Norsk Antropologisk Tidsskrift | []] Universitetsforlaget

Argang 33, nr. 3-4-2022, s. 312—331
ISSN online: 1504-2898
VITENSKAPELIG PUBLIKASJON DOI: https://doi.org/10.18261/nat.33.3-4.9

Alle veier forer til eiendom. Om «Fornebu-
skatten» og omstridte eiendomsrelasjoner

All roads lead to property. About ‘Fornebuskatten’ and contested
property relations

Trine Olsen Mggster

Doktorgradsstipendiat, Institutt for sosialantropologi, Norges teknisk-naturvitenskapelige universitet (NTNU)

Trine forsker pa urbanisering, offentlig-privat samarbeid og innbyggermedvirkning. Mens hun forsker har hun per-
misjon fra jobben som strategisk radgiver i arkitektfirma Afry Ark.

trine.o.mogster@ntnu.no

Sammendrag

Fornebu er i dag Nordens storste transformasjonsomrade der byutviklingen foregér pa privateid grunn. Dette gir
godt grunnlag for & se naermere pd hva privat eierskap gjor for byuviklingen. Det empiriske materialet; striden om
«Fornebuskatten» og de omstridte eiendomsrelasjonene, gir mulighet til & rette et kritisk blikk pa de siste tjue ars
markedsdreining av eiendom og dpner for en grundigere diskusjon om endringer i eiendomsforholdene i Norge og
dens betydning for utviklingen av fremtidens byer. Artikkelen er del av et storre prosjekt som setter sokelys pa rela-
sjonene mellom innbygger, private grunneiere og kommune i en byutviklingskontekst i Norge i dag. Det denne artik-
kelen vil se neermere pé er hvordan endringene eller forskyvningene i hvem som eier og hva som eies, samtidig for-
skyver og omdanner relasjonene mellom innbygger, utbygger og kommunen. I artikkelen fremholder jeg at Norge er
et eiendomspolitisk «anderledesland», kjennetegnet av en sterk selveierorientering og en omfattende deregulering.
Forankret i et felleskapsorientert ideal om privat eiendom og ute av synk med nye former for kapitalistisk transfor-
masjon forskyves makt, mandat og ressurser, samtidig som fraveer av refleksjon om og forstaelse av disse endringene
er et fellestrekk delt av storparten av akterene som deltar i den byutviklingen som pagar.
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Abstract

Fornebu is today the largest privately owned urban transformation area in the Nordic countries. As such it opens for
a closer look at what privat property does in urban development. The empirical material; the ‘Fornebu tax’ strife and
the contested property relations of Nansenparken, enable a critical look at the last twenty years marketization, and a
thourough discussion on changes in Norwegian property relations and the future of our cities. The article is part of a
larger project on public-private-people relations in contemporary urban development. In this article I focus on how
the changes in property relations transform the interrelations between citicens, real estate companies and the munic-
ipality. I postulate that Norway’s property politics is unique in its strong ownership orientation and its extent of
deregularisation which is founded on a communal private property ideal. I try to show how these conditions are out
of sync with new forms of capitalistic transformation and displaces power, mandate and resources vulnerable to an
extractive logic with the unawarenss and lack of reflection of these changes shared by the majority of the actors
involved in urban governance.
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Innledning

Nansenparken, en privateid bypark med et omstridt eierskap, er i fokus i denne artikkelen.
Parken er den storste byparken i Norge etter Frognerparken og sto ferdig i 2008. Den ligger
som en edderkopp midt pa Fornebu' med armer som strekker seg ned i byutviklingsomra-
dene som er under utvikling. Mens jeg var pa feltarbeid radet det blant beboerne pa For-
nebu mye usikkerhet og forvirring om eierskapet til parken og hvilke rettigheter og plikter
som gjelder. Fornebu Driftsforening, som i 2008 ble etablert for & styre forvaltningen av
parken, valgte i 2021, tretten 4r etter at foreningen ble etablert, a utvikle egne nettsider for
a skape tydelighet i nettopp ansvar, mandat og ressursfordeling. Teksten under er hentet fra
de nye nettsidene, og siterer vedtektene til foreningen.

