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Saniståls nye strategi viser sig positivt
Sanistål fortsætter med at være påvirket af covid-19-kri-
sen, men har dog i tredje kvartal set positive effekter af sine
strategiske tiltag. I årets første ni måneder omsatte selska-
bet for 2401 mio. kr., hvilket er 2,3 pct. mindre end året før
og primært tilskrives effekten af sundhedskrisen. Drifts-
indtjeningen, ebitda, faldt desuden til 79 mio. kr. fra 93
mio. kr. Ses der isoleret på tredje kvartal, er driftsindtjenin-
gen imidlertid steget med 6 mio. kr. til 30 mio. kr., hvilket er
drevet af færre engangseffekter og lavere driftsomkostnin-
ger som følge af Genesis-strategien. Sanistål fastholder
forventningerne til hele året om et driftsresultat, ebitda, på
100-125 mio. kr.

Ritzau Finans

Brøndby fyrer seks ansatte
Brøndby er fortsat hårdt ramt af coronapandemien, som
har gjort det umuligt at fylde stadion med tilskuere til
hjemmekampene. Det har økonomiske konsekvenser og
betyder, at klubben har set sig tvunget til at fyre seks an-
satte i organisationen. Det fremgår af Brøndbys kvartals-
meddelelse for tredje kvartal af 2020, oplyser klubben på
sin hjemmeside: 

“Med manglende klarhed over hvornår de omfattende
restriktioner bliver fjernet, var Brøndby i tredje kvartal
nødsaget til at tilpasse organisationen og som direkte kon-
sekvens nedlægge seks stillinger for samlet at nedbringe
personaleomkostningerne.”

Brøndby opjusterer til gengæld forventningerne til
regnskabsåret 2020 og ser nu et resultat før skat på minus
25 til minus 35 mio. kr. Tidligere ventede Brøndby et resul-
tat på minus 25 til minus 40 mio. kr.

Ritzau

Restriktioner i Nordjylland lempes
De fleste restriktioner i Nordjylland bliver ophævet fra
torsdag, og flere bliver lempet de kommende dage. Det op-
lyser Sundheds- og Ældreministeriet i en pressemeddelel-
se. Nordjyder frarådes fra torsdag ikke længere at rejse til
resten af landet. 

Restauranter og caféer kan åbne fra fredag, ligesom der
også blive åbnet for den kollektive trafik samt kultur- og
fritidsliv. Restriktioner for daginstitutioner, skoler, ung-
domsuddannelser og videregående uddannelser lempes
mandag. Der er dog enkelte restriktioner, som fortsat er
gældende. Bl.a. opfordres borgerne i de syv kommuner
fortsat til at omgå så få mennesker så muligt.

Ritzau

Danmark med i EU-aftale om vaccine
Danmark har besluttet at tiltræde en forhåndsaftale om
indkøb af vaccine mod coronavirus, som EU har indgået
med Pfizer og Biontech. Det skriver sundhedsminister
Magnus Heunicke (S) på Twitter. EU skrev under på aftalen
med Pfizer og Biontech den 11. november. Aftalen omfatter
køb af 200 mio. doser af en coronavaccine, som de to sel-
skaber vil udbyde i fællesskab. Heraf er der reserveret vac-
ciner til ca. to mio. danskere. Indtil videre har EU indgået
fem forhåndsaftaler om coronavacciner med forskellige
medicinalselskaber. Foruden Pfizer og Biontech gælder det
Curevac, Astrazeneca, Sanofi/GSK og Johnson & Johnson.

Ritzau
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De ejer ejendomme for 3,4
mia. kr. og er det største

ejendomsselskab på Frede-
riksberg. Alligevel er det hver-
ken dyb professionalisme eller
kynisk fokus på indtjeningen,
der præger ledelsen af Frede-
riksberg Boligfond. 

I fondens vedtægter står der
for eksempel ikke noget om
krav til afkast. I stedet er der
gjort plads til formuleringer
om, at ejendommene skal ud-

nyttes bedst muligt, og at fon-
den skal fremme boligkultu-
relle formål.

Frederiksberg Boligfond så
for eksempel stort på en gyl-
den regel, da man lukkede ka-
pitalfonden Blackstone ind i
varmen og lavede den mest
omdiskuterede bolighandel i
2018. Salget af tre ejendomme
til 1 mia. kr. blev kun tilbudt til
en enkelt potentiel køber.

