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Føniks A/S

Årsrapport 2023
CVR-nr. 21 50 19 48

Ledelsespåtegning

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

31. december 2023 for Føniks A/S.

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. januar -

31. december 2023.

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

en omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Slangerup, den 26. juni 2024

Direktion

Peter Djørup

Bestyrelse

Finn Skovbo Pedersen
formand

Peter Djørup Jesper Charles Djørup
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Føniks A/S

Årsrapport 2023
CVR-nr. 21 50 19 48

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Føniks A/S

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Føniks A/S for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse

og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

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

skabets 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 årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

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

ard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber,

der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrev-

et i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet“. Vi er uafhængige 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 overensstem-

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-

des 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 årsregn-

skabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-

kvidere 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 derud-

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

vores konklusion.

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 supplerende

handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.
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Føniks A/S

Årsrapport 2023
CVR-nr. 21 50 19 48

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang 

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 årsregnskab-

et eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsent-

lig fejlinformation.

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

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 væ-

sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Frederikssund, den 26. juni 2024

LPOG ApS
Statsautoriserede Revisorer

CVR-nr. 33 16 72 88

Morten Gøttsche
statsautoriseret revisor
mne28605
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Føniks A/S
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CVR-nr. 21 50 19 48

Selskabsoplysninger

Selskabet Føniks A/S
Industrivej 22
3550 Slangerup

CVR-nr.: 21 50 19 48

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2023
Stiftet: 1. januar 1999

Hjemsted: Frederikssund

Bestyrelse Finn Skovbo Pedersen, formand 
Peter Djørup 
Jesper Charles Djørup 

Direktion Peter Djørup 

Revisor LPOG ApS
Statsautoriserede Revisorer
Kilde Alle 22, 3. sal
3600 Frederikssund
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Føniks A/S

Årsrapport 2023
CVR-nr. 21 50 19 48

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet er handel, produktion, håndværk, investering, rederivirksomhed og anden hermed

beslægtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og måling

Investeringsejendomme udgør en væsentlig del af selskabets samlede aktiver. Afkastkravet, som er

anvendt ved måling af de enkelte ejendommes værdi, er blandt andet baseret på ledelsens skøn over

aktuelle markedsforhold mv.

Det er ledelsens vurdering, at værdiansættelsen af investeringsejendomme på statusdagen udtrykker

dagsværdien i den nuværende markedssituation.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2023 udviser et underskud på DKK 896.963, og selskabets balance pr.

31. december 2023 udviser en egenkapital på DKK 20.513.746. Selskabets resultat er påvirket af at der er

anvendt ressourcer på ændring af lokalplan i forhold til en af selskabets ejendomme. Godkendelsen af den

nye lokalplan er blevet vedtaget i 2024.

Selskabet har konstateret en væsentlig fejl som har indvirkning på sidste års aflagte årsrapport.

Selskabets tilgodehavende fra salg er fejlagtigt indregnet 385 tkr. for højt tidligere år. Korrektionen har

medført, at sidste års balancesum er mindsket med 385 tkr. og egenkapitalen er mindsket 385 tkr.

Indvirkningen af den konstaterede fejl er indregnet direkte på egenkapitalen primo i dette regnskabsår, og

sammenligningstallene er blevet tilrettet.

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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Føniks A/S

Årsrapport 2023
CVR-nr. 21 50 19 48

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Føniks A/S for 2023 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser

for klasse B-virksomheder med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Selskabet har i henhold til årsregnskabslovens §110, stk. 1 undladt at udarbejde koncernregnskab.

Væsentlig fejl

Selskabet har konstateret en væsentlig fejl som har indvirkning på sidste års aflagte årsrapport.

Selskabets tilgodehavende fra salg er fejlagtigt indregnet 385 tkr. for højt tidligere år. Korrektionen har

medført, at sidste års balancesum er mindsket med 385 tkr. og egenkapitalen er mindsket 385 tkr.

Indvirkningen af den konstaterede fejl er indregnet direkte på egenkapitalen primo i dette regnskabsår, og

sammenligningstallene er blevet tilrettet.

Generelt om indregning og måling

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

er af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-

under 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 forpligtel-

ser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant

effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af even-

tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-

minelt beløb. 