OBOS Fornebu AS eier gnr 41 bnr 792 m.fl. i Beerum kommune med eventuelle pastdende anlegg (‘For-
nebu Felles’). Gjennom stiftelsen av Fornebu Driftsforening patar dens medlemmer seg ansvaret for
vedlikehold og den daglige drift av Fornebu Felles. Rettslige disposisjoner og sterre inngrep/bruk-
sendringer er forbeholdt OBOS Fornebu AS som grunneier, eller dennes etterfolger. (Fornebu Driftsfo-
rening, 2022)

I dag bor det ca 5000 mennesker pa Fornebu. Storparten av disse bor i sameier som omfat-
tes av denne serskilte fordelingen av ansvar og rettigheter. Det vil si at de arlig betaler i
overkant av 600 kroner til Fornebu Driftsforening (FD). Med pliktig medlemskap i sameiet
og huseierforeningen, bekoster og er de medansvarlig for drift og forvaltning av Fornebu
Felles grontomradet som inkluderer Nansenparken. Fornebu er i dag Nordens sterste trans-
formasjonsomrade der byutviklingen foregar pa privateid grunn. Dette gir godt grunnlag
for a se naermere pa hva privat eierskap gjor for byuviklingen. Det empiriske materialet,
striden om «Fornebuskatten» og de omstridte eiendomsrelasjonene, gir mulighet til a rette
et kritisk blikk pa de siste tjue drs markedsdreining av eiendom og apner for en grundigere
diskusjon om endringer i eiendomsforholdene i Norge og dens betydning for utviklingen av
fremtidens byer. Artikkelen er del av et storre prosjekt som retter sokelys pé relasjonene
mellom innbygger, privat grunneier og kommune i en byutviklingskontekst i Norge i dag.
Det denne artikkelen vil se naermere pa er hvordan endringene eller forskyvningene i hvem
som eier og hva som eies, samtidig forskyver og omdanner relasjonene mellom innbygger,
utbygger og kommunen.

Ideen om privat eierskap er tungt lastet med politisk og ideologisk bagasje, og forstas
som grunnstenen i det frie demokratiske samfunn (Smith, 2000, Friedman, 2020) eller
som opphavet til ulikhet i samfunnet (Rousseau, 2009, Marx, 1992), og som grunnleg-
gende godt (Locke, 2016, Bellah, 2007) eller grunnleggende moralsk upassende (Harvey,
2012, Graeber, 2014). Det gar rett til kjernen av den kontemporere problematikken med
urban polarisering (Christophers, 2016, Minton, 2017, Sassen, 2016). Stadig ferre eier
stadig mere av verdiene i samfunnet. Dette er en global trend, som ifelge Thomas Piketty
slar ekstra tydelig ut i de nordiske landene, der ansamlingen av eierskap er s& markant at
han mener vi er pa vei inn i et proprieteert samfunn. Betimelig spor han «What practical
guidelines and laws should govern relations between owners of property and non-
owners? (Piketty, 2020:5)

1. Fornebu er en halvey i Beerum kommune, ved grensen til Oslo.
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Figur 1 Nansenparken midt pd Fornebu sies & vaere pa stgrrelse med ca 30 fotballbaner.
Foto: Karl Braanaas, gjengitt med tillatelse.
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Figur 2 Oversiktskart over Fornebu, felles grgntomrader og Indre Ringvei mm, planidentifika-
sjon: 20003005. Alt det bla er «<Fornebu Felles» og inkluderer Nansenparken. Nansenparken er
arealet pa midten, innenfor ringveien. Ringveien (som i dag heter Forneburingen), er den bla sir-
kelen.

Kilde: Baerumskart.no https://kommunekart.com/klient/baerum/kart?funksjon=visplan&kommunenummer=3024&plani-
dentifikasjon=2003005

I forste del av artikkelen rettes fokus mot forankringen av et felleskapsorientert ideal om
privat eiendom. Her viser jeg hvordan Norge i dag kan karakteriseres som et boligpolitisk
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«anderledesland», seerpreget ved et sterkt deregulert boligmarked med svaert behovsprovde
boligvirkemidler og en sterk selveierorientering (Aarland & Servoll, 2019; Piketty, 2021). I
tillegg skiller Norge seg ut fra andre land i Europa, med sin lange rettstradisjon for private
planforslag,” og selv om plan og bygningsloven i teorien er eiendomsneytral, er det neer-
mest umulig a se for seg arealplanlegging uten eiendom (Blomley 2004, 2017). For planleg-
ging trigger «the mobilization of propertied interests» (Fawaz, 2016, s. 15) slik at planpro-
sesser kan forsterke maktforholdene i faver av grunneier og neglisjere mulige alternativer til
gunst for felleskapet. I dag er majoriteten av reguleringsforslag som utarbeides i Norge
formgitt og pennefert av private grunneiere og deres eiendomsselskaper (Falleth &
Nordahl, 2018; Hanssen & Millstein, 2021). Det betyr at forslagene som diskuteres og alter-
nativene som ligger pa bordet, tar utgangspunkt i grunneiers interesser. Slik er tilfellet ogsa
pa Fornebu. I andre del av artikkelen rettes fokus mot endringer i hva eiendom er og gjor,
og jeg viser hvordan forstaelsen av hva privat eiendom er og gjor, er ute av synk med nye
former for kapitalistisk transformasjon. Dette forer til en voldsom forskyvelse av makt,
mandat og ressurser, samtidig som fraveer av refleksjon om og forstaelse av disse endring-
ene er et fellestrekk delt av storparten av akterene som deltar i den byutviklingen som pagar.