Sælgeren fik derfor hverken
testet, om de kunne have fået
en bedre pris, eller om andre
investorer med et bedre ry vil-

le have budt på ejendommene.
Formanden for boligfonden,
Flemming Brank, forklarer, at
bestyrelsen fik lavet en vurde-
ring af ejendommene af et
uvildigt institut.

“Da vi i bestyrelsen kunne
se, at den pris, vi fik angivet, lå
i top i forhold til, hvad vi kun-
ne forvente, bad vi ikke om
modbud,” siger Flemming
Brank.

Han forklarer, at det også
spillede en stor rolle for at gå
videre med Blackstone, at
“tingene kunne gå hurtigt og

smertefrit i stedet for en lang
proces, hvor nogle lejere kun-
ne blive usikre på fremtiden.”

Er det ikke letsindigt kun at få
et bud fra en enkelt byder?

“Jeg er ikke vant til, og be-
styrelsen er ikke vant til, at
sælge ejendomme. Så måske
er det usædvanligt og uprofes-
sionelt, og set i bagklogska-
bens ulideligt klare lys kunne
det have været rigtigt at have
fået andre bud,” siger Flem-
ming Brank

Handlen gik siden i vasken,
men blev så omdiskuteret, at

boligminister Kaare Dybvad
fik vedtaget en lovændring,
der skal gøre det sværere for
ejendomsinvestorer i at pum-
pe huslejen i vejret.

Retssag starter mandag
Handlen har desuden sat skub
i en retssag, der starter man-
dag, hvor 303 lejere i Den Søn-
derjyske By vil forsøge at ud-
nytte en hidtil ukendt forkøbs-
ret til at købe deres ejendom
for nogle få mio. kr.

Fondens mere end 2200 lej-
ligheder til en værdi på 3,4

mia. kr. administreres af et ad-
ministrationsselskab, som
Flemming Brank også er for-
mand for, ligesom han er valgt
til byrådet på Frederiksberg,
hvor han er formand for so-
cialudvalget. Med i bestyrel-
sen er også to andre politisk
udvalgte medlemmer, tre leje-
re og tre personer, der er ud-
nævnt af KAB-Fonden.

Fonden har længe levet et
stille liv. En svigtende økono-
mi, der først og fremmest kan
forklares med indgåelsen af
seks renteswap-aftaler i 2008

og 2011, har imidlertid kastet
bestyrelsen ud i et internt op-
gør, der også foregår uden for
bestyrelseslokalet. For eksem-
pel krævede to nyvalgte lejer-
repræsentanter i bestyrelsen
at få tilføjet en mindretalsud-
talelse, da de underskrev regn-
skabet for 2019 i maj i år. 

Her retter Morten Kjeld-
gaard Christensen-Hornehøj
og Niels Johan Juhl-Nielsen
for eksempel en direkte kritik
mod blandt andet Flemming
Brank ved at skrive, at “det
delvist mislykkede frasalg af

tre ejendomme har naturligt
rokket ved tilliden til fondsle-
delsen.”

De to lejere beklager også,
at de var blevet underlagt en
tavshedspligt omkring deres
bestyrelsesarbejde og bliver
forhindret i at få indsigt i æld-
re bestyrelsesreferater. Niels
Johan Juhl-Nielsen mener, at
det blandt andet forhindrer
ham i at forstå, hvorfor fonden
er kommet i så store økonomi-
ske problemer, at den føler sig
nødsaget til at sælge ud af sine
ejendomme.

Set i det lys er han ikke over-
rasket over, at fonden kun lod
en enkelt køber komme med et
bud i 2018. 

“At man reagerer på, at man
er i en vanskelig situation, er
positivt. Spørgsmålet er bare,
om der har været andre mulig-
heder. Især når vi bor i en by,
der skal være for alle og har en
fond med fine målsætninger
og formålsparagraffer, er det
sølle, at man vælger at sælge
til Blackstone,” siger Niels Jo-
han Juhl-Nielsen.

thsv@borsen.dk

Stille liv aflyst af ballade i boligfonden med de fine målsætninger
Af Thomas G. Svaneborg

“Jeg er ikke vant
til, og bestyrelsen
er ikke vant til, at

sælge
ejendomme”

Flemming Brank, formand
for Frederiksberg Boligfond
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En stor gruppe lejere på Fre-
deriksberg kan ende med

at sende en venlig tanke til den
ellers så forhadte kapitalfond,

Blackstone.
Det var nemlig

Blackstone, der
gav lejerne en af-
gørende trumf
med så stor ræk-

kevidde, at den om kort tid
dels kan gøre lejerne til millio-
nærer, dels fik en af de senere

mest omdiskuterede ejen-
domshandler til at gå i va-
sken.

