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Ledelsens beretning

Dag Hammarskjölds Allé 28, 2100 København Ø

Grundareal: 1.596 m2

Etageareal: 1.839 m2

Bebygget areal: 768 m2

På Dag Hammarskjölds Allé overtog vi en smuk ældre ejendom, der ved overtagelsen var udlejet til 

Dansk Røde Kors, som oprindeligt havde haft sit hovedsæde her, men nu brugte ejendommen til 

sin asylafdeling. Selve ejendommen trængte til istandsættelse. Men en totalrenovering krævede, at 

ejendommen blev fraflyttet i en længere periode. Freja fandt en køber til ejendommen, og til glæde 

for alle parter indgik køberen en aftale med Dansk Røde Kors, hvorefter asylafdelingen kunne flytte 

til et lejemål på Frederiksberg.
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Margretheholm, 1433 København K

Grundareal: 110.913 m2

Estimeret etageareal: 77.400 m2

Margretheholm har en særdeles attraktiv beliggenhed tæt på Holmen, vandet og Københavns cen-

trum. Grundet dens størrelse og attraktive beliggenhed så vi hurtigt et væld af muligheder i grunden 

og indbød fem danske og udenlandske arkitektfirmaer til en idékonkurrence – et parallelt opdrag – for 

hermed at undersøge mulighederne for en bebyggelse af grunden, primært med fokus på boligbyggeri. 

Vi valgte Vandkunstens forslag, som håndterede de iboende udfordringer på forbilledlig vis. Sjælsø 

Gruppen købte efterfølgende grunden på betingelse af, at en ny lokalplan, baseret på Vandkunstens 

projekt, blev vedtaget. Lokalplanen blev vedtaget i 2007, og Sjælsø Gruppen kan således påbegynde 

byggeriet. Sideløbende med denne proces har vi stået for en særdeles omfattende miljøopgave på 

grunden, som er en tidligere losseplads.
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byer, ikke mindst i København. Men en række af 

de nyligt indskudte ejendomme er beliggende 

rundt omkring i landets større provinsbyer og 

har et element af liebhaveri i sig, hvorfor salgs-

priserne var gode. Tendensen inden for salg af 

byggeret til erhverv i de større byer er fremdeles 

positiv, og priserne for velbeliggende byggeret-

ter til erhverv var svagt stigende.

Der blev i 2007 indgået aftale om i alt 33 ejen-

domshandler. Af disse er 27 indtægtsført i 

2007, og 26 af handlerne var endelige ved årets 

udgang, mens 1 fortsat er betinget af forhold, 

der udelukkende beror på sælger, i dette tilfælde 

endelig udstykning. Den samlede salgssum for 

de 27 handler var 309 mio. kr. Et antal af de  

handlede ejendomme overdrages først i 2008. 

Endvidere blev 10 handler med en samlet salgssum 

på 446 mio. kr. indgået i tidligere regnskabsår 

endelige og kunne indtægtsføres i 2007.

6 af de 33 ejendomshandler i 2007 blev indgået 

på betingelser, som i regnskabsmæssig forstand 

er suspensive, hvorfor de ikke er regnskabsført 

i 2007. Den potentielle salgssum for disse ejen-

domme er 131 mio. kr.

Selskabet kunne i sit 10. regnskabsår 2007 glæde 

sig over det markant bedste resultat i løbet af 

de 10 år. Dette skyldtes i særlig grad, at lokal-

planen for Margretheholm blev vedtaget, for 

dermed blev det endelige salg til Sjælsø Gruppen 

en realitet. Resultatet i 2007 kunne endda være 

blevet væsentligt større, hvis en optionshaver 

havde udnyttet sin option til at købe ejendom-

men i Hambrosgade, hvilket der blev redegjort 

for i en E&S-meddelelse i december måned.

Nu endte årets resultat før skat på 585 mio. 

kr. (2006: 334 mio. kr.), hvilket er marginalt 

højere end den resultatforventning, som selska-

bet udmeldte den 20. december 2007.  Bestyrel-

sen anser det opnåede resultat for særdeles 

tilfredsstillende.

