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Palmyra 1 ApS

Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. ja-

nuar - 31. december 2023 for Palmyra 1 ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 31. december 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. janu-

ar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beret-

ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Charlottenlund, den 20. maj 2024

Direktion

Jens Bødtcher-Hansen
direktør

Bestyrelse

Randi Bødtcher-Hansen Mads Bødtcher-Hansen Jens Bødtcher-Hansen
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Palmyra 1 ApS

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Palmyra 1 ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Palmyra 1 ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgø-

relse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af

selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets

aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med årsregnskabslov-

en.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklærings-

standard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregn-

skaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærme-

re beskrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet“. Vi er uaf-

hængige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’

internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der

er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og

IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for

vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-

stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-

sen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om

denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte

driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde års-

regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-

sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører

handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og der-

udover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed

for vores konklusion.
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Palmyra 1 ApS

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor

det er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede suppleren-

de handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi

udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberet-

ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregn-

skabet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde

væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-

hold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse

med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke

fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hillerød, den 20. maj 2024

RTS
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 34 87 97 53

Bo Wulffsberg
statsautoriseret revisor
mne33215
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Palmyra 1 ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet Palmyra 1 ApS
Bramsvej 9A
2920 Charlottenlund

CVR-nr.: 31 87 67 96

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2023

Hjemsted: Gentofte

Bestyrelse Randi Bødtcher-Hansen
Mads Bødtcher-Hansen
Jens Bødtcher-Hansen

Direktion Jens Bødtcher-Hansen, direktør

Kapitalejer Palmyra Holding ApS

Revisor RTS
statsautoriseret revisionsaktieselskab
Slotsgade 14A, 1. sal
3400 Hillerød

Pengeinstitut Nordea Bank
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Palmyra 1 ApS

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet er at drive investeringsvirksomhed, herunder køb, salg og udlejning af ejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2023 udviser et overskud på DKK 1.814.883, og selskabets balance pr.

31. december 2023 udviser en egenkapital på DKK 29.480.411.

Selskabets investeringsejendomme måles til dagsværdi, som pr. balancedagen udgør 53,5 mio.kr.

Dagsværdien opgøres for de enkelte ejendomme på baggrund af en række forudsætninger, herunder de

enkelte ejendommes forventede normalindtjening samt fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskri-

velsen af anvendt regnskabspraksis.

Afkastkravene er fastsat, så de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsvarende ejen-

domme.

Der er væsentlig usikkerhed forbundet med fastsættelsen af afkastkravene, og en forøgelse af afkast-

kravet med i gennemsnit 0,5%-point vil reducere den samlede dagsværdi med 6,1 mio. kr., jf. omtale

heraf i regnskabets note 5.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke

selskabets finansielle stilling.
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Palmyra 1 ApS

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2023

Note 2023
DKK

2022
DKK

Bruttofortjeneste 1.975.126 1.711.384

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 747.555 4.390.840

Resultat før finansielle poster 2.722.681 6.102.224

Finansielle indtægter 2 0 121.217

Finansielle omkostninger 3 -388.946 -396.159

Resultat før skat 2.333.735 5.827.282

Skat af årets resultat 4 -518.852 -1.291.224

Årets resultat 1.814.883 4.536.058

Forslag til resultatdisponering

Foreslået udbytte 3.700.000 0

Overført resultat -1.885.117 4.536.058

1.814.883 4.536.058
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Palmyra 1 ApS

Balance 31. december 2023

Note 2023
DKK

2022
DKK

Aktiver

Investeringsejendomme 53.500.000 52.600.000

Materielle anlægsaktiver 5 53.500.000 52.600.000

Andre værdipapirer og kapitalandele 2.378.736 1.653.736

Finansielle anlægsaktiver 2.378.736 1.653.736

Anlægsaktiver i alt 55.878.736 54.253.736

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 3.641.211 2.663.640

Andre tilgodehavender 621.849 395.661

Periodeafgrænsningsposter 0 23.738

Tilgodehavender 4.263.060 3.083.039

Likvide beholdninger 284.953 153.544

Omsætningsaktiver i alt 4.548.013 3.236.583

Aktiver i alt 60.426.749 57.490.319
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Palmyra 1 ApS

Balance 31. december 2023

Note 2023
DKK

2022
DKK

Passiver

Virksomhedskapital 500.000 500.000

Overført resultat 25.280.411 27.165.528

Foreslået udbytte for regnskabsåret 3.700.000 0

Egenkapital 29.480.411 27.665.528

Hensættelse til udskudt skat 5.975.421 5.777.307

Hensatte forpligtelser i alt 5.975.421 5.777.307

Gæld til realkreditinstitutter 22.829.603 15.228.182

Deposita 792.283 556.985

Langfristede gældsforpligtelser 7 23.621.886 15.785.167

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 7 553.280 603.276

Leverandører af varer og tjenesteydelser 66.614 491.229

Gæld til tilknyttede virksomheder 0 6.820.721

Selskabsskat 345.435 297.091

Anden gæld 383.702 50.000

Kortfristede gældsforpligtelser 1.349.031 8.262.317

Gældsforpligtelser i alt 24.970.917 24.047.484

Passiver i alt 60.426.749 57.490.319

Eventualforpligtelser 8

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 9
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Palmyra 1 ApS

Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-

kapital

Overført resul-

tat

Foreslået ud-

bytte for regn-

skabsåret I alt

Egenkapital 1. januar 2023 500.000 27.165.528 0 27.665.528

Årets resultat 0 -1.885.117 3.700.000 1.814.883

Egenkapital 31. december 2023 500.000 25.280.411 3.700.000 29.480.411
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Palmyra 1 ApS

Noter

2023
DKK

2022
DKK

1 Personaleomkostninger

Antal heltidsbeskæftigede personer i gennemsnit 1 1

Selskabets ansatte omfatter alene selskabets direktør, der i henhold til årsregnskabsloven vurderes
som værende beskæftiget. I henhold til selskabsloven er der ikke tale om et ansættelsesforhold,
hvorfor der ikke er personaleudgifter i årsrapporten.