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

årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
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Føniks A/S

Årsrapport 2023
CVR-nr. 21 50 19 48

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

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

lyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger

til råvarer og hjælpematerialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Indtægter fra salg af varer og tjenesteydelser, indregnes i resultatopgørelsen, når levering og risikoover-

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

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for

afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.

Indtægter fra udlejning medtages i det år, hvor udlejningen har fundet sted.

Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer

Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer indeholder det forbrug af råvarer og hjælpematerialer, der er

anvendt for at opnå årets nettoomsætning.

Andre driftsindtægter

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

teter, herunder fortjeneste ved salg af materielle anlægsaktiver.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens

aktiviteter, herunder tab ved salg af materielle anlægsaktiver.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab på de-

bitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostning-

er til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.
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Føniks A/S

Årsrapport 2023
CVR-nr. 21 50 19 48

Anvendt regnskabspraksis

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 kurs-

gevinster og -tab vedrørende gæld.

Skat af årets resultat

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-

relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan

henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Selskabets aktiviteter indenfor skibsdrift beskattes efter reglerne om tonnagebeskatning.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Grunde og bygninger samt andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med tillæg af op-

skrivninger og med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Der afskri-

ves ikke på grunde.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,

hvor aktivet er klar til brug.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og

restværdier:

 Brugstid

Grunde og bygninger 30 år  

Skibe 4-10 år  

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-7 år  

Fortjeneste og tab ved salg af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgsprisen med

fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver indregnes i resultatopgørelsen under

andre driftsindtægter henholdsvis andre driftsomkostninger.
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Føniks A/S

Årsrapport 2023
CVR-nr. 21 50 19 48

Anvendt regnskabspraksis

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. købsomkost-

ninger. 

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte

ejendom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. Dagsværdien

opgøres ved anvendelse af en afkastbaseret værdiansættelsesmodel, hvor ejendommenes lejeindtægter

fratrukket driftsomkostninger kapitaliseres med et individuelt fastsat markedsbaseret afkastkrav.

Der tages udgangspunkt i budgettet for det kommende regnskabsår, og lejeindtægterne reguleres for

kendte og forventede reguleringer, så som faste indeksreguleringer og pristalsreguleringer.

Ejendommenes driftsomkostninger er fastsat ud fra de foreliggende budgetter og erfaringstal for de

konkrete og lignende ejendomme. Driftsomkostninger omfatter skatter og afgifter, ejendomsforsikringer,

vedligeholdelse, renholdelse, grundejerforeninger og varmeregnskaber.

Administrationen fastsættes til de budgetterede og realiserede omkostninger forbundet med

administration af de enkelte ejendomme ud fra budgetter og erfaringstal for ejendommene og lignende

ejendomme.

Afkastkravene fastsættes af virksomhedens ledelse. Afkastkravene varierer fra år til år afhængig af

markedsforholdene. Afkastkravene fastsættes for de enkelte ejendomme på grundlag af gældende

markedsforhold på balancedagen for den pågældende ejendomstype, ejendommenes beliggenhed, lejernes

bonitet etc., således at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsvarende

ejendomme.

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Ændringer i dagsværdien indregnes i

resultatopgørelsen under posten ”Værdireguleringer af investeringsejendomme” 

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder måles til kostpris. I tilfælde, hvor kostprisen overstiger

genindvindingsværdien, nedskrives til denne lavere værdi.
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Føniks A/S

Årsrapport 2023
CVR-nr. 21 50 19 48

Anvendt regnskabspraksis

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver samt kapitalandele i dattervirksomheder vurder-

es årligt for indikationer på værdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv eller

gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere end den

regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdi er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede omkost-

ninger ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra

anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller aktiv-

gruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indika-

tion på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der foreligger

en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på in-

dividuelt niveau.

Igangværende arbejder for fremmed regning

Igangværende arbejder for fremmed regning måles til salgsværdien af det udførte arbejde. Salgsværdien

måles på baggrund af færdiggørelsesgraden på balancedagen og de samlede forventede indtægter på det

enkelte igangværende arbejde. Færdiggørelsesgraden opgøres som andelen af de afholdte omkostninger i

forhold til forventede samlede omkostninger på det enkelte igangværende arbejde.