Skøde fra 1932
Trumfen består af et skøde fra
1932, som Blackstones store
hold af rådgivere støvede op
under amerikaneres grundige
forberedelse af handlen. Nu
vil de 303 lejere i Den Sønder-
jyske By vil bruge skødet til at
overtage deres bolig for en
slik. Lejerne har fået fri proces
til at få Retten på Frederiks-
bergs ord for, om de kan købe
deres lejligheder for 2,9 mio.
kr., selv om de karakteristiske
lillafarvede ejendomme har
en markedsværdi på mindst
538 mio. kr.

Sagen starter mandag, og
begge parter erkender, at
Blackstone har spillet en
usædvanlig rolle i sagen. 

“Hvis ikke Blackstone hav-
de fundet det skøde og fortalt
om det, havde det været en
velbevaret hemmelighed for
os,” siger Søren Berg, der er
talsmand for lejerne i Den
Sønderjyske By.

“Du kan sige, at det er skæb-
nens ironi, at det var Blacksto-
ne, der fandt afsnittet i skødet,
fordi vi havde håbet, at salget

til dem kunne lette vores pres-
sede økonomi med en milliard
kroner. Nu risikerer vi i stedet
at få en dom, der siger, at vores
ejendomme, som er belånt for
1,3 mia. kr., stort set ikke er
noget værd,” siger Flemming
Brank, der er formand Frede-
riksberg Boligfond.

Boligfonden afviser
I skødets punkt 6 står der, at
lejerne skal have mulighed for
at købe ejendommen til den
pris, den blev handlet til i
1932, hvis den daværende kø-
ber i skikkelse af Frederiks-
berg Boligfond ikke længere
vil eje den, og hvis Frederiks-
berg Kommune ikke vil købe
den.

Begge dele er opfyldt, men
Frederiksberg Boligfond me-
ner ikke, at det kan føre til, at
lejerne skal have lov til at kø-
be deres bolig til spotpris.
Derfor mødes parterne i ret-
ten nøjagtig ligesom 80 an-
dre lejere fra ejendommen
Svalegården og boligfonden
gør det i en tilsvarende sag til
næste år.

Taber boligfonden sagen,
risikerer Frederiksberg Kom-
munes største ejendomssel-
skab med flere end 2200 leje-
re at gå konkurs, hvilket er
paradoksalt, da salget skulle
give fonden luft i økonomien
til blandt andet den løbende
vedligeholdelse, indfrielse af
renteswaps og afdrag på lån. 

Da handlen blev offentlig-
gjort i december 2018 rejste
der sig imidlertid en medie-
storm uden sidestykke, da
der blev rejst en heftig kritik
af Blackstone. Netop den ejer
ville lejerne ikke sælges til,
fordi de frygtede, at den nye
ejer blandt andet ville hæve
huslejen voldsomt.

“Den vigtigste grund til at
stævne boligfonden var at få
salget til Blackstone stoppet.
Dernæst vil vi selvfølgelig
gerne have testet, om dom-

stolene er enige i, at vi har
den forkøbsret,” siger Søren
Berg.

Ikke vores skyld
Han kan godt forstå, hvis
udenforstående synes, at det
er absurd at forsøge at købe
Den Sønderjyske By for en
brøkdel af markedsværdien.

“Men det er ikke os, der er
skyld i, at det er kommet så
vidt. Det var aldrig sket, hvis

ikke Frederiksberg Boligfond
havde solgt,” siger han.

Blackstone og Frederiks-
berg Boligfond annullerede i
øvrigt handlen i oktober
2019. 

Fondens formand Flem-
ming Brank står ved, at der
står meget på spil før retssa-

gen, som ifølge ham ikke kun
handler om, hvad Den Sønder-
jyske By er værd, men hvad al-
le fondens ejendomme er
værd.

