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Selskabsoplysninger

Selskabet

SFM Bolig+ 11 K/S
Gammel Lundtoftevej 24
2800 Kongens Lyngby
Telefon: 46 98 00 00
CVRnNnr.4316 18 30

Hjemstedskommune: Lyngby-Taarbcek
Regnskabsar: 1. januar — 31. december

Direktion
Direktionen i AEP Komplementar ApS:

Erik Andersen
Steffen Stoehr
David Buhl

Revision
Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Depositar
Apex Denmark ApS

Forvalter
Alternative Equity Partners A/S
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o .
Ledelsespategning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt rsrapporten for regnskabséret 1. januar fil 31.

december 2023 for SFM Bolig+ Il K/S.

Arsropporfen er aflagt i overensstemmelse med d&rsregnskabsloven med supplerende oplysninger
efter lov om forvaltere af alternative investeringsfonde.

Efter vores opfattelse giver Arsregnskabet et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdéret
1. januar til 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kongens Lyngby, den 18. marts 2024

AEP Komplementar ApS:

Erik Andersen Steffen Stcehr David Buhl
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Den uafhcengige revisors revisionspdtegning

Til investorerne i SFM Bolig+ Il K/$

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for SFM Bolig+ Il K/S for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2023,
der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven med supplerende oplysninger efter lov om
forvaltere af alternative investeringsfonde.

Det er vores opfattelse, at Arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stiling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsdret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven samt efter
lov om forvaltere af alternative investeringsfonde.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gceldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
ncermere beskrevet i revisionspdtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”.
Vi er uafhcengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfcerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opn&ede revisionsbevis er
tilstrcekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med lov om finansiel virksomhed. Ledelsen har endvidere ansvaret for den
interne kontrol, som ledelsen anser for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden voesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortscette driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor defte er relevant, samt at
udarbejde arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen
enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end
at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mdl er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om d&rsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspdtegning
med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for,
at en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdcekke voesentlig fejlinformation, ndr sddan
findes. Fejlinformation kan opstd som felge af besvigelser eller fejl og kan betfragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p&
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pd grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gceldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for voesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion p&
disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke af opdage vcesentlig fejlinformation fordrsaget af
besvigelser er hgjere end ved veesentlig fejlinformation forérsaget of fejl, idet besvigelser
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Den uafhcengige revisors revisionspdtegning

kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
filsidescettelse af intern konftrol.

e  Opndr vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstcendighederne, men ikke for at kunne
udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af Aarsregnskabet pd& grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der p& grundlag af det opndede
revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan
skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortscette driften. Hvis vi konkluderer, at der er
en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspdtegning gare opmaoerksom pd oplysninger
herom i &rsregnskabet eller, hvis s&danne oplysninger ikke er tilstroekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pd det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen
for vores revisionspdategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at
selskabet ikke lcengere kan fortscette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pd en sddan mdade, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tfidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle
betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at lcese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vcesentligt inkonsistent med Arsregnskabet
eller vores viden opndet ved revisionen eller p& anden mdade synes at indeholde voesentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er herudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krcevende oplysninger i
henhold til den relevante lovgivning.

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i
overensstemmelse med Arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med kravene i den
relevante lovgivning. Vi har ikke fundet voesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 18. marts 2024

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 96 35 56

Jakob Lindberg Emilie Hjorth Jensen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
MNE-nr. 40824 MNE-nr. 50636
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets formdl er at erhverve og drive beboelsesejendomme med henblik pd at skabe et afkast
for selskabets kommanditister.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultat for perioden 1. januar fil 31. december 2023 udviser et underskud pé& t.kr. 5.310.
Den samlede egenkapital pr. 31. december 2023 udger t.kr. -5.416.

Udviklingen i selskabets resultat skyldes dels omkostninger afholdt ved selskabets opstart samt den
negative vcerdiregulering af selskabets investering. SFM Bolig + Il K/S havde final closing i februar
2023 og havde i maj 2023 lavet sin farste investering. Den underliggende investering har pd&
nuvcerende tidspunkt kun indregnet omkostninger, da kgbesummen pd& ejendommen i den
underliggende investering farst vil blive indregnet, ndr der sker endelig closing.

