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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025 for Nipo
Invest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viby J, den 25. marts 2026

Direktion

Niels Jorn Michael Segrensen
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Nipo Invest ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Nipo Invest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2025, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerel-
se og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025 i1 overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstan-
dard for smé virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere be-
skrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af &rsregnskabet”. Vi er uathengige
af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende
i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores @vrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA
Code. Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnska-
bet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraver, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pa at opné begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opnd yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primart bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opndede bevis.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnska-
bet eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller p4 anden méde synes at indeholde ve-
sentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 25. marts 2026

Grant Thornton

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3420 99 36

Brian Christensen
statsautoriseret revisor
mne35438
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet Nipo Invest ApS
Fabrikvej 16
8260 Viby J
CVR-nr.: 2594 87 69
Stiftet: 1. februar 2011
Hjemsted: Aarhus
Regnskabsar: 1. januar 2025 - 31. december 2025
Direktion Niels Jorn Michael Serensen
Revision Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab
Agerovej 31A, 2. sal
8381 Tilst
Modervirksomhed Laier Segrensen ApS
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet bestér af at drive handel med ejendomme mv.

Vasentlige sendringer i virksomhedens aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat efter skat udger -232 t.kr. mod -3 t.kr. sidste &r. Ledelsen anser arets resultat som forventet.

Arets resultat er positivt pavirket af dagsvardireguleringen pa selskabets investeringsejendom pa 71 t.kr.

Selskabets ejendomme er faerdigopfort og idriftsat ultimo 2025. Alle boligenheder i disse ejendomme er
udlejet primo 2026, hvilket medferer et stabilt lebende lejeniveau og forventes at forbedre selskabets
indtjening og likviditet i de kommende ar.

Kapitalberedskab

Selskabet har tabt hele egenkapitalen og efter overforsel af arets resultat udger egenkapitalen -252 t.kr.
Selskabets ejendom har i1 regnskabsdret varet under opfersel og er idriftsat ved udgangen af
regnskabsperioden. Det er ledelsens forventning, at egenkapitalen reetableres via fremtidig indtjening fra
driften.

Selskabet forventer i medio 2026 at fa realkreditbelant ejendommen med en beldningsgrad pa mellem 50 -
60 %, hvorved mellemvarende med tilknyttede virksomheder forventes delvis indfriet.

Tilknyttede virksomheder har givet henstand pa gaeld, hvorfor denne forst afdrages i takt med selskabets
likviditet tillader det. Moderselskabet har ligeledes tilkendegivet at tilfere likviditet til at selskabet kan
varetage sine forpligtelser overfor 3. mand i takt med at de forfalder til betaling.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrddt forhold, som forrykker vurderingen af
arsrapporten.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2025 2024
Bruttotab -134.703 -35.511
Verdiregulering af investeringsejendomme 70.753 508.562
Andre finansielle indtegter 0 44.217

3 @vrige finansielle omkostninger -232.798 -152.369
Resultat for skat -296.748 364.899
Skat af arets resultat 64.690 -368.167
Arets resultat -232.058 -3.268
Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overfort resultat -232.058 -3.268
Disponeret i alt -232.058 -3.268
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
Note 2025 2024
Anlegsaktiver
4 Investeringsejendomme 18.200.000 8.788.500
Materielle anlaegsaktiver i alt 18.200.000 8.788.500
Anlzegsaktiver i alt 18.200.000 8.788.500
Omsetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 936 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 7.750 0
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 80.256 31.614
Periodeafgransningsposter 99.002 0
Tilgodehavender i alt 187.944 31.614
Likvide beholdninger 51.084 0
Omsztningsaktiver i alt 239.028 31.614
Aktiver i alt 18.439.028 8.820.114
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
Note 2025 2024
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort resultat -377.166 -145.108
Egenkapital i alt -252.166 -20.108
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 676.966 661.400
Hensatte forpligtelser i alt 676.966 661.400
Geeldsforpligtelser
Deposita 112.700 0
Geld til tilknyttede virksomheder 17.824.021 6.542.382
5 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 17.936.721 6.542.382
Geld til pengeinstitutter 0 1.556.034
Modtagne forudbetalinger fra kunder 33.400 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 41.868 80.355
Geeld til tilknyttede virksomheder 2.237 0
Anden geeld 2 51
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 77.507 1.636.440
Gzldsforpligtelser i alt 18.014.228 8.178.822
Passiver i alt 18.439.028 8.820.114
1 Serlige poster
2 Medarbejderforhold
6 Oplysninger om dagsveerdi
7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgerelse

Virksomhedskapital Overfeort resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2025 125.000 -145.108 -20.108
Arets resultat 0 -232.058 -232.058
125.000 -377.166 -252.166
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

1. Sarlige poster

Selskabet har tabt hele egenkapitalen og efter overforsel af arets resultat udger egenkapitalen -252 t.kr. Selskabets ejendom har i
regnskabsdret veret under opfersel og er idriftsat ved udgangen af regnskabsperioden. Det er ledelsens forventning, at
egenkapitalen reetableres via fremtidig indtjening fra driften.