“Vi skal have afgjort, om
Frederiksberg Boligfonds
ejendomme er de 16 mio. kr.
værd, der står på skødet fra
1932 eller markedsprisen på

3,4 mia. kr. i dag. Det er et
spørgsmål, der er helt centralt
i forhold til vores banker og
vores fortsatte eksistens. Vi er
dog helt sikre på, at vi har ret i,

at den omtalte forkøbsret slet
ikke kan fortolkes på den må-
de, som lejerne hævder,” siger
Flemming Brank.

thsv@borsen.dk

Blackstone gav lejere afgørende
trumf i ejendomsdrama
Den Sønderjyske By
på Frederiksberg
skulle sælges for
538 mio. kr. Nu vil
lejerne købe den
for 2,9 mio. kr.

Af Thomas G. Svaneborg

Lejerne i Den Sønderjyske By
bor i disse ejendomme, der er
mindst 538 mio. kr. værd. Nu vil
de købe dem for 2,9 mio. kr.
Arkivfoto: Steven Achiam

1
mia. kr. var prisen, Blacksto-

ne ville betale for tre af
Frederiksberg Boligfonds

ejendomme

FAKTA
Frederiksberg
Boligfonds formål

er, i samarbejde med
Frederiksberg Kommu-
ne, at drive fondens
ejendomme, så de
udnyttes bedst muligt i
funktionel henseende,
at tilvejebringe den
bedst mulige brugs-
økonomi.

Endvidere skal fonden
søge at fremme bolig-
kulturelle og boligpro-
duktive formål i Fre-
deriksberg Kommune,
herunder deltage i
projekter vedrørende
byfornyelses-, boligfor-
bedrings-, ældrebolig-
og ungdomsboligud-
vikling.

“Hvis ikke
Blackstone havde
fundet det skøde

(...) havde det
været en velbevaret

hemmelighed for
os”

Søren Berg, talsmand for
lejerne i Den Sønderjyske By

Efterår 2018
Blackstones advokater finder 
afsnittet om forkøbsretten i 
skødet fra 1932 og vil have 
afklaret, om Frederiksberg 

Kommune vil gøre brug af den. 
Det meddeler kommunen til 

fonden, at man ikke vil.

Marts 2019
Beboerne i Svalegården og Den 
Sønderjyske By kan ikke samle 
opbakning til at købe ejendom-

mene til den pris, som Blackstone 
har budt. I stedet meddeler de, at 

de vil stævne boligfonden og 
gøre deres forkøbsret til 
1932-prisen gældende. 

Januar 2020
Boligminister Kaare Dybvad får 
flertal for en lovændring, der 
bliver kendt som spekulant-

stoppet: Fremover skal der gå 
fem år, fra en udlejer køber en 

ejendom, til udlejeren kan hæve 
huslejen markant.

Oktober 2019
Frederiksberg Boligfond 
og Blackstone ophæver 

købsaftalen.

23. november 2020 
Retssagen mellem lejerne 
i Den Sønderjyske By og 
Frederiksberg Boligfond 

starter ved Retten på 
Frederiksberg. 

December 2018
Frederiksberg Boligfond 

sælger tre ejendomme til kapitalfond-
en Blackstone. 
Pris: 1. mia. kr. 

Lejerne skal ifølge lovgivningen 
tilbydes at købe ejendommene til den 
samme pris, så de kan omdanne den 

til en andelsboligforening. Det vælger 
lejerne i den ene ejendom,  AB Peter 

Bangs Hus, at gøre. Grafik: Lasse Gorm Jensen

De er blevet kaldt 
røverkapitalister af den 
værste skuffe, men det 
er Blackstones grundige 
arbejde, der har givet 
303 lejere håb om, at de 
kan købe deres ejendom 
til spotpris.

Vejen til et 
muligt røverkøb

1932
Frederiksberg Kommune sælger 

en række ejendomme til den 
fond, der i dag hedder Frederiks-
berg Boligfond. Fonden ejer i dag 
19 ejendomme med tilsammen 

2273 lejemål og er således 
en af den største private udlejere 

i hovedstaden.

2008/2011
Frederiksberg Boligfond optager 
realkreditlån med variabel rente 

ved at lave seks 30-årige 
swapaftaler. Swapaftalerne har i 
dag en negativ markedsværdi på 

næsten 1 mia. kr. og belaster 
fondens økonomi.

2018
På den årlige ejendoms-
messe MIPIM i Cannes 

rygtes det, at Frederiksberg 
Boligfond er interesseret 

i at sælge ud af sine
ejendomme.