A gjore feltarbeid pa eiendom

Det etnografiske materialet som denne artikkelen baserer seg pa, bestér av observasjoner og
deltagelse i naermere 200 meter, i fire ulike plan- og forvaltningsomrader pa Fornebu,
inkludert de fleste styremoter i Fornebu Driftsforening fra juni 2020 til januar 2022. I tillegg
har jeg hatt én-til-én-samtaler, i form av ustrukturerte intervjuer, med 56 personer, for-
trinnsvis 2-3 ganger per person. Personene jeg har snakket med har bédde veert fagpersoner
direkte koblet til Nansenparken og de prosessene jeg har fulgt, representanter for sameiene
og velforeningene, samt andre beboere pa Fornebu og personer som er tilknyttet eller invol-
vert i utviklingen av Fornebu.

I den etnografiske analysen tar jeg med en rekke dokumenter som har vart og er sen-
trale i den kommunale planprosessen og den kommunale arealstyringen pa Fornebu. Dette
er skriftlige beskrivelser, nedtegnelser av bestemmelser, referater fra moter og underlags-
materiale for diskusjoner mellom partene. Nar det gjelder de siste 20 arenes arbeide med
utviklingen av Fornebu og Nansenparken er det utarbeidet en rekke juridisk bindende
dokumenter, privatrettslige avtaler og offentlig rettslige planer og bestemmelser, med ved-
legg. Disse er tatt med i tillegg til det skriftlige underlagsmaterialet til de ulike motene jeg
har deltatt pa (Asdal & Reinertsen, 2020, Myhre & Holmes 2022). I min analyse forstar jeg
disse dokumentene som samhandlingsverktoy som far ting til & skje og som setter sam-
funnsmessige endringer i bevegelse. Slik jeg tar dokumentene og produksjonene av disse i
bruk etnografisk, er det som asteder for diskusjoner og politiske kamper. Dette er hendelser
og forlep som har funnet sted innenfor rammen av det norske eiendomsregimet og det nor-
ske planregimet og forholdet mellom disse regimene trekkes dermed inn i analysen.

Eiendom i antropologisk perspektiv
Eiendom i et antropologisk perspektiv er en sosial, skonomisk og juridisk institusjon og
referer til rettigheter og plikter, privilegier og restriksjoner som styrer menneskers omgang

2. Etviktig element her er at den private forslagsretten ble inntatt i bygningsloven av 1924 og har siden blitt videre-
fort i norsk planlovgivning.
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med ressurser og objekter av verdi (Turner, 2017, s. 26-47). Geografen Blomley, som i en
arrekke har vert opptatt av kulturelle forestillinger om eiendomsrett og eierskap, skriver i
innledningen til Contested Property folgende:

When we make decisions about who is to have what sort of property rights, what the extent of those
rights are, and how those rights are to be backed up, we make crucial decisions about how power is to be
allocated within society. When we organize and distribute property rights, in other words, we organize
and distribute social privileges and powers. (Blomely 2018, s. xiv)

Eiendom handler altsdé om retten over ting og involverer forholdet mellom mennesker i
relasjon til ting, ikke bare mellom mennesker og ting, og en person kan kun holde rettighe-
ter over en ting, dersom hen kan kalle pa en maktinstitusjon til & opprettholde og beskytte
denne retten til tingen. Slik trekkes relasjonelle linjer til staten og storsamfunnet. Forstatt pa
denne maten er eiendom empiriske fakta, det vil si det er fenomener som vi avdekker etno-
grafisk, sa vel som analytiske begreper (Strathern, 1999).

