld 46.981 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 10.000 10.000
Anden geeld 127.603 114.400
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 184.584 124.400
Geeldsforpligtelser i alt 3.728.810 3.709.679
Passiver i alt 8.812.055 8.708.230

3 Oplysninger om dagsveerdi
4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

5 Eventualposter
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Egenkapitalopgerelse

Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Reserve for

nettoopskrivn

ng efter den Foreslaet

Virksomheds- indre veaerdis Overfort udbytte for
kapital metode resultat regnskabsaret | alt
Egenkapital 1. januar 2022 125.000 1.602.565 3.102.351 114.400 4.944.316
Udloddet udbytte 0 0 0 -114.400 -114.400
Resultatandel 0 104.124 -53.289 117.800 168.635
Egenkapital 1. januar 2023 125.000 1.706.689 3.049.062 117.800 4.998.551
Udloddet udbytte 0 0 0 -117.800 -117.800
Resultatandel 0 271.353 -190.859 122.000 202.494
Overfert fra frie reserver 0 -232.295 232.295 0 0
125.000 1.745.747 3.090.498 122.000 5.083.245
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Noter

2023 2022

1.  @vrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 249.963 261.842
249.963 261.842

2. Investeringsejendomme

Selskabets investeringsejendomme bestar af boligejendomme pa i alt 153 m? beliggende i Aarhus
C.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi (ni-
veau 3 i dagsvaerdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model. De stigende renter som
er oplevet igennem den seneste periode, medfgrer at afkastkravet er steget og er blevet justeret
som en a&ndring i regnskabsmaessige skan, og det stigende afkastkrav medferer at ejendommene
nu males til en lavere vaerdi, end tidligere. Den belgbsmaessige indvirkning er at savel aktiver som
resultat og deraf fglgende egenkapital i balancedagen er reduceret med 46 t.kr. i forhold til
sammenligningsaret.

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede
lejeindtaegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratrackkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet
tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og starre
vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillasgges.

Vaesentlige forudsaetninger for den opgjorte dagsvaerdi er som folger:

31/12 2023 31/12 2022
Afkastkrav, bolig 4,75% 4,6%
Gennemsnitlig huseleje pr. kvm. 1.625 kr. 1.625 kr.
Tomgang 0% 0%

Folsomhedsanalyse

Dagsvaerdien af investeringsejendommene udger 3.336 t.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte
dagsveaerdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle for-
ventninger til fremtiden. Falsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at
ved en stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsvaerdien falde med 315 t.kr.
Et fald i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsvaerdien pa 379
t.kr.
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Noter

3.  Oplysninger om dagsveerdi

Bersnoterede Investerings-

aktier ejendomme

Dagsvaerdi ultimo 65.562 3.335.800
Arets urealiserede andringer af dagsvaerdi indregnet i

resultatopggrelsen 13.818 -45.890

4, Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til kapitalinteresser t.kr. 3.519, er der tinglyst pantebreve pa i alt t.kr.
3.400 i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessig vaerdi pr. 31. december 2023 udger t.kr.
3.335.

5. Eventualposter
Eventualaktiver

Selskabet har et ikke indregnet skatteaktiv pa t.kr. 50.

Sambeskatning
Selskabet er administrationsselskab i den nationale sambeskatning og hafter ubegranset og soli-
darisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de avrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfere, at sel-
skabets haftelse udger et andet belab.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Insitu ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for en
klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klasse C-virksomhe-
der.

/Zndring i anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Tidligere blev investeringsejendomme indregnet som
materielle aktiver og blev derfor malt til kostpris med fradrag af af- og nedskrivninger. Gaeld til
finansiering af investeringsejendomme males til amortiseret kostpris. Z£ndringen pavirker ikke resultat
eller egenkapitalen.

Bortset herfra er anvendt regnskabspraksis uandret i forhold til sidste ar.
Sammenligningstallene er tilpasset den andrede regnskabspraksis.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af andre-
de regnskabsmaessige skgn af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

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

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

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, andre driftsindtasgter samt eksterne omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsaetning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet
sted inden arets udgang, og safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget. Nettoom-
satningen males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration og
lokaler.

Veerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, samt gebyrer.

Indtaegter af kapitalandel i tilknyttet virksomhed og kapitalinteresse

| resultatopggrelsen indregnes den forholdsmaessige andel af den tilknyttede virksomheds resultat efter
skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning pa goodwill og tilleeg af
negativ goodwill.

| resultatopggrelsen indregnes den forholdsmaessige andel af kapitalinteressens resultat efter skat efter
eliminering af forholdsmaessig andel af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning pa goodwill og
tillaeg af negativ goodwill.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Moderselskabet og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder. Moderselskabet er administrationsselskab for sam-
beskatningen og afregner som falge heraf alle betalinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud (fuld fordeling).

Insitu ApS - Arsrapport for 2023 12
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Nedskrivning pa anlagsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver samt kapitalandele i tilknyttet virksomhed og
kapitalinteresse vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved af-
skrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er la-
vere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdien er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdi fratrukket forventede om-
kostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opggres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestrgm-
me fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet
eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi, der svarer
til det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uaf-
haengig kaber. Dagsvaerdien opgares ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den bud-
getterede nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et
afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres
for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder
o.l. Den anvendte vardiansattelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopgarelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset le-
vetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens lebende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten "Vardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Insitu ApS - Arsrapport for 2023 13



Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandel i tilknyttet virksomhed og kapitalinteresse

Kapitalandel i tilknyttet virksomhed og kapitalinteresse indregnes og males efter den indre vaerdis me-
tode. Indre vaerdis metode anvendes som en malemetode.

| balancen indregnes kapitalandel i tilknyttet virksomhed og kapitalinteresse til den forholdsmaessige
andel af virksomhedens regnskabsmaessige indre vaerdi. Denne opggres efter moderselskabets regn-
skabspraksis med fradrag eller tillaeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tillaeg el-
ler fradrag af resterende vaerdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Ne-
gativ goodwill indregnes i resultatopgerelsen ved kabet af kapitalandelen. Vedrerer den negative good-
will overtagne eventualforpligtelser, indtaegtsfares negativ goodwill ferst, nar eventualforpligtelserne
er afviklet eller bortfaldet.

Kapitalandel i tilknyttet virksomhed og kapitalinteresse med regnskabsmaessig negativ indre vaerdi ma
les til O kr., og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang tilgodeha
vendet er uerholdeligt. | det omfang moderselskabet har en retlig eller faktisk forpligtelse til at daekke
en underbalance, der overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende belgb under hensatte for
pligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandel i tilknyttet virksomhed og kapitalinteresse overfgres under egenkapi-
talen til reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessi-
ge vaerdi overstiger kostprisen. Udbytte fra tilknyttet virksomhed, der forventes vedtaget inden god-
kendelsen af naervaerende arsrapport, bindes ikke pa opskrivningsreserven. Reserven reguleres med an-
dre egenkapitalbevaegelser i tilknyttet virksomhed og kapitalinteresse.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Veaerdipapirer og kapitalandele
Vardipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsaetningsaktiver, bestar af bgrsnoterede ak-
tier og obligationer, der males til dagsvaerdi pa balancedagen.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i
tilknyttede virksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller andring i regnskabsmaessige
sken.
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Anvendt regnskabspraksis

Reserven kan ikke indregnes med et negativt belab.

Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat

Insitu ApS haefter som administrationsselskab for dattervirksomhedernes selskabsskatter over for skat-
temyndighederne.

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte
acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder” eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfaerselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteen-
hed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Geeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer samt anden gaeld, males til amortiseret kost-
pris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Insitu ApS - Arsrapport for 2023 15



	Indholdsfortegnelse
	Ledelsespåtegning
	Revisionspåtegning
	Selskabsoplysninger
	Ledelsesberetning
	Resultatopgørelse
	Balance
	Egenkapitalopgørelse
	Noter til resultatopgørelse
	Noter til balance
	Anvendt regnskabspraksis