April 2018
Frederiksberg Boligfond 

starter hemmelige 
salgsforhandlinger 

med Blackstone.
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Sanistål fortsætter med at være påvirket af covid-19-kri-
sen, men har dog i tredje kvartal set positive effekter af sine
strategiske tiltag. I årets første ni måneder omsatte selska-
bet for 2401 mio. kr., hvilket er 2,3 pct. mindre end året før
og primært tilskrives effekten af sundhedskrisen. Drifts-
indtjeningen, ebitda, faldt desuden til 79 mio. kr. fra 93
mio. kr. Ses der isoleret på tredje kvartal, er driftsindtjenin-
gen imidlertid steget med 6 mio. kr. til 30 mio. kr., hvilket er
drevet af færre engangseffekter og lavere driftsomkostnin-
ger som følge af Genesis-strategien. Sanistål fastholder
forventningerne til hele året om et driftsresultat, ebitda, på
100-125 mio. kr.

Ritzau Finans

Brøndby fyrer seks ansatte
Brøndby er fortsat hårdt ramt af coronapandemien, som
har gjort det umuligt at fylde stadion med tilskuere til
hjemmekampene. Det har økonomiske konsekvenser og
betyder, at klubben har set sig tvunget til at fyre seks an-
satte i organisationen. Det fremgår af Brøndbys kvartals-
meddelelse for tredje kvartal af 2020, oplyser klubben på
sin hjemmeside: 

“Med manglende klarhed over hvornår de omfattende
restriktioner bliver fjernet, var Brøndby i tredje kvartal
nødsaget til at tilpasse organisationen og som direkte kon-
sekvens nedlægge seks stillinger for samlet at nedbringe
personaleomkostningerne.”

Brøndby opjusterer til gengæld forventningerne til
regnskabsåret 2020 og ser nu et resultat før skat på minus
25 til minus 35 mio. kr. Tidligere ventede Brøndby et resul-
tat på minus 25 til minus 40 mio. kr.

Ritzau

Restriktioner i Nordjylland lempes
De fleste restriktioner i Nordjylland bliver ophævet fra
torsdag, og flere bliver lempet de kommende dage. Det op-
lyser Sundheds- og Ældreministeriet i en pressemeddelel-
se. Nordjyder frarådes fra torsdag ikke længere at rejse til
resten af landet. 

Restauranter og caféer kan åbne fra fredag, ligesom der
også blive åbnet for den kollektive trafik samt kultur- og
fritidsliv. Restriktioner for daginstitutioner, skoler, ung-
domsuddannelser og videregående uddannelser lempes
mandag. Der er dog enkelte restriktioner, som fortsat er
gældende. Bl.a. opfordres borgerne i de syv kommuner
fortsat til at omgå så få mennesker så muligt.

Ritzau

Danmark med i EU-aftale om vaccine
Danmark har besluttet at tiltræde en forhåndsaftale om
indkøb af vaccine mod coronavirus, som EU har indgået
med Pfizer og Biontech. Det skriver sundhedsminister
Magnus Heunicke (S) på Twitter. EU skrev under på aftalen
med Pfizer og Biontech den 11. november. Aftalen omfatter
køb af 200 mio. doser af en coronavaccine, som de to sel-
skaber vil udbyde i fællesskab. Heraf er der reserveret vac-
ciner til ca. to mio. danskere. Indtil videre har EU indgået
fem forhåndsaftaler om coronavacciner med forskellige
medicinalselskaber. Foruden Pfizer og Biontech gælder det
Curevac, Astrazeneca, Sanofi/GSK og Johnson & Johnson.

Ritzau

KORT NYT
VIRKSOMHEDER

Arkivfoto: Henning Bagger/BAG/Ritzau Scanpix

De ejer ejendomme for 3,4
mia. kr. og er det største

ejendomsselskab på Frede-
riksberg. Alligevel er det hver-
ken dyb professionalisme eller
kynisk fokus på indtjeningen,
der præger ledelsen af Frede-
riksberg Boligfond. 

I fondens vedtægter står der
for eksempel ikke noget om
krav til afkast. I stedet er der
gjort plads til formuleringer
om, at ejendommene skal ud-

nyttes bedst muligt, og at fon-
den skal fremme boligkultu-
relle formål.

Frederiksberg Boligfond så
for eksempel stort på en gyl-
den regel, da man lukkede ka-
pitalfonden Blackstone ind i
varmen og lavede den mest
omdiskuterede bolighandel i
2018. Salget af tre ejendomme
til 1 mia. kr. blev kun tilbudt til
en enkelt potentiel køber.