Mye tenkning om eiendom som er relevant for antropologi og samfunnsforskning, har
veert opptatt av hvilket eierskap som best ivaretar ressursutnyttelse for fellesskapet (Hardin,
1964; Ostrom, 1990; Hardt & Negri, 2009; Harvey, 2012). De teoretiske diskusjonene har
dreid seg om hva slags eiendomsforhold som er best egnet til a sikre forvaltningen av verdi-
tulle felleskapsressurser. I disse diskusjonene settes privat eiendom typisk i opposisjon til
felleseie (commons eller allmenninger), statlig eierskap og fri tilgang (open access). Samtidig
er det veldokumentert hvordan disse idealtypiske formene for eierskap i liten grad er empi-
riske realiteter (Blomley, 2004). Eierskap er et sosialt fenomen som empirisk kommer til
uttrykk i ulike interagerende lag av sosial organisering, som kulturelle idealer og ideologier,
i juridiske institusjoner og i faktiske sosiale relasjoner og sosial praksis (Benda-Beckmanns
& Wiber, 2006). Med dette som analytisk rammeverk ser jeg i det folgende neermere pa
hvordan eiendom forstas, institusjonaliseres og fungerer, her konkretisert giennom et naer-
studium av Fornebu-omradet.

A vaere medeier av en park
Sameiestrukturerte boligfelt, der en stor eiendomsutvikler eier et storre fellesareal som alle
seksjonseiere forpliktes til & finansiere og drifte, er en modell vi har liten erfaring med i
Norge. Det er en modell som stort sett er brukt i «gated communities», privatiserte inngjer-
dede nabolag, velkjent i USA og fremvoksende pé det afrikanske kontinentet, i England og
pa New Zealand (Nielsen et al. 2021; Low, 2008; Atkinson & Blandy, 2016) og i Ser-Asia
(Sanjay Srivastava, 2015; Waldrop, 2004). Blandy et al (2006 og 2018) har studert hvordan
slike juridiske konstruksjoner fungerer for den enkelte beboer og peker pa at beboerne
gjennomgdende ikke er seg bevisst ansvarsforholdet de trer inn i. Typisk er sameieservitut-
ter og vedtekter vanskelig tilgjengelige dokumenter, som kjennetegnes av arkaisk, fremmed
og utilgjengelig sprak som takelegger de reelle forpliktelsene, eller det blir utydelig hvilke
rettigheter som gjelder. Blandy et al. papeker at det er i utviklingen av slike boligomrader og
i kjopsprosessen at det etableres en maktubalanse mellom seksjonseier, forvalter og grunn-
eier uten at den enkelte huseier eller livstidsleietager er seg dette bevisst. Dette finner reso-
nans pd Fornebu, der beboerne i liten grad var bevisste pa at de kjopte seg inn i et forhold
som gjor dem medansvarlige for Nansenparken.

Blant de som bor pa Fornebu i dag som jeg kom i snakk med eller fikk here om, var de
stort sett lite bevisst de forpliktelser for et fellesskap som de tok pa seg da de kjopte seg inn
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i et sameie pa Fornebu. Noen av boligkjeperne hadde lest sameievedtektene som la vedlagt
salgspapirene, men ikke riktig tenkt over hva det innebar. Mange ga uttrykt for at de ikke
trodde at det de leste reelt betydde at de hadde ansvaret for driften. «Jeg visste ikke at jeg
betalte for dette jeg», sier én. En av styrelederne i et av sameiene sa det slik: «Vi som bor her
anser det (Nansenparken) som en offentlig park — og folk kobler jo ikke. Ingen tenker over
at de betaler for det — og at drift av parken ligger i felleskostnaden». A kjope en leilighet som
innebaerer forpliktelser til a betale for driften av den neerliggende allment tilgjengelige par-
ken er ogsa svaert uvanlig i norsk ssmmenheng. Det vanlige er at kommunen overtra eier-
skapet og driften av slike fellesomrader, og ingen andre parkomrader i Baerum har ansvaret
fordelt pa denne maten, selv om Beerum kommune siden 1980-tallet har unngatt offentlig
eierskap der de har sett dette mulig. Beboerne har da ogsa bare antatt at parken, siden den
er en offentlig park, dermed formodentlig ogsa er kommunens ansvar.