Selskabet mærkede i løbet af 2007 en faldende 

efterspørgsel efter boligbyggeret i de større 



Middelgrundsfortet

Grundareal: 50.214 m2

Etageareal: 15.951 m2

Middelgrundsfortet overtog vi samtidigt med Flakfortet – der begge er kunstige øer og udgjorde en 

del af den befæstning, der blev lagt rundt om København for godt 100 år siden. Middelgrundsfortets 

Venner stod ved overtagelsen for pasningen af dette helt unikke fort, som er et strålende historisk 

eksempel på sin tids ypperste militære bygningsværker. På trods af Middelgrundsfortets kulturelle og 

historiske værdier var det ikke let at finde en køber, der på den ene side ville respektere øens kul-

turelle værdier og på den anden side kunne sikre en økonomisk drift af fortet. Det lykkedes dog, og 

Middelgrundsfortet fungerer i dag som et særligt skønt og offentligt tilgængeligt sted – hvilket Freja 

havde betinget sig ved salget. Se mere på www.fortet.dk

1
9
9
8

Ny Mølle, Brede, 2800 Lyngby

Grundareal: 6.409 m2

Etageareal: 1.849 m2

Bebygget areal: 1.006 m2

Ny Mølle i Brede er én af de mange gamle møller langs Mølleåen, som tilsammen udgør et stykke 

tidlig industrikultur historie. De oprindelige møllebygninger må betegnes som værende bevarings-

værdige, mens den nyere bygning fra 1947 kaldet ”Strømpehallen”, ikke umiddelbart kan kategor-

iseres som værende bevaringsværdig – og derfor snildt ville kunne erstattes af et nyt byggeri. På 

trods af, at en udvikling af denne bygning efter vor opfattelse ville have indebåret en forbedring af 

det samlede miljø, fik vi et endeligt nej fra Fredningsnævnet i København til at erstatte ”Strømpehal-

len” med tre nye rækkehuse. Ejendommen er nu ved at blive solgt, og det er op til den fremtidige 

ejer at finde ny anvendelse af ejendommen til erhverv. 
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Væsentlige udviklingsaktiviteter

Selskabets formål omfatter ikke egen byggeak-

tivitet med henblik på videresalg. Men selskabet 

forestår i visse tilfælde byggemodning og i helt 

særlige tilfælde byggeri af f.eks. et beboerhus, 

som det, der skal opføres i Herstedlund i Alberts- 

lund som led i den indgåede aftale i sin tid om 

lokalplanen.

Selskabets strategi er at skabe værditilvækst 

gennem udvikling af ejendommene, inden de 

afhændes. Den enkelte ejendoms muligheder 

og kvaliteter vurderes og synliggøres, og med 

den stedlige planmyndighed drøftes de fremti-

dige anvendelsesmuligheder og mulighederne 

for nybyggeri.

Alle ejendomme behandles individuelt, da de in-

deholder hver deres sæt af muligheder og pro-

blemstillinger, som skal belyses og bearbejdes. 

Forudsætningen for en konstruktiv dialog med 

de berørte myndigheder er et grundigt analy-

searbejde, som foregår i et løbende samspil med 

selskabets eksterne rådgivere og i et aftalt for-

løb med den stedlige kommunale forvaltning.

De mest markante endelige salg var Dag Ham-

marskjölds Allé 28, den sydlige del af Israels 

Plads, Nyhavn 31E og Peder Skrams Gade 8, alle 

i København, Viaduktvej 28 i Middelfart, Hilmar 

Finsens Gade 18 i Sønderborg, Niels Bohrs Vej 

1-3 i Esbjerg, Marselis Tværvej 4 i Århus og Store 

Sankt Hans Gade 2-4 i Viborg. Desuden blev et 

antal suspensive salg fra tidligere år endelige, 

hvoraf den langt væsentligste var Margrethe-

holm i København.

De nye handler, der er indgået på suspensive 

betingelser, omfattede byggeretten til boliger 

på Strandpromenaden 33-39 ved Svanemøllen i 

København samt to mindre delsalg i Odense. 

Der fandt i årets løb indskud af ejendomme 

sted 3 gange på ekstraordinære generalforsam-

linger. I alt blev der indskudt 35 ejendomme 

beliggende rundt omkring i landet. Det største 

antal af disse ejendomme er kommet til salg 

som følge af retsreformen, hvor den nye struktur 

betyder, at omkring 60 tidligere retsbygninger 

frigøres til salg.