Når salgsværdien på et enkelt igangværende arbejde ikke kan opgøres pålideligt, måles salgsværdien til

de medgåede omkostninger eller nettorealisationsværdien, hvis denne er lavere.

Det enkelte igangværende arbejde indregnes i balancen under tilgodehavender eller gældsforpligtelser.

Nettoaktiver udgøres af summen af de igangværende arbejder, hvor salgsværdien af det udførte arbejde

overstiger acontofaktureringer. Nettoforpligtelser udgøres af summen af de igangværende arbejder, hvor

acontofaktureringer overstiger salgsværdien.

Omkostninger i forbindelse med salgsarbejde og opnåelse af kontrakter indregnes i resultatopgørelsen, i

takt med at de afholdes.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrø-

rende efterfølgende regnskabsår.
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Føniks A/S

Årsrapport 2023
CVR-nr. 21 50 19 48

Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets

skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte acon-

toskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende

sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles

til den værdi, 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 måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld, måles

til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Føniks A/S

Årsrapport 2023
CVR-nr. 21 50 19 48

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2023
DKK

2022
TDKK

Bruttofortjeneste 5.075.705 6.563

Personaleomkostninger 1 -5.222.407 -5.687

Af- og nedskrivninger af anlægsaktiver -631.885 -622

Andre driftsomkostninger -32.422 0

Resultat af drift før dagsværdireguleringer -811.009 254

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 161.106 365

Resultat før finansielle poster -649.903 619

Finansielle indtægter 2 106.860 112

Finansielle omkostninger 3 -940.997 -455

Resultat før skat -1.484.040 276

Skat af årets resultat 4 587.077 151

Årets resultat -896.963 427

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat -896.963 427

-896.963 427
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Føniks A/S

Årsrapport 2023
CVR-nr. 21 50 19 48

Balance 31. december

Note 2023
DKK

2022
TDKK

Aktiver

Investeringsejendomme 5 30.823.772 30.619

Grunde og bygninger 6 3.019.300 3.104

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 6 320.410 464

Skibe 6 2.902.271 3.308

Indretning af lejede lokaler 6 0 0

Materielle anlægsaktiver 37.065.753 37.495

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 7 30.000 30

Tilgodehavender i tilknyttede virksomheder 8 2.910.728 0

Andre tilgodehavender 8 586.608 4.621

Deposita 8 28.759 29

Finansielle anlægsaktiver 3.556.095 4.680

Anlægsaktiver i alt 40.621.848 42.175

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 1.206.805 1.971

Igangværende arbejder for fremmed regning 0 990

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 257.173 0

Andre tilgodehavender 567.175 561

Udskudt skatteaktiv 1.616.737 1.076

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 37.506 0

Periodeafgrænsningsposter 137.918 191

Tilgodehavender 3.823.314 4.789

Likvide beholdninger 7.287 3

Omsætningsaktiver i alt 3.830.601 4.792

Aktiver i alt 44.452.449 46.967
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Føniks A/S

Årsrapport 2023
CVR-nr. 21 50 19 48

Balance 31. december

Note 2023
DKK

2022
TDKK

Passiver

Virksomhedskapital 666.657 667

Overført resultat 19.847.089 20.744

Egenkapital 20.513.746 21.411

Gæld til realkreditinstitutter 11.056.956 11.398

Selskabsdeltagere og ledelse 2.944.959 3.392

Langfristede gældsforpligtelser 9 14.001.915 14.790

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 9 451.878 453

Banker 5.091.062 4.634

Leverandører af varer og tjenesteydelser 890.642 1.868

Gæld til tilknyttede virksomheder 134.936 0

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 424.231 114

Selskabsskat 7.799 0

Anden gæld 506.074 1.266

Deposita 2.430.166 2.431

Kortfristede gældsforpligtelser 9.936.788 10.766

Gældsforpligtelser i alt 23.938.703 25.556

Passiver i alt 44.452.449 46.967

Eventualforpligtelser 10

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 11
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Føniks A/S