Sælgeren fik derfor hverken
testet, om de kunne have fået
en bedre pris, eller om andre
investorer med et bedre ry vil-

le have budt på ejendommene.
Formanden for boligfonden,
Flemming Brank, forklarer, at
bestyrelsen fik lavet en vurde-
ring af ejendommene af et
uvildigt institut.

“Da vi i bestyrelsen kunne
se, at den pris, vi fik angivet, lå
i top i forhold til, hvad vi kun-
ne forvente, bad vi ikke om
modbud,” siger Flemming
Brank.

Han forklarer, at det også
spillede en stor rolle for at gå
videre med Blackstone, at
“tingene kunne gå hurtigt og

smertefrit i stedet for en lang
proces, hvor nogle lejere kun-
ne blive usikre på fremtiden.”

Er det ikke letsindigt kun at få
et bud fra en enkelt byder?

“Jeg er ikke vant til, og be-
styrelsen er ikke vant til, at
sælge ejendomme. Så måske
er det usædvanligt og uprofes-
sionelt, og set i bagklogska-
bens ulideligt klare lys kunne
det have været rigtigt at have
fået andre bud,” siger Flem-
ming Brank

Handlen gik siden i vasken,
men blev så omdiskuteret, at

boligminister Kaare Dybvad
fik vedtaget en lovændring,
der skal gøre det sværere for
ejendomsinvestorer i at pum-
pe huslejen i vejret.

Retssag starter mandag
Handlen har desuden sat skub
i en retssag, der starter man-
dag, hvor 303 lejere i Den Søn-
derjyske By vil forsøge at ud-
nytte en hidtil ukendt forkøbs-
ret til at købe deres ejendom
for nogle få mio. kr.

Fondens mere end 2200 lej-
ligheder til en værdi på 3,4

mia. kr. administreres af et ad-
ministrationsselskab, som
Flemming Brank også er for-
mand for, ligesom han er valgt
til byrådet på Frederiksberg,
hvor han er formand for so-
cialudvalget. Med i bestyrel-
sen er også to andre politisk
udvalgte medlemmer, tre leje-
re og tre personer, der er ud-
nævnt af KAB-Fonden.

Fonden har længe levet et
stille liv. En svigtende økono-
mi, der først og fremmest kan
forklares med indgåelsen af
seks renteswap-aftaler i 2008

og 2011, har imidlertid kastet
bestyrelsen ud i et internt op-
gør, der også foregår uden for
bestyrelseslokalet. For eksem-
pel krævede to nyvalgte lejer-
repræsentanter i bestyrelsen
at få tilføjet en mindretalsud-
talelse, da de underskrev regn-
skabet for 2019 i maj i år. 

Her retter Morten Kjeld-
gaard Christensen-Hornehøj
og Niels Johan Juhl-Nielsen
for eksempel en direkte kritik
mod blandt andet Flemming
Brank ved at skrive, at “det
delvist mislykkede frasalg af

tre ejendomme har naturligt
rokket ved tilliden til fondsle-
delsen.”

De to lejere beklager også,
at de var blevet underlagt en
tavshedspligt omkring deres
bestyrelsesarbejde og bliver
forhindret i at få indsigt i æld-
re bestyrelsesreferater. Niels
Johan Juhl-Nielsen mener, at
det blandt andet forhindrer
ham i at forstå, hvorfor fonden
er kommet i så store økonomi-
ske problemer, at den føler sig
nødsaget til at sælge ud af sine
ejendomme.

Set i det lys er han ikke over-
rasket over, at fonden kun lod
en enkelt køber komme med et
bud i 2018. 

“At man reagerer på, at man
er i en vanskelig situation, er
positivt. Spørgsmålet er bare,
om der har været andre mulig-
heder. Især når vi bor i en by,
der skal være for alle og har en
fond med fine målsætninger
og formålsparagraffer, er det
sølle, at man vælger at sælge
til Blackstone,” siger Niels Jo-
han Juhl-Nielsen.

thsv@borsen.dk

Stille liv aflyst af ballade i boligfonden med de fine målsætninger
Af Thomas G. Svaneborg

“Jeg er ikke vant
til, og bestyrelsen
er ikke vant til, at

sælge
ejendomme”

Flemming Brank, formand
for Frederiksberg Boligfond
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En stor gruppe lejere på Fre-
deriksberg kan ende med

at sende en venlig tanke til den
ellers så forhadte kapitalfond,

Blackstone.
Det var nemlig

Blackstone, der
gav lejerne en af-
gørende trumf
med så stor ræk-

kevidde, at den om kort tid
dels kan gøre lejerne til millio-
nærer, dels fik en af de senere

mest omdiskuterede ejen-
domshandler til at gå i va-
sken.

