
Sjælsø sælger 2 retailprojekter i Sverige, 75% 
af boligprojekt i Polen og 50% af nyt stort  
boliginvesteringsselskab i Danmark. 

Som følge af den fortsat lave aktivitet på det 
danske boligmarked og den verserende uro på 
de internationale kreditmarkeder, forventer 
Sjælsø nu et resultat før skat for 2007 i  
niveauet kr. 700 mio. 

For 2008 forventes et resultat før skat i  
niveauet kr. 800 mio.
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SALG AF 75% AF BOLIGPROJEKT I 

WARSZAWA

Sjælsø har indgået aftale med en kreds af 

investorer om salg af 75% af Sjælsø’s  

boligprojekt i Wilanow-bydelen i Warszawa. 

Som led i aftalen beholder Sjælsø en 25% 

ejerandel i projektet og varetager færdig-

udviklingen og byggestyringen af projektet. 

Parterne deler indtjening og risiko i forhold 

til ejerandele, dog modtager Sjælsø lø-

bende et managementfee, ligesom Sjælsø 

har mulighed for at opnå et succesfee i 

forbindelse med projektets gennemførelse. 

En væsentlig del af Sjælsø’s indtjening på 

projektet realiseres således i forbindelse 

med gennemførelsen af projektet. 

Med den indgåede aftale kan udviklingen 

og igangsætningen af projektet fremrykkes 

under skyldig hensyntagen til Sjælsø’s 

økonomiske styringsmål for soliditet, lige-

som aftalen skaber mulighed for, at Sjælsø 

kan igangsætte yderligere projekter.

Boligprojektet i Warszawa er Sjælsø’s før-

ste boligprojekt i Polen og omfatter i alt 

ca. 600 lejligheder. Som følge af den ind-

gåede aftale igangsættes 1. etape af  

projektet på ca. 300 lejligheder i 2008.  

De resterende 300 lejligheder igangsæt-

tes, når der er opnået en tilfredsstillende 

salgsrate i 1. etape. Projektværdien for 

det samlede projekt udgør ca. kr. 1 mia. 

Sjælsø kan konstatere en betydelig efter-

spørgsel efter nye boligprojekter i Polen 

fra såvel boligkøbere som investorer. 

Sjælsø forventer derfor at gennemføre 

flere boligprojekter i Polen i 2008 og de 

følgende år.

SALG AF 2 RETAILPROJEKTER I SVERIGE

Sjælsø har indgået aftale med Investea 

om salg af 2 retailprojekter i Katrineholm 

og Linköping i Sverige. 

Projekterne, der forventes klar til ibrug-

tagning i efteråret 2008, omfatter et sam-

let areal på ca. 10.000 kvadratmeter og 

er udlejet til bl.a. Coop og Swedol.  

Projekternes samlede projektværdi udgør 

ca. kr. 150 mio.



SJÆLSØ SÆLGER 50% AF  

BOLIGINVESTERINGSSELSKAB

Sjælsø har gennem nogen tid kunnet kon-

statere et godt marked for udlejningsboli-

ger, bl.a. som en konsekvens af afmatnin-

gen på ejerboligmarkedet. Sjælsø har 

derfor udviklet et nyt koncept for et bolig-

investeringsselskab, Copenhagen Resi-

dential, der erhverver ca. 400 lejligheder 

på 7 forskellige beliggenheder i Køben-

havn i takt med at lejlighederne færdiggø-

res i løbet af 2009 og 2010. Den samlede 

projektværdi udgør ca. kr. 1,3 mia.

Projekterne er udviklet specielt til dette 

investeringsselskab, og med såvel udlej-

ning som videresalg for øje. Strategien er 

at udleje lejlighederne, når de er færdigop-

førte og efterfølgende sælge dem som 

ejerlejligheder ved lejernes fraflytning eller 

ved at lejerne udnytter en forkøbsret, som 

de tildeles ved udlejningen. 

Sjælsø vil være medinvestor med en ca. 