Årsrapport 2023
CVR-nr. 21 50 19 48

Egenkapitalopgørelse

 
Virksomheds-

kapital

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2023 666.657 21.129.052 21.795.709

Nettoeffekt ved rettelse af fejl 0 -385.000 -385.000

Korrigeret egenkapital 1. januar 2023 666.657 20.744.052 21.410.709

Årets resultat 0 -896.963 -896.963

Egenkapital 31. december 2023 666.657 19.847.089 20.513.746
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Føniks A/S

Årsrapport 2023
CVR-nr. 21 50 19 48

Noter

2023
DKK

2022
TDKK

1 Personaleomkostninger

Lønninger 5.018.714 5.323

Pensioner 124.127 218

Andre omkostninger til social sikring 79.566 146

5.222.407 5.687

Antal heltidsbeskæftigede personer i gennemsnit 14 15

2 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 75.253 0

Andre finansielle indtægter 31.607 112

 106.860 112

3 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 9.128 0

Andre finansielle omkostninger 931.869 455

 940.997 455

4 Skat af årets resultat

Årets udskudte skat -587.077 -151

-587.077 -151
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Føniks A/S

Årsrapport 2023
CVR-nr. 21 50 19 48

Noter

5 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2023 23.431.046

Tilgang i årets løb 42.846

Kostpris 31. december 2023 23.473.892

Værdireguleringer 1. januar 2023 7.188.774

Årets værdireguleringer 161.106

Værdireguleringer 31. december 2023 7.349.880

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 30.823.772

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme består af udlejningsejendomme beliggende i Nordsjælland og København.
Der er primært tale om erhvervslejemål samt enkelte beboelseslejemål. Alle lejemål er udlejet på
balancedagen og har ikke haft andet tomgang i regnskabsåret end hvad der måtte anses for normal
ved udskiftning af lejere.

Investeringsejendomme måles til dagsværdi med udgangspunkt i en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel (niveau 3 i dagsværdihierarkiet). Modellen er baseret på budgetteret
indtjening på den enkelte ejendom som kapitaliseres med et individuelt fastsat markedsbaseret
afkastkrav. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste år.

For bolig- og erhvervslejemål er det forudsat, at den nuværende tomgang som anses for værende lav
fastholdes, ligesom det er forudsat, at nuværende niveau for lejeindtægter fastholdes. Lejekontrakter
indgås på sædvanlige vilkår i lejeloven.

Urealiserede ændringer i dagsværdien på investeringsejendomme, som er indregnet
resultatopgørelsen i indeværende år udgør 161 tkr.

En ændring af afkastkravet med gennemsnit 0,5 %-point vil jf. nedenstående følsomhedsanalyse
påvirke den indregnede værdi af investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i
resultatopgørelsen.

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ved markedsværdivurderinger baseret på afkastkravsberegninger er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav i intervallet 5% - 8%. Det samlede gennemsnitlige afkastkrav kan opgøres til 6%.
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Føniks A/S

Årsrapport 2023
CVR-nr. 21 50 19 48

Noter

5 Aktiver der måles til dagsværdi (fortsat)

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af
investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav
-0,5% Basis 0,5 %

DKK DKK DKK

Afkastprocent 5,5 6,0 6,5

Dagsværdi 33.760.557 30.823.772 28.442.417

Ændring i dagsværdi 2.936.785 0 -2.381.355
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Føniks A/S

Årsrapport 2023
CVR-nr. 21 50 19 48

Noter

6 Materielle anlægsaktiver

Grunde og byg-

ninger

Andre anlæg,

driftsmateriel

og inventar Skibe

Indretning af

lejede lokaler

Kostpris 1. januar 2023 3.230.680 706.990 4.307.415 244.756

Tilgang i årets løb 0 237.422 0 0

Afgang i årets løb 0 -237.422 0 0

Kostpris 31. december 2023 3.230.680 706.990 4.307.415 244.756

Opskrivninger 1. januar 2023 0 0 1.000.000 0

Opskrivninger 31. december
2023 0 0 1.000.000 0

Af- og nedskrivninger 1. januar
2023 126.828 245.441 1.998.950 244.756

Årets afskrivninger 84.552 141.139 406.194 0

Af- og nedskrivninger 31.
december 2023 211.380 386.580 2.405.144 244.756

Regnskabsmæssig værdi 31.
december 2023 3.019.300 320.410 2.902.271 0

Regnskabsmæssig værdi af
materielle anlægsaktiver, som
ville have været indregnet, hvis
opskrivning ikke havde været
foretaget 0 0 1.902.271 0
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Føniks A/S

