SIDEN SIDST

SJELSO® GRUPPEN A/S - OKTOBER 2007
FONDSBORSMEDDELELSE NR. 21 (4 SIDER)

FOKUS PA VEKST UDENFOR DANMARK

Den positive udvikling for Sjeelsg Gruppens aktiviteter i savel Danmark
som i de nordiske lande og Polen er fortsat i 3. kvartal 2007. Seerligt pa
erhvervs- og retailmarkederne konstateres fortsat et meget hgijt aktivi-
tetsniveau med en steerk efterspgrgsel fra savel lejere som investorer.

Pa ejerboligmarkedet i Danmark er efterspgrgslen fortsat vigende, mens
der pa markedet for boligudlejningsejendomme igen konstateres fornyet
optimisme. Pa de svenske og polske markeder konstateres fortsat en
positiv udvikling, og Sjeelsg Gruppen har fokus pa at udvide selskabets
aktiviteter pa disse markeder.

COPENHAGEN TOWERS

Sjeelsg Gruppen har netop kunnet offentliggare, at selskabets hidtil
starste projekt, Copenhagen Towers, nu igangseettes. Fgrste del af
projektet omfatter i alt 59.000 kvadratmeter, fordelt pa to etaper, med
en samlet projektveerdi pa kr. 2 mia.

Etape 1 pa 32.000 kvadratmeter omfatter bl.a. et 4-stjernet Crowne
Plaza hotel og er solgt til SG Nord Holding. Projektveerdien af denne del
af projektet udggr ca. kr. 1,1 mia.

SAMLET SALG AF PROJEKTER

I juni 2007 indgik Sjeelsg Gruppen en rammeaftale om salg af retailpro-
jekter i de nordiske lande med en projektveerdi pa op til kr. 1,2 mia.,
hvoraf der indtil videre er indgaet endelig aftale vedrgrende 8 projekter,
med en projektveerdi pa ca. kr. 600 mio. Salget af de resterende projekter
inden for rammeaftalen forventes endeligt afklaret i Igbet af 2007 og
2008. Via et samlet salg af projekter opnar Sjeelsg Gruppen en tilfredsstil-
lende samlet salgspris samtidig med, at der sikres en optimal gennem-
fgrelse af projekterne.

Sjeelsg Gruppen vil ogsa fremover, nar det vurderes som optimalt og
gunstigt, gennemfgre et samlet salg af en portefglje af projekter.

Der arbejdes séledes for tiden aktivt med salg af flere stgrre investor-
projekter.

DIREKTIONS- OG ORGANISATIONSANDRING

Med henblik pa at sikre optimale betingelser for at kunne gennemfgre
Sjeelsg Gruppens veaekststrategi og internationalisering blev det i august
2007 besluttet at gennemfgre en fuld integration af Sjeelsg Gruppens
aktiviteter i Norden og Polen.

Det blev i samme forbindelse besluttet, at den samlede koncern fremover
markedsfgres under Sjeelsg-navnet. Implementeringen af den nye struktur,
herunder integration af organisationen, forlgber planmaeessigt.

| forbindelse med aendringen af organisationen gnskede Ib Henrik Rgnje
at hellige sig forretningsudvikling og stgrre projekter i Sjeelsg Gruppen.

Flemming Joseph Jensen blev udpeget til ny adm. direktgr. Flemming
Joseph Jensen har veeret i Sjeelsg Gruppen i 15 ar og har siden 2000
veeret medlem af direktionen.

URO | DEN FINANSIELLE SEKTOR

Siden sommeren 2007 har betingelserne pa de finansielle markeder
endret sig med reduceret likviditet i markedet, og derved mindre villig-
hed til udlan og svagt stigende finansieringsomkostninger. Uroen har
primeert pavirket ejendomsmarkedet ved, at gennemfgrelse af projekter
i visse tilfeelde treekker ud, idet investorerne ofte har behov for en
leengere periode til at sikre sig finansiering af projekterne.

De svagt stigende finansieringsomkostninger har ikke medfgrt en
andret prissaetning af selskabets projekter. Der opnas saledes fortsat
tilfredsstillende salgspriser for projekterne, bl.a. som fglge af den fort-
sat betydelige efterspgrgsel efter nye projekter blandt savel danske som
internationale investorer.

Forholdene i den finansielle sektor har ikke pavirket Sjeelsg Gruppens
muligheder for at opna den forngdne projektfinansiering.

PIPELINE

Sjeelsg Gruppens pipeline er i 2. halvar 2007 blevet styrket yderligere,
bl.a. med sikring af byggemuligheder i de gvrige nordiske lande. Sel-
skabet har fortsat fokus pa yderligere udbygning af pipelinen udenfor
Danmark. Den aktuelle pipeline omfatter ved udgangen af 3. kvartal
2007 projekter med en samlet projektveerdi pa ca. kr. 24 mia.