20% ejerandel. Eksterne investorer har 

foreløbigt tegnet 50% af selskabskapita-

len, og der pågår forhandlinger om tegning 

af de resterende 30%, hvilket forventes 

afsluttet i 1. halvår 2008.

FINANSURO PÅVIRKER AFTALEINDGÅELSE

Sjælsø kan konstatere, at den aktuelle uro 

på de finansielle markeder medfører, at 

også ejendomsinvestorer de seneste  

måneder har været mere afventende ved-

rørende køb af nye investeringsprojekter.

Sjælsø har tidligere forventet, at det svage 

salg af boliger i Danmark i efteråret 2007 

kunne opvejes af yderligere salg indenfor 

erhvervs- og retailmarkedet samt salg af 

boligudlejningsprojekter til investorer.

Salgsforhandlinger for flere af Sjælsø’s 

projekter har imidlertid været væsentligt 

mere langstrakte end sædvanligt. Det har 

derfor ikke været muligt at afslutte for-

handlingerne på tilfredsstillende vilkår i 

det tilspidsede marked op mod nytår, hvor-

for Sjælsø har valgt at udskyde salget af 

en del projekter til 2008.

SJÆLSØ HAR ET STÆRKT CASH-FLOW OG 

ET GODT FINANSIELT BEREDSKAB

Det skal understreges, at Sjælsø har  

sikret sig en fornuftig afdækning af egne 

finansieringsbehov og derfor ikke selv  

direkte er påvirket af situationen på  

finansmarkederne, ligesom Sjælsø uæn-

dret har kunnet opnå en tilfredsstillende 

finansiering af nye projektmuligheder.

Sjælsø har til stadighed fokus på optime-

ring af likviditet og cash-flow. Sjælsø har i 

2007 fået frigivet ca. kr. 1 mia. i fri likvidi-

tet fra afsluttede projekter, hvilket sikrer, 

at Sjælsø fortsat har styrken til at etablere 

og gennemføre nye projekter på alle 

Sjælsø’s markeder, uagtet den finansielle 

uro.

RESULTATFORVENTNINGER FOR 2007  

OG 2008

På baggrund af udviklingen på Sjælsø’s 

markeder, herunder særligt den aktuelle 

situation på finansmarkederne og på ejer-

boligmarkedet i Danmark, forventer 

Sjælsø nu et resultat før skat for 2007 på 

ca. kr. 700 mio. mod tidligere kr. 800-900 

mio.

Den aktuelle træghed i aftaleindgåelsen 

som følge af kreditkrisen forventes at af-

tage i løbet af 2008. Sjælsø har tilpasset 

salgsstrategien og resultatforventninger-

ne til den aktuelle markedssituation.

For 2008 forventer Sjælsø generelt set et 

højt aktivitetsniveau på såvel erhvervs- 

som retailmarkedet med etablering af flere 

nye projekter på alle Sjælsø’s geografiske 

markeder. På boligmarkedet forventer 

Sjælsø at etablere flere nye projekter i 

såvel Sverige som Polen i løbet af 2008. 

På det danske boligmarked forventes der 

fortsat et begrænset salg af nye ejerboli-

ger. Modsat forventes det, at udlejnings-

markedet fortsat vil være positivt med 

mulighed for gennemførelse af nye bolig-

udlejningsprojekter. 

 



Også entreprenørmarkedet har gennem 

2007 været vanskeligt med kapacitetspro-

blemer og et højt prisniveau. For flere af 

Sjælsø’s projekter har det derfor løbende 

været nødvendigt at reservere beløb til  

afdækning af denne risiko. Sjælsø kan dog 

konstatere, at der igen er en bedre balance 

mellem udbud og efterspørgsel i entrepre-

nørmarkedet. Det har således på det  

seneste været muligt at indgå aftaler på et 

bedre grundlag end de seneste år. Sjælsø 

forventer, at denne tendens fortsætter i 

2008 i takt med, at der frigøres kapacitet 

i entreprenørbranchen.

På baggrund af ovenstående markedsfor-

ventninger forventer Sjælsø i 2008 at  

realisere et resultat før skat i niveauet  

kr. 800 mio. eksklusiv værdireguleringer.
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