Årsrapport 2023
CVR-nr. 21 50 19 48

Noter

2023
DKK

2022
TDKK

7 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 1. januar 2023 30.000 0

Tilgang i årets løb 0 30

Kostpris 31. december 2023 30.000 30

Værdireguleringer 1. januar 2023 0 0

Værdireguleringer 31. december 2023 0 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 30.000 30

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder specificerer sig således: 

Navn Hjemsted Ejerandel

re:mingo ApS Frederikssund %100

Fortius Fitness Tyskland ApS Allerød %100

8 Finansielle anlægsaktiver

Tilgodehaven-

der i tilknyttede

virksomheder

Andre tilgode-

havender Deposita

Kostpris 1. januar 2023 0 4.621.576 28.759

Tilgang i årets løb 2.910.728 111.772 0

Afgang i årets løb 0 -4.146.740 0

Kostpris 31. december 2023 2.910.728 586.608 28.759

Nedskrivninger 1. januar 2023 0 0 0

Nedskrivninger 31. december 2023 0 0 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 2.910.728 586.608 28.759
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Føniks A/S

Årsrapport 2023
CVR-nr. 21 50 19 48

Noter

9 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld

1. januar 2023

Gæld

31. december

2023

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 11.850.156 11.508.834 451.878 9.122.447

Selskabsdeltagere og ledelse 3.392.175 2.944.959 0 2.000.000

15.242.331 14.453.793 451.878 11.122.447
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Føniks A/S

Årsrapport 2023
CVR-nr. 21 50 19 48

Noter

10 Eventualforpligtelser

Sambeskatning
Koncernens danske selskaber hæfter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst m.v.

Operationel leasing
Selskabet har indgået operationelle leje- og leasingaftaler for følgende beløb:

Restløbetid i op til 43 mdr. med en samlet forpligtelse på 1.015 tkr., hvoraf 347 tkr. forfalder i 2024.

11 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt tkr. 1.500 i selskabets skibe, hvis regnskabsmæssige
værdi udgør tkr. 1.205 pr. 31. december 2023. Ejerpantebrevene er stillet til sikkerhed for engagement
med pengeinstitut.

Selskabet har stillet sikkerhed for tredjemands engagement med pengeinstitut, beløbsbegrænset til
1.000 tkr.

Til sikkerhed for engagement har pengeinstitut virksomhedspant på 3.000 tkr. i selskabets varelager,
driftsinventar, driftsmateriel, goodwill, domænenavne og rettigheder samt tilgodehavender fra salg.

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, tkr. 9.545, er der givet pant i investeringsejendomme,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2023 udgør tkr. 30.824.

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, tkr. 1.964, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2023 udgør tkr. 3.019.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt tkr. 4.050 i investeringsejendomme, hvis
regnskabsmæssige værdi udgør tkr. 30.824 pr. 31. december 2023. Ejerpantebrevene er stillet til sik-
kerhed for engagement med pengeinstitut.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt tkr. 550 i grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige
værdi udgør tkr. 3.019 pr. 31. december 2023. Ejerpantebrevene er stillet til sikkerhed for engagement
med pengeinstitut.
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                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      

                

                
                    Dokumenter der underskrives

                    
                        
                            
                                
                                    
                                

                                
                                    Jeg underskriver dokumentet ""                                
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                                            som 
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                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      
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                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      
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                                        Dokumentnøgle: 
                                    

                                    
                                        Dokumentets kryptografiske  hash-værdi: 
                                    

                                

                            

                        
                    

                