«Det er ikke sa godt a tenke seg at du er medeier i en park. Det er ikke naturlig.» Dette
sier et av styremedlemmene i FD, nar styret sitter og diskuterer de nye nettsidene som de
skal utvikle. Planarbeidet for oppgradering av parken er godt i gang, og en serie medvir-
kningsaktiviteter med innbyggere, velforening og lokale foreninger er gjennomfert. Arbei-
det har fatt frem i lyset hvor usikre alle aktorene er om hvordan eierskapet av parken er
organisert. Bade kommunens egne folk, styret i FD og ikke minst de ulike beboergruppene
noler i samarbeidet. Det «naturlige» er at parker eies av det offentlige, altsd kommunen, og
at innbyggere uavhengig av om de eier hus i nerheten, eller leier eller kommer pa besok,
fritt kan bruke denne. Da jeg spurte de ulike aktorene direkte, var de forbausende sam-
stemte i forventningen om at kommunen pa sikt mest sannsynlig vil overta eierskapet til
Nansenparken og med det ogsa ansvaret for forvaltning og drift. Dette var en forventning
uttrykt bade av ledere og radgivere internt i kommunen, radgivere ansatt hos utbygger og
engasjerte beboere.

Eksludering av ikke-eiere?

Styret i Fornebu Driftsforening gjor fortlopende valg som kan gjore at parken oppleves som
mer eller mindre offentlig, til og med ekskluderende. P4 et tidspunkt diskuterte de behovet
for seppelkasser ved Koksabukta.® Det koster penger a sette opp seppelkasser og ikke minst
koster det 4 fa dem temt. Dessuten krever det at noen av styremedlemmene ma folge med
sa det ikke ender med a flyte soppel overalt. De gjor det, styremedlemmene, holder et opp-
merksomt oye med hvordan det til enhver tid ser ut i parken. I styremote fortelles det om
ungdomsfester som skapte uro, eller om lekeplasser hvor et apparat er gatt i stykker eller
andre ting de observerer. De beslutter a droppe soppelkasser ved stranden. Stranden benyt-
tes allikevel bare av beboerne pa boligfeltene som ligger tilgrensende, og de kan jo alle
sammen ta med seg soppelet sitt hjem. Skulle det i fremtiden bli patrykk om seppelkasser,
er det ingenting i veien for & kreve at kommunen ma sette opp slike langs deres kommunale
veier bort fra stranden. Poenget her er at Koksastranden ikke benyttes noe serlig av andre
enn de som bor der, og driftsforeningen viser liten interesse for a tilrettelegge for at utenfor-
staende kan ta denne i bruk, men Koksa er ikke reelt en del av parken. Den er del av For-
nebu Felles, men ligger utenfor Nansenparkens omréde. Et annet tema som kom opp i flere
av styremetene, var rulleski-trafikken gjennom parken. Med ujevne mellomrom fikk styret
henvendelser fra beboere som ergrer seg over trafikkfarlige situasjoner som oppstdr i mote

3. Koksabukta er en liten strand som ikke er del av parken, men som er del av Fornebu Felles, eiendommen som de
er satt til 4 forvalte, og som ogsa inkluderer parken.
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mellom rulleskikjorere og andre brukere av parken. Skal de separere trafikantene, og dedi-
kere egne felt til rulleskikjorere? Styret er usikre pa hvordan dette kan loses. Parken er for
alle, men rulleskikjorere reiser til Nansenparken fra andre steder i osloomrédet fordi det er
sd fine forhold her. Det ergrer dem. De onsker ikke at parken skal bli en regional destinasjon
for rulleskikjorere. Ikke en regional destinasjon for noen, i grunnen, men kan de utelukke
serskilt bruk av parken? Spersmalet blir ikke tydelig reist, det bare ligger uforlest under
diskusjonen som pagar.

Byrom som er privateid trenger & fa sin offentlighet fastsatt gjennom avtaler, juridiske
instrumenter eller regulerende praktiser, slik det ogsa er gjort pa Fornebu, men de risikerer
& oppleves mindre offentlige, til og med ekskluderende (Magalhaes & Carmona 2009). De
fa studiene som er gjort pa norske forhold, peker pa hvordan grunneiere kontrollerer til-
gangen til og bruken av offentlig rom (Reusch, 2012, Anders og Roe, 2017, Bjerkeset og
Aspen, 2017), men som kommuneadvokaten sa til meg da vi diskuterte dette, sa fordrer det
som et minimum at grunneier er seg bevisst disse rettighetene. Kan de som ikke er med-
eiere av parken, paberope seg urban allemannsrett (Reusch, 2012:209)? Spersmalet var
oppe i forbindelse med Tjuvholmen i Oslo, der beboerne gnsket a nekte andre tilgang
kveldstid til stranden utenfor boligene deres (Reusch, 2016). Juristen Reusch svarer at det
avhenger av hva som stédr i reguleringsbestemmelsen som ble utarbeidet for parken ble
bygd. Styring av fremtidig bruk ma med andre ord tas inn i reguleringsarbeidet. Star den
gitte bruken spesifisert eller kan tolkes inn som del av arealformalet, vil ikke grunneier
kunne nekte dem adgang.