Skøde fra 1932
Trumfen består af et skøde fra
1932, som Blackstones store
hold af rådgivere støvede op
under amerikaneres grundige
forberedelse af handlen. Nu
vil de 303 lejere i Den Sønder-
jyske By vil bruge skødet til at
overtage deres bolig for en
slik. Lejerne har fået fri proces
til at få Retten på Frederiks-
bergs ord for, om de kan købe
deres lejligheder for 2,9 mio.
kr., selv om de karakteristiske
lillafarvede ejendomme har
en markedsværdi på mindst
538 mio. kr.

Sagen starter mandag, og
begge parter erkender, at
Blackstone har spillet en
usædvanlig rolle i sagen. 

“Hvis ikke Blackstone hav-
de fundet det skøde og fortalt
om det, havde det været en
velbevaret hemmelighed for
os,” siger Søren Berg, der er
talsmand for lejerne i Den
Sønderjyske By.

“Du kan sige, at det er skæb-
nens ironi, at det var Blacksto-
ne, der fandt afsnittet i skødet,
fordi vi havde håbet, at salget

til dem kunne lette vores pres-
sede økonomi med en milliard
kroner. Nu risikerer vi i stedet
at få en dom, der siger, at vores
ejendomme, som er belånt for
1,3 mia. kr., stort set ikke er
noget værd,” siger Flemming
Brank, der er formand Frede-
riksberg Boligfond.

Boligfonden afviser
I skødets punkt 6 står der, at
lejerne skal have mulighed for
at købe ejendommen til den
pris, den blev handlet til i
1932, hvis den daværende kø-
ber i skikkelse af Frederiks-
berg Boligfond ikke længere
vil eje den, og hvis Frederiks-
berg Kommune ikke vil købe
den.

Begge dele er opfyldt, men
Frederiksberg Boligfond me-
ner ikke, at det kan føre til, at
lejerne skal have lov til at kø-
be deres bolig til spotpris.
Derfor mødes parterne i ret-
ten nøjagtig ligesom 80 an-
dre lejere fra ejendommen
Svalegården og boligfonden
gør det i en tilsvarende sag til
næste år.

Taber boligfonden sagen,
risikerer Frederiksberg Kom-
munes største ejendomssel-
skab med flere end 2200 leje-
re at gå konkurs, hvilket er
paradoksalt, da salget skulle
give fonden luft i økonomien
til blandt andet den løbende
vedligeholdelse, indfrielse af
renteswaps og afdrag på lån. 

Da handlen blev offentlig-
gjort i december 2018 rejste
der sig imidlertid en medie-
storm uden sidestykke, da
der blev rejst en heftig kritik
af Blackstone. Netop den ejer
ville lejerne ikke sælges til,
fordi de frygtede, at den nye
ejer blandt andet ville hæve
huslejen voldsomt.

“Den vigtigste grund til at
stævne boligfonden var at få
salget til Blackstone stoppet.
Dernæst vil vi selvfølgelig
gerne have testet, om dom-

stolene er enige i, at vi har
den forkøbsret,” siger Søren
Berg.

Ikke vores skyld
Han kan godt forstå, hvis
udenforstående synes, at det
er absurd at forsøge at købe
Den Sønderjyske By for en
brøkdel af markedsværdien.

“Men det er ikke os, der er
skyld i, at det er kommet så
vidt. Det var aldrig sket, hvis

ikke Frederiksberg Boligfond
havde solgt,” siger han.

Blackstone og Frederiks-
berg Boligfond annullerede i
øvrigt handlen i oktober
2019. 

Fondens formand Flem-
ming Brank står ved, at der
står meget på spil før retssa-

gen, som ifølge ham ikke kun
handler om, hvad Den Sønder-
jyske By er værd, men hvad al-
le fondens ejendomme er
værd.