            
         ArQRjendk7FEYcaUwe3/y+EHeye5CaCJqI6pTbyt+jw=   yMtd9+HBfnuoHLc8MVN7jkoKlPZl0DvD5cXGkWTR0u0=      AQAB           2024-06-27T06:01:05.948Z     or5CVEv6Ltx178e+XlsOtLFaaBzgJt/+oajboYw9XGU=  CN=Penneo Production CA Sign Root g1r20240514, O=Penneo A/S, L=Copenhagen, C=DK 1127092294151717246291161218137472531688200523515        


18053 Årsrapport 2023 Føniks AS
            E82EO-0SEYI-7UK5E-WAJCM-6AUNI-8DAQS
            SHA-256
            1a79ac6bf48c9730417773b628d74a96a3d766a61ce94eeeb45a0b6407a4f8f7
            
                                    
                                                                            dirigent
                                            
                            
        
            
            18053 Generalforsamlingsreferat 2023
            SZ6ZS-GGD5S-L7FW6-LYUXH-1HF36-4CQUS
            SHA-256
            163fb19899f10c6c4ee55f638ef1a1ee9be97d43acba2cabc463f9c4d38cffdd
            
                                    
                                                                            dirigent
                                            
                            
        
    

            
            
                
    
    
        
                
                    Erklæring og samtykke
                

                
                    
                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      
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                                                                            bestyrelsesmedlem
                                            
                            
        
    

            
            
                
    
    
        
                
                    Erklæring og samtykke
                

                
                    
                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      

                

                
                    Dokumenter der underskrives

                    
                        
                            
                                
                                    
                                

                                
                                    Jeg underskriver dokumentet ""                                


                                
                                                                                                            - 
                                            på vegne af  
                                            som 

                                

                                
                                    
                                        Dokumentnøgle: 
                                    

                                    
                                        Dokumentets kryptografiske  hash-værdi: 
                                    

                                

                            

                        
                    

                

            
         xCOwoUIyMY1Gd3a+QfxUKR5cM2E3Y3Q6P5LPccQ+kuc=   ndB/ahpWKQOz3PcYBsz+iJHUh4knRY4ye6Htn+Pgre8=      AQAB           2024-06-26T11:29:18.863Z     Anv/jFXQuOxcpKYtehcjO8CCb4I7GohQWe4noGZijx4=  CN=Penneo Production CA Sign Root g1r20240514, O=Penneo A/S, L=Copenhagen, C=DK 487928356303977467056273450708420142574072266950        


18053 Årsrapport 2023 Føniks AS
            E82EO-0SEYI-7UK5E-WAJCM-6AUNI-8DAQS
            SHA-256
            1a79ac6bf48c9730417773b628d74a96a3d766a61ce94eeeb45a0b6407a4f8f7
            
                                    
                                                                            bestyrelsesmedlem
                                            
                                    
                                                                            direktør
                                            
                            
        
            
            18053 Specifikationer 2023 Føniks AS
            KQWDS-5KL8W-XPBAY-PX7KE-QYEPI-701LJ
            SHA-256
            b0ee7548e41ffbea34f5799fcb87affc2efadce74e6706726b70286d42875e9f
            
                                    
                                                                            direktør
                                            
                            
        
            
            18053 Selvangivelse 2023 Føniks AS
            YED4X-5INAV-E3BAW-J3GL1-OHABF-HP6M4
            SHA-256
            8a6a37d3235556ff59cf1f349dde8e4b5d7efb76189126cc925d2c7a3bb3b362
            
                                    
                                                                            direktør
                                            
                            
        
            
            18053 Regnskabserklæring 2023 Føniks AS
            1Q2PF-GH1L8-6J4ED-F6I2B-F36KP-OI43V
            SHA-256
            5298e7c22540a3c86849cd45901de88a9482f5e0bdb354f79b76d2de79ec87d6
            
                                    
                                                                            direktør
                                            
                            
        
    

            
            
                
    
    
        
                
                    Erklæring og samtykke
                

                
                    
                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      

                

                
                    Dokumenter der underskrives

                    
                        
                            
                                
                                    
                                

                                
                                    Jeg underskriver dokumentet ""                                


                                
                                                                                                            - 
                                            på vegne af  
                                            som 

                                

                                
                                    
                                        Dokumentnøgle: 
                                    

                                    
                                        Dokumentets kryptografiske  hash-værdi: 
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