2 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 0 121.217

0 121.217

3 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 129.616 232.600

Andre finansielle omkostninger 259.330 163.559

388.946 396.159

4 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 320.738 284.570

Årets udskudte skat 198.114 1.006.654

518.852 1.291.224
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Palmyra 1 ApS

Noter

5 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2023 37.901.019

Tilgang i årets løb 152.445

Kostpris 31. december 2023 38.053.464

Værdireguleringer 1. januar 2023 14.698.981

Årets værdireguleringer 747.555

Værdireguleringer 31. december 2023 15.446.536

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 53.500.000

Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Investeringsejendomme måles efter erhvervelsen til dagsværdi, repræsenterende det beløb, som
ejendommene på balancedagen vil kunne sælges for i en sædvanlig handel mellem en villig køber
og en villig sælger på normale markedsmæssige vilkår.

Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt på baggrund af en afkastbaseret model.

Selskabets investeringsejendomme måles til dagsværdi, som pr. balancedagen udgør 53,5 mio.kr.

Dagsværdien opgøres for de enkelte ejendomme på baggrund af en række forudsætninger, herun-
der de enkelte ejendommes forventede normalindtjening samt fastsatte afkastkrav, jf. omtalen he-
raf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. 

Afkastkravene er fastsat, så de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsvarende
ejendomme. Selskabets afkastkrav for erhvervsudlejning er fastsat til 4,15% og for boligudlejning
til 3,75%.

Der er væsentlig usikkerhed forbundet med fastsættelsen af afkastkravene, og en forøgelse af af-
kastkravet med i gennemsnit 0,5%-point vil reducere den samlede dagsværdi med 6,1 mio. kr.
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Palmyra 1 ApS

Noter

2023
DKK

2022
DKK

6 Andre hensættelser

Saldo primo 1. januar 2023 0 185.595

Anvendt i året 0 -185.595

Saldo ultimo 31. december 2023 0 0

Forfaldstidspunkterne for hensatte forpligtelser forventes at blive:

Mellem 1 og 5 år 0 185.595

0 185.595

7 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar 2023

Gæld

31. december

2023

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 15.831.458 23.382.883 553.280 21.046.645

Deposita 556.985 792.283 0 0

16.388.443 24.175.166 553.280 21.046.645

8 Eventualforpligtelser

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution for koncernens samlede mellemværende med Nordea
Bank A/S.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede sel-
skaber for betaling af selskabsskat for indkomståret samt for kildeskat på udbytter, renter og royal-
ties.

9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 23.383, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2023 udgør t.kr. 53.500
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Palmyra 1 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Palmyra 1 ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-

stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2023 er aflagt i DKK

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,

herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selska-

bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

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

skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

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

telser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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 kostpris

og nominelt beløb. 

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

ten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er

oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning samt andre driftsindtægter med fradrag af di-

rekte omkostninger og andre eksterne omkostninger.
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Palmyra 1 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Lejeindtægter

Indtægter fra udlejning indregnes i resultatopgørelsen, hvis risikoovergang, normalt ved levering til

køber, har fundet sted, og hvis indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget.

Andre driftsindtægter

Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens ak-

tiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver, driftstabs- og kon-

flikterstatninger samt lønrefusioner. Erstatninger indregnes, når det er overvejende sandsynligt, at virk-

somheden vil modtage erstatningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Direkte omkostninger

Direkte omkosntninger omfatter omkostninger til drift og vedligehold af selskabets udlejningsejendom-

me.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede

kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af

realkreditlån samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

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 til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.
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Palmyra 1 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Årets skat, som 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.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af

den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsom-

kostninger. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investe-

ringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen.

Andre værdipapirer og kapitalandele, anlægsaktiver

Kapitalandele måles til kostprs.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger ved-

rørende efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestående i pengeinstitutter.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode i selskabets årsregnskab omfatter nettoopskriv-

ning af kapitalandele i dattervirksomheder, kapitalinteresser og associerede virksomheder i forhold til

kostpris.
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Palmyra 1 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til udbedringer af kendte konstrukstionsfejl på

ejendomme mv. Hensatte forpligtelser indregnes, når selskabet som følge af en tidligere begivenhed

har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen vil medføre et

forbrug af selskabets økonomiske ressourcer.

Selskabsskat og udskudt skat

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. Ændring i udskudt skat som

følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på

egenkapitalen.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte

transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret

kostpris.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden

gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under kortfristede gældsforpligtelser, omfatter modtagne beta-

linger vedrørende indtægter i de efterfølgende år.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved første indregning til transaktionsdagens kurs. Valutakurs-

differencer, der opstår mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resul-

tatopgørelsen som en finansiel post. Hvis valutainstrumenter anvendes til sikring af fremtidige penge-

strømme, indregnes urealiserede værdireguleringer direkte på egenkapitalen i dagsværdireserven.

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valuta-

kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på tidspunktet for tilgodehavendets eller gælds-

forpligtelsens opståen eller indregning i seneste årsregnskab indregnes i resultatopgørelsen under fi-

nansielle indtægter og omkostninger. 
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