“Vi skal have afgjort, om
Frederiksberg Boligfonds
ejendomme er de 16 mio. kr.
værd, der står på skødet fra
1932 eller markedsprisen på

3,4 mia. kr. i dag. Det er et
spørgsmål, der er helt centralt
i forhold til vores banker og
vores fortsatte eksistens. Vi er
dog helt sikre på, at vi har ret i,

at den omtalte forkøbsret slet
ikke kan fortolkes på den må-
de, som lejerne hævder,” siger
Flemming Brank.

thsv@borsen.dk

Blackstone gav lejere afgørende
trumf i ejendomsdrama
Den Sønderjyske By
på Frederiksberg
skulle sælges for
538 mio. kr. Nu vil
lejerne købe den
for 2,9 mio. kr.

Af Thomas G. Svaneborg

Lejerne i Den Sønderjyske By
bor i disse ejendomme, der er
mindst 538 mio. kr. værd. Nu vil
de købe dem for 2,9 mio. kr.
Arkivfoto: Steven Achiam

1
mia. kr. var prisen, Blacksto-

ne ville betale for tre af
Frederiksberg Boligfonds

ejendomme

FAKTA
Frederiksberg
Boligfonds formål

er, i samarbejde med
Frederiksberg Kommu-
ne, at drive fondens
ejendomme, så de
udnyttes bedst muligt i
funktionel henseende,
at tilvejebringe den
bedst mulige brugs-
økonomi.

Endvidere skal fonden
søge at fremme bolig-
kulturelle og boligpro-
duktive formål i Fre-
deriksberg Kommune,
herunder deltage i
projekter vedrørende
byfornyelses-, boligfor-
bedrings-, ældrebolig-
og ungdomsboligud-
vikling.

“Hvis ikke
Blackstone havde
fundet det skøde

(...) havde det
været en velbevaret

hemmelighed for
os”

Søren Berg, talsmand for
lejerne i Den Sønderjyske By

Efterår 2018
Blackstones advokater finder 
afsnittet om forkøbsretten i 
skødet fra 1932 og vil have 
afklaret, om Frederiksberg 

Kommune vil gøre brug af den. 
Det meddeler kommunen til 

fonden, at man ikke vil.

Marts 2019
Beboerne i Svalegården og Den 
Sønderjyske By kan ikke samle 
opbakning til at købe ejendom-

mene til den pris, som Blackstone 
har budt. I stedet meddeler de, at 

de vil stævne boligfonden og 
gøre deres forkøbsret til 
1932-prisen gældende. 

Januar 2020
Boligminister Kaare Dybvad får 
flertal for en lovændring, der 
bliver kendt som spekulant-

stoppet: Fremover skal der gå 
fem år, fra en udlejer køber en 

ejendom, til udlejeren kan hæve 
huslejen markant.

Oktober 2019
Frederiksberg Boligfond 
og Blackstone ophæver 

købsaftalen.

23. november 2020 
Retssagen mellem lejerne 
i Den Sønderjyske By og 
Frederiksberg Boligfond 

starter ved Retten på 
Frederiksberg. 

December 2018
Frederiksberg Boligfond 

sælger tre ejendomme til kapitalfond-
en Blackstone. 
Pris: 1. mia. kr. 

Lejerne skal ifølge lovgivningen 
tilbydes at købe ejendommene til den 
samme pris, så de kan omdanne den 

til en andelsboligforening. Det vælger 
lejerne i den ene ejendom,  AB Peter 

Bangs Hus, at gøre. Grafik: Lasse Gorm Jensen

De er blevet kaldt 
røverkapitalister af den 
værste skuffe, men det 
er Blackstones grundige 
arbejde, der har givet 
303 lejere håb om, at de 
kan købe deres ejendom 
til spotpris.

Vejen til et 
muligt røverkøb

1932
Frederiksberg Kommune sælger 

en række ejendomme til den 
fond, der i dag hedder Frederiks-
berg Boligfond. Fonden ejer i dag 
19 ejendomme med tilsammen 

2273 lejemål og er således 
en af den største private udlejere 

i hovedstaden.

2008/2011
Frederiksberg Boligfond optager 
realkreditlån med variabel rente 

ved at lave seks 30-årige 
swapaftaler. Swapaftalerne har i 
dag en negativ markedsværdi på 

næsten 1 mia. kr. og belaster 
fondens økonomi.

2018
På den årlige ejendoms-
messe MIPIM i Cannes 

rygtes det, at Frederiksberg 
Boligfond er interesseret 

i at sælge ud af sine
ejendomme.

April 2018
Frederiksberg Boligfond 

starter hemmelige 
salgsforhandlinger 

med Blackstone.
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