Det forventes af ledelsen at resultatet i 2024 ogsd vil blive negativ. Endelig closing af ejendommen
forventes farst at ske i november 2024, hvorfor der kun vil veere indtjening fra ejendommen pé 2
mdr. Forvalteren er samtidig stadig i proces med at sgge ejendomme, som vil passe ind i selskabets
strategi. Investering i nye ejendomme i lgbet af 2024, kan give en positiv effekt i resultatet, sGfremt
der er tale om investering i allerede opfarte ejendomme.

Kapitalberedskabet
Der henvises til note 1, hvor der redegares for selskabets fortsatte drift.

Periodisk offentliggerelse for artikel 6 finansielle produkter
De investeringer, der ligger fil grund for dette finansielle produkt, tager ikke hgjde for EU-kriterierne
for miljigmaeessigt boeredygtige gkonomiske aktiviteter.

Lensum hos forvalter
Den samlede Ignsum i Alternative Equity Partners A/S udger i 2022 t.kr. 15.247, heraf variabelt t.kr.
207. Den gennemsnitlige antal fuldtidsansatte i Alternative Equity Partners A/Ser 11.

Risici, herunder politikker og mal for styring
Selskabet er eksponeret over for forskellige typer risici.

Felgende risici er definerede:
- Markedesrisici
- Kreditrisici
- Likviditetsrisici
- Modpartsrisici
- Operationelle risici

Selskabet har politikker for risikostyring med det formdl at minimere de tab, der kan opstd som falge
af de definerede risici.

Selskabet udvikler Igbende sine vcerktgjer til identifikation og styring af de risici, som fil dagligt
pdvirker selskabet. Bestyrelsen i Alternative Equity Partners A/S (forvalter) fastloegger de
overordnede rammer og principper for risiko- og likviditetsstyring og modtager lgbende
rapportering om udvikling i risici.

Risici opgeres og mdles mdnedligt. Der er ikke konstateret voesentlige overskridelser, som har
voesentlig indflydelse p& arsrapporten.

Begivenheder efter balancedagen
Der er efter regnskabsdrets afslutning ikke indtrédt begivenheder, som veesentligt vil kunne pévirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten for SFM Bolig+ Il K/S for regnskabsd@ret 1. januar til 31. december 2023 er aflagt i
overensstemmelse med dArsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder virksomheder
samt supplerende oplysninger efter lov om forvaltere af alternative investeringsfonde.

Anvendt regnskabspraksis er ucendret i forhold fil tidligere &r. Regnskabet aflcegges i danske kroner.

Generelt om indregning og mdling

| resultatopgerelsen indregnes indtcegter i takt med, at de indfjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder af- og nedskrivninger.

Aktiver og forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske
fordele vil tilflyde eller fragd selskabet, og vaerdien kan mdles pdlideligt.

Ved farste indregning mdles aktiver og forpligtelser ftil kostpris. Efterfelgende mdles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn fil forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
Arsrapporten afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pd& balancedagen.

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til danske kroner efter transakfionsdagens kurs.
Monetcere aktiver og forpligtelser i fremmed valuta omregnes til danske kroner efter
balancedagens valutakurser. Realiserede og uredliserede valutakursgevinster og -tab indgdr i
resultatopgerelsen under finansielle poster.

Der redeggres i det fglgende for regnskabspraksis anvendt for vaesentlige regnskabsposter.

Resultatopgerelsen
Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter honorar fil komplementardirektgrerne og investeringskomiteen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter management fee samt omkostninger fil administration m.v.

Finansielle poster
Finansielle indtcegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtcegter og -omkostninger.

Skatteforhold
Der indregnes ikke skat af drets resultat, da den skattepligtige indkomst beskattes hos de enkelte
selskabsdeltagere.

Balancen

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i fiknyttede virksomheder indregnes i balancen til den forholdsmcaessige andel af
viksomhedens regnskabsmcessige indre vcerdi. Denne opgegres efter modervirksomhedens
regnskabspraksis med fradrag eller tillceg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med
filceg eller fradrag af resterende vcerdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter
overtagelsesmetoden.

Tiknyttede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre veerdi indregnes uden veerdi, og et
eventuelt tigodehavende hos disse virksomheder nedskrives med modervirksomhedens andel af
den negative indre veerdi i det omfang, tiigodehavendet vurderes som uerholdeligt. S&fremt den
regnskabsmcessige negative indre veerdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende
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Anvendt regnskabspraksis

belgb under hensatfte forpligtelser i det omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk
forpligtelse til at dcekke disse virksomheders underbalance.

Neftoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overfgres under egenkapitalen il
reserve for nettoopskrivning efter den indre vcerdis metode i det omfang, den regnskabsmcessige
veerdi overstiger kostprisen. Udbytte fra tilknyttede virksomheder, der forventes vedtaget inden
godkendelsen af ncerveerende arsrapport, bindes ikke pd opskrivningsreserven. Reserven reguleres
med andre egenkapitalbevoegelser i tilknyttede virksomheder.

Tilgodehavender
Tigodehavender mdles til amortiseret kostpris, der scedvanligvis svarer tii nominel vcerdi. Der
nedskrives til imadegdelse af forventede tab.

Geeldsforpligtelser
Andre gceldsforpligtelser madles til amortiseret kostpris svarende til nominel vcerdi.
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Resultatopgarelse

Note (1.000 kr.)

SFM Bolig+ Il K/S Arsrapporf for 2023

1/1 2023 - 30/3 2022 -
31/12 2023 31/12 2022

Andre eksterne omkostninger
2 Personaleomkostninger
Resultat for finansielle poster

3 Finansielle indtcegter
4 Finansielle omkostninger
Arets resultat

Disponeres saledes:
Overfert resultat

(3.967) (106)
(116) 0
(4.083) (108)
43 0
(1.270) 0
(5.310) (106)
(5.310) (106)
(5.310) (106)

This document has esignatur Agreement-ID: dSTABANXjvs251667256



SFM Bolig+ Il K/S Arsrapporf for 2023

Going Concern
Pantscetninger og sikkerhedsstillelser
Eventualforpligtelser

Balance
Note (1.000 kr.) 31/12 2023 31/12 2022
Balance - aktiver
Anlcegsaktiver
Finansielle anleegsaktiver
Kapitalandel i tilknyttet virksomhed 0 0
Finansielle anlcegsaktiver i alt 0 0
Anlcegsaktiver i alt 0 0
Omscetningsaktiver
Tilgodehavende hos tilknyttet virksomhed 1.453 0
Tilgodehavender i alt 1.453 0
Omscetningsaktiver i alt 1.453 0
Aktiver i alt 1.453 0
Balance - passiver
Egenkapital
Selskabskapital 0 0
Overfart overskud eller underskud (5.416) (106)
Egenkapital i alt (5.41¢) (106)
Kortfristede gceldsforpligtelser
Geeld til kreditinstitutter 6.826 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 43 88
Anden Geeld 0 18
Kortfristede gceldsforpligtelser i alt 6.869 106
Geeld i alt 6.869 106
Passiver i alt 1.453 0
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Noter

Note

Going Concern
Selskabet har pr. 31. december 2023 en negativ egenkapital som skyldes, at selskabets aktivitet lige er
pdbegyndt og selskabets farste investering i Ry ogsa er i opstartsfasen.

Selskabet har et tilsagn hos investorerne pd t.kr. 153.250, som kan kaldes i takt med at der er brug for likvi-
ditet. P& nuvcerende tidspunkt geres der brug af selskabets kreditfacilitet i Nykredit. Egenkapitalen vil blive

reetableret i labet af 2024 via investeringerne samt kald hos investorerne.

Baseret herpd vurderes finansiering for sikret og arsregnskabet aflcegges efter reglerne om fortsat drift.

1/12023 - 30/3 2022 -
31/122023  31/12 2022

Personaleomkostninger

Honorar direktion (73) 0
Honorar IC medlemmer (43) 0
Personaleomkostninger i alt (118) 0
Gennemsnitlig antal ansatte 0 0

Selskabet har ingen ansatte udover direktionen.

Finansielle indtcegter
Renteindtcegter udlan 43 0
Finansielle indtcegter i alt 43

o

Finansielle omkostninger

Renteudgifter bank (171) 0
Veerdiregulering kapitalandel i tilknyttet virksomhed (1.086) 0
Bankomkostninger (14) 0
Finansielle omkostninger i alt (1.270) 0
0 0
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kostpris 1. januar 2023 0 0
Arets tilgang 1.086 0
Arets afgang 0 0
Kostpris 31. december 2023 1.086 0
Vcerdireguleringer
Veerdiregulering 1. januar 2023 0 0
Arets vcerdireguleringer (1.086) 0
Vecerdiregulering 31. december 2023 (1.086) 0
Bogfert veerdi pr. 31. december 2023 0 0

Pantscetninger og sikkerhedsstillelser
Selskabet har pr. 31. december 2023 ikke afgivet pant eller stillet sikkerheder.

Eventualforpligtelser
Selskabet har pr. 31. december 2023 ingen eventualforpligtelser.
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