FORVENTNINGER TIL 2007 OG 2008

Sjeelsg Gruppen forventer fremover at kunne fortsaette de seneste ars
hgje aktivitetsniveau og dermed opna en tilfredsstillende indtjening,
baseret pa et projektbidrag i niveauet 20%.

Den gennemfgrte strategiske tilpasning i 2007 med gget fokus pa
erhvervs- og retailmarkedet vil fortsaette fremover, ligesom aktiviteterne
uden for Danmark forventes styrket i takt med at attraktive projektmulig-
heder identificeres og realiseres.

Baseret pa en forventning om en stabilisering af finansmarkederne og
en fortsat positiv interesse blandt investorer for at foretage stgrre trans-
aktioner, forventer Sjeelsg Gruppen fortsat et resultat fgr skat for 2007
pa kr. 800—-900 mio. Resultatforventningen er ligeledes baseret pa en
uaendret veerdiregulering af selskabets investeringsejendomme i forhold
til halvarsrapporten for 2007.

For 2008 forventes et hgjt aktivitetsniveau, specielt indenfor erhverv
og retail.
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BOLIG

FORTSAT AFMATNING | DANMARK

Pa ejerboligmarkedet i Danmark konstateres fortsat en afmatning.
Omseaetningshastigheden for ejerboliger er saledes fortsat vaesent-
ligt lavere end i 2005 og 2006.

De grundleeggende forudsaetninger for et sundt boligmarked er fort-
sat intakte, herunder sunde og stabile samfundsmaessige faktorer,
en sund samfundsgkonomi, lav arbejdslgshed, lavt stabilt langsigtet
renteniveau, stigende realindkomst og et betydeligt gkonomisk rade-
rum hos boligkgberne.

Det primeere problem i markedet er saledes boligkgbernes bekym-
ring for salgstid og —pris for deres nuveerende bolig, som fglge af
afmatningen i markedet. Sjeelsg Gruppen kan imidlertid konstatere,
at salget af boliger generelt set igen overstiger tilgangen af nye
boliger til markedet, hvorfor Sjeelsg Gruppen forventer, at bolig-
markedet stille og roligt normaliseres med et jeevnt stigende salg
af boliger til fglge.

Det ma dog fortsat forventes, at salget af projektlejligheder med
lang leveringstid vil veere begreenset, da en fornyet veekst i bolig-
markedet i fgrste omgang vil udmgnte sig i stigende salg af eksiste-
rende boliger. Sjeelsg Gruppen har derfor Igbende tilpasset sit
udbud af nye ejerboliger, og pa samme tid fokuseret pa salg via
strukturer, hvor boligkgberne kan tage beslutning om kgb af nye
boliger meget teet pa feerdigggrelsen af disse. Disse tiltag forventes
at fortseette fremover bl.a. via salg af portefgljer af boliger til
investorer.

FREMGANG PA MARKEDET FOR BOLIGUDLEJNING
Afmatningen pa ejerboligmarkedet har medfgrt en stigende interesse
for boligudlejningsejendomme.

Den stigende efterspgrgsel efter udlejningsboliger har bl.a. medfgrt,
at lejeniveauet i udlejningsboliger er stigende, hvilket giver mulighed
for etablering af boligprojekter med et attraktivt startafkast til
investorerne.

Sjeelsg Gruppen vurderer for gjeblikket mulighederne for at udvikle
og saelge nye boliger til udlejningsformal.

NYT BOLIGPROJEKT | MALM@

Sjeelsg Gruppen har indgaet aftale med HSB Malmg om kgb af jord
og udvikling af 110 boliger i forste etape af et nyt boligomrade i
Malmg, der vil fa i alt ca. 800 boliger. Projektet forventes udviklet i
lgbet af 2008.

Det nye boligomrade ligger lige nord for @resundbroens landfeeste,
og er en del af det tidligere Limhamn kalkbrud.

Med kgbet fortseetter Sjeelsg Gruppen sin planlagte ekspansion pa
det svenske boligmarked. Med projektet i Malmg vil Sjeelsg Gruppen
i alt have 185 boliger under udvikling og opfgrelse i Sverige, heraf
75 i to fuldt udsolgte projekter i Stockholm.