Selskabet forventer i medio 2026 at fa realkreditbeldnt ejendommen med en beldningsgrad pd mellem 50 - 60 %, hvorved
mellemvarende med tilknyttede virksomheder forventes delvis indfriet.

Tilknyttede virksomheder har givet henstand pa geld, hvorfor denne forst afdrages i takt med selskabets likviditet tillader det.
Moderselskabet har ligeledes tilkendegivet at tilfore likviditet til at selskabet kan varetage sine forpligtelser overfor 3. mand i takt
med at de forfalder til betaling.

2025 2024
2. Medarbejderforhold
Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 1 1
3.  Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 207.776 66.956
Andre finansielle omkostninger 25.022 85.413
232.798 152.369
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2025 31/12 2024

4. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2025 5.787.436 1.107.498
Tilgang i drets lab 9.340.747 4.679.938
Kostpris 31. december 2025 15.128.183 5.787.436
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2025 3.001.064 2.492.502
Arets regulering til dagsveerdi 70.753 508.562
Regulering til dagsveaerdi 31. december 2025 3.071.817 3.001.064
Regnskabsmeassig verdi 31. december 2025 18.200.000 8.788.500

Selskabets investeringsejendomme bestar af 6 boligejendomme pa i alt 697 m? beliggende i
Stilling.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, mélt til dagsverdi (ni-
veau 3 i dagsvaerdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-
rede budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstdende hen-
delser.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledelsens
kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgar parametre sdsom ty-
pe (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lebetid og
lejernes bonitet mv.

Vasentlige forudsatninger for den opgjorte dagsverdi er som folger:

31/12 2025
Veagtet gennemsnitlig afkastprocent 4,25
M2 pris (kr.) 1.319
Driftoverskud (t.kr.) 764
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

4.  Investeringsejendomme (fortsat)

Folsomhedsanalyse
Dagsverdien af investeringsejendommene udger 18.200 t.kr. pr. 31. december 2025. Den opgjorte
dagsverdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgengelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden.

Andringer i afkastsatserne har vasentlig betydning for mélingen af investeringsejendomme. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsverdien. Markedsudviklingen kan medfore et
@ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

Folsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning i
afkastprocenten pd 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsvaerdien falde med 2.188 t.kr. En &ndring
herved vil medfore et fald i egenkapitalen fra de nuverende -252 t.kr. til -2.540 t.kr.

Et fald i afkastprocenten pé 0,5 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsvardien pa

2.170 t.kr. En @ndring herved vil medfere en stigning i egenkapitalen fra de nuvarende -252 t.kr.
til 805 t.kr.

5.  Geldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet

Gezld i alt del af lang- geeld Restgeaeld
31/12 2025 fristet geeld 31/12 2025 efter 5 ar
Deposita 112.700 0 112.700 0

Geld til tilknyttede
virksomheder 17.824.021 0 17.824.021 0
17.936.721 0 17.936.721 0

6.  Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-
ejendomme
Dagsverdi 31. december 2025 18.200.000
Arets urealiserede &ndringer af dagsveerdi indregnet i resultatopgerelsen 70.753
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter
7. Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Laier Serensen ApS, CVR-nr. 30 24 28 58, som er administrationsselskab og
hafter ubegrenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de @vrige sambeskattede selskaber for eventuelle forpligtelser til at indeholde kil-
deskat pa renter, royalties og udbytter.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Nipo Invest ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-virksom-
heder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og aflagges i danske kroner.

Resultatopgerelsen

Bruttotab
Bruttotab indeholder lejeindteegter, andre driftsindtaegter, eksterne omkostninger samt omkostninger
vedrarende investeringsejendomme.

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme og indregnes i resultatopgerelsen i den
periode, som lejen vedrarer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsvardi.

Finansielle indtegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestar af rets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfo-
res til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

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

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

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

Investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi, der svarer til
det belab, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uathangig
kaber. Dagsvardien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for forhold, som
ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den anvendte
verdiansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

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

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Der nedskrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedegé forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vare ind-
truffet en objektiv indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vaerdiforrin-
get. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er verdiforringet, fore-
tages nedskrivning pé individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pd verdiforringelse pa individuelt ni-
veau, vurderes pa portefoljeniveau for objektiv indikation for verdiforringelse. Portefoljerne baseres pri-
mert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens kre-
ditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefoljer, er fastsat baseret pa histo-
riske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige verdi af tilgodehavender og nu-
tidsveerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsveerdi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefolje.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgransningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsér.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

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 aconto-
skatter.

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 vedrerende skattemessige underskud. De sambeskattede selskaber indgér 1 acontoskatteord-
ningen.

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

Efter sambeskatningsreglerne hefter Nipo Invest ApS solidarisk og ubegraenset over for skattemyndighe-
derne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskatnings-
kredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemassig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil veere galdende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fo-
res direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, méles
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuel-
le udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Geeldsforpligtelser
Geldsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
méles til amortiseret kostpris, hvilket s&dvanligvis svarer til nominel vardi.
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