BOLIGUDVIKLING | POLEN

Polen er i dag et af de mest interessante boligmarkeder i Europa,
ikke mindst pa grund af landets fortsat stabile gkonomiske udvikling
med stor veekst og lav inflation. Der er samtidig en betydelig efter-
spgrgsel efter nye boliger, hvilket forventes at blive forsteerket i arene
fremover i takt med, at befolkningstallet i de stgrste byer forventes
at stige.

| Polen fokuserer Sjeelsg Gruppen pa boligudvikling i de stgrste byer,
hvor efterspgrgslen og kgbekraften er til stede. Indtil videre har
fokus veeret pa etablering af en pipeline i Warszawa, hvor Sjelsg
Gruppen er i gang med udviklingen af et boligprojekt pa ca. 550
lejligheder i den eksklusive bydel Wilanow med en projektveerdi pa
ca. kr. 900 mio. Projektet forventes gennemfgrt etapevis.
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H@J AKTIVITET

Erhvervsmarkedet udvikler sig fortsat positivt med en stor efter-
spgrgsel fra lejere og brugere. Sjeelsg Gruppen konstaterer en
stigende tilgang af nye lejeremner, hvilket understgtter forvent-
ningen om en positiv udvikling pa erhvervsmarkedet.

Senest er der i september 2007 indgaet aftale om opfgrelse af nyt
domicil til TDC pa 11.000 kvadratmeter.

Tomgangen i markedet er stadig meget lav, hvorfor der i stigende
grad er behov for nybyggeri for at deekke efterspgrgslen, specielt til
mindre lejere, der ikke gnsker eget domicil, men gerne vil placere
sig i nyt byggeri pa attraktive beliggenheder.

Manglen pa nye attraktive lejemal har sammen med den generelle
prisudvikling pa nybyggeri ogsa medfgrt, at lejeniveauet gennem
nogen tid har veeret stigende, hvilket muligggr udvikling af nye
erhvervsprojekter med en fornuftig indtjening.

STARK EFTERSPORGSEL FRA INVESTORER

Sjeelsg Gruppen kan konstatere, at der fortsat er en meget steerk
efterspgrgsel fra savel danske som internationale investorer, og til
fortsat tilfredsstillende afkastkrav. Stigningen i den korte rente har
efter selskabets opfattelse ikke haft indflydelse pa prisseetningen
af selskabets erhvervsprojekter, hvilket bl.a. har baggrund i, at pro-
jekterne som ofte er placeret pa meget attraktive beliggenheder,
hvor investorerne fokuserer pa det langsigtede udviklingspotentiale
frem for kortsigtet cash-flow.

Sjeelsg Gruppen forventer derfor, at der ogsa i arene fremover vil
veere et betydeligt nybyggeri af ejendomme til erhvervsformal.

Visualisering: Copenhagen Towers

COPENHAGEN TOWERS IGANGSATTES

Et af de stgrste danske erhvervsbyggerier skyder op i @restad, nar
Sjeelsg Gruppen nu igangseetter de fgrste to etaper af Copenhagen
Towers pa i alt 59.000 kvadratmeter ud af et samlet projekt pa
130.000 kvadratmeter.

Copenhagen Towers er tegnet af de verdensbergmte arkitekter
Foster + Partners og Dissing + Weitling. Resultatet er blevet et
spaendende og igjnefaldende byggeri med to markante tarne, der
indrettes til hotel- og kontorformal samt en reekke feellesfaciliteter
i eiendomskomplekset, hvorved brugerne tilbydes en lang reekke
services i dagligdagen.

| forbindelse med etableringen af projektet er der indgaet aftale
med InterContinental Hotels Group om abning af et 4-stjernet
Crowne Plaza hotel med 365 veerelser og tilknyttede konference-
faciliteter. Projektet forventes at sta klar i 2009 og tidsnok til at
hotellet kan tages i brug i forbindelse med den store klimakonferen-
ce i Kgbenhavn i efteraret 2009.

SAMARBEJDE MED SG NORD HOLDING

Sjeelsg Gruppen og SG Nord Holding har indgaet aftale om SG Nord
Holdings erhvervelse af etape 1 pa ca. 32.000 kvadratmeter, om-
fattende hotel- og konferencedelen samt mindre kontorfaciliteter.
Sjeelsg Gruppen forestar projektudvikling, byggestyring og udlejning,
mens SG Nord Holding selv varetager udviklingen af hoteldelen.
Den samlede projektveerdi af etape 1 udggr ca. kr. 1,1 mia.

Sjeelsg Gruppen og SG Nord Holding har samtidigt indgaet aftale
om igangseaetning af etape 2 af projektet pa 27.000 kvadratmeter,
der bl.a. omfatter et kontortarn. Igangseetningen sker i et joint
venture mellem parterne, og projektet forventes videresolgt inden
feerdigggrelsen. Projektveerdien af etape 2 udggr ca. kr. 900 mio.
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SJALSD

SJALSY GRUPPEN A/S SJAELSG ARHUS

Ny Allergdgard, Sortemosevej 15 Sgndergade 70, 2. sal
3450 Allergd 8000 Arhus C

Telefon 4810 0000 Telefon 8730 9999

Fax 4810 0048
SJALSO RETAIL A/S

sjaelsoe@sjaelsoe.dk Finsensvej 3
www.sjaelsoe.dk 7430 lkast
CVR nr. 89 80 19 15 Telefon 9661 3399

SJAELSO SVERIGE AB
Geometrivagen 3-7, Kungens Kurva
SE-141 75 Kungens Kurva

Telefon +46 859 47 08 99

SJALSO NORGE AS
Universitetsgaten 10
Postboks 7010 St. Olavsplass
N-0130 Oslo

Telefon +47 2299 3270

SJAELSO FINLAND OY
Etelaesplanadi 22B, 2krs
FIN-00130 Helsinki

Telefon +358 201 55 33 99

SJAELSO POLAND Sp. z o.0.
ul. Wiejska 9 m 76
PL-00-480 Warszawa
Telefon +48 605 100 006

RETAIL

Sjeelsg Gruppen er én af de stgrste projektudviklere inden for retail-
sektoren i Norden. | Igbet af 2007 er aktiviteterne pa retailmarkedet
udvidet yderligere med etableringen i Polen.

Sjeelsg Gruppen har seerligt fokus pa udvikling af retailprojekter til
fgrende detailhandelskeeder, bade i form af retailparker og butiks-
centre.

Sjeelsg Gruppen har igennem en arreekke opbygget en steerk kompe-
tence og et hgjt kendskabsniveau til markedet med teette relationer
til en reekke fgrende detailhandelskeeder og har derigennem et godt
kendskab til disses ekspansionsplaner. Der kan saledes ske en mal-
rettet projektudvikling, ligesom der er mulighed for at opna synergier
ved at overfgre erfaringer fra projekt til projekt.

MARKED | VEKST

Markedet for retailprojekter er fortsat voksende og understgttes af
en fortsat steerk kgbekraft og tillid hos forbrugerne, hvilket skaber
gode vilkar for detailhandlen.

Sjeelsg Gruppen kan ligeledes konstatere, at investorernes interesse
for retailprojekter fortsat er stor, hvorfor projekterne fortsat seelges
pa et attraktivt prisniveau.

NYE PROJEKTER ETABLERET
Sjeelsg Gruppen arbejder vedvarende med at sikre nye projektudvik-
lingsmuligheder i alle de nordiske lande og Polen.

| lgbet af 2007 har selskabet sikret sig nye projektmuligheder inden
for retail gennem opkgb af grunde og indgaelse af samarbejdsaftaler.
Sjeelsg Gruppen har saledes fortsat en attraktiv pipeline af retail-
projekter.

NY PLANLOVGIVNING | POLEN

Regeringen i Polen vedtog i Igbet af sommeren en ny lovgivning,
hvorefter retailprojekter fremover skal gennem en lokalplanproces i
stil med, hvad der er kendt i Norden. Pa kort sigt vil den nye lovgiv-
ning medfgre, at nye retailprojekter typisk far en leengere gennem-
lgbstid, men Sjeelsg Gruppen vurderer, at lovgivningen i gvrigt ikke
vil have en veesentlig negativ pavirkning pa mulighederne for etable-

ring af nye retailprojekter i Polen.

PROJEKT | STOCKHOLM SOLGT
| oktober 2007 har Sjeelsg Gruppen solgt et projekt i Alvsjo,
Stockholm pa 37.000 kvadratmeter til Property Group for kr. 475 mio.

Projektet er et kombineret kontor, lager og retailprojekt, og Sjeelsg
Gruppens hidtil stgrste projekt i Sverige.

Projektet er beliggende i Alvsjo teet pa Stockholmmaéssan, der er én
af Nordens stgrste messe- og konferencecentre. Omradet er trafi-
kalt meget velbeliggende og gennemgar for tiden en spaendende
udvikling med gget fokus pa detailhandel.

Ejendommen er fuldt udlejet til bl.a. IT-selskabet TietoEnator samt
én af Sveriges stgrste dagligvarekaeder.

NY STYRKE | SVERIGE

Gennemfgrelsen af projektet i Stockholm har vist, at Sjeelsg
Gruppen nu ogsa i Sverige rader over de faglige kompetencer og den
gkonomiske styrke til at erhverve og videreudvikle stgrre projekter
indenfor alle typer af ejendomme, bl.a. ved overtagelse og videre-

udvikling af bestaende bygninger.
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