I henhold til fastsatte bestemmelser i reguleringen skal Nansenparken veere tilgjengelig
for allmennhetens bruk, og frem til nylig har det veert liten eller ingen snakk om hverken
privat eierskap eller ekskludering av andre brukere, men dette er i dag i endring. Den okte
bevisstheten blant beboerne, drevet frem av diverse medvirkningsaktiviteter pa pagaende
planprosesser, har fort til en okt frustrasjon. Som et av styremedlemmene i Fornebu Drifts-
forening uttrykte til meg: «Over tid blir det her et massivt krav. Det er urimelig at Fornebus
beboere skal drifte en park til offentlig utnyttelse. Det vil tvinge seg frem at Beerum kom-
mune tar over.»

Kampen om «Fornebuskatten»

Varen 2022 mobiliserte en gruppe innbyggere pa Fornebu, anfort av den lokale velforenin-
gen, Fornebulandet Vel, en underskriftskampanje for oppropet «Beboerne pa Fornebu kre-
ver at kommunestyret i Beerum vedtar at kommunen betaler for beboernes driftsandel av
Nansenparken fra 1/1 2023.» Oppropet fikk 470 underskrifter og dermed tilstrekkelig opp-
slutning til & fremme et sdkalt innbyggerforslag for kommunestyret, noe de gjorde mai
2022. Beboerne vil til livs «Fornebuskatten», som de kaller den arlige avgiften til driftsfore-
ningen. Argumentene som fremmes er at parken skal tilrettelegges for mer utstrakt bruk.
Bade fremtidige skoler, barnehager og arbeidsplasser vil komme til a ta parken i bruk. I til-
legg, jf. diskusjonen om rulleskibrukerne, er flere opptatte av at parken vil bli en destinasjon
ogsa for besokende som kommer til Fornebu fra Oslo og omegn. Med den nye kommune-
delplanen (Beerum kommune 2019) er det ikke lengre Fornebulandet, men Fornebubyen
som utvikles, og 4500 flere enheter tenkes nd inn pa halveya og flere tomter med andre
grunneiere skal ogsd bygge boliger pa Fornebu. Disse grunneierne har ikke inngatt noen
avtale om & bli med pa ansvarsfordelingen av eierskapet til Nansenparken og Fornebu Fel-
les. S& «Hvorfor skal beboerne betale for Nansenparken, mens kommunen, bedriftene og
flere andre i naboomradet slipper unna ‘Fornebuskatten’?» (Roland, 2022) Majoriteten av
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innlegg pa sosiale mediegrupper for fornebuinnbyggerne denne hesten vitner om en sam-
stemmighet om to ting; 1) beboerne var ikke klar over at de betalte for parken, 2) beboerne
er av den oppfatning at dersom den skal veere for allmennheten, sa er det rett og rimelig at
kommunen betaler. Med andre ord, det synes som at felleskapsverdiene som parken repre-
senterer, de facto er kommunens ansvar a eie, og at samtidig om det skal vere privat eier-
skap og ansvar,sa gir det eierne rett til & ekskludere andre fra a bruke omradene.

A finne hjemmel for rett

Sentralt i striden om Nansenparken star eiendomsretten og allmennhetens rett til a fritt
benytte parken. Eiendomsretten har ingen egen lov, slik heller ikke allemannsretten er en
egen lov i Norge.* Disse to sa sentrale lover som regulerer forholdet mellom enkeltindivider
og felleskapet, er med andre ord ansett som sa selvforklarende at de ikke i seg selv trenger
et eget lovverk for a beskytte denne. Istedet kan en eier paberope seg rettigheter ved a peke
juridisk til hjemmel i andre lover — som plan- og bygningsloven, friluftsloven, aksjeloven,
loven om avhending, odelsloven osv. Med hjemmel menes et festepunkt, eller en knagg inne
i et lovverk® eller i en tidligere rettssaksdrofting av en lovanvendelse. Finner du en knagg du
kan henge retten du krever p4, sa har du med andre ord funnet en forklaring pa hvorfor du
kan kreve & ha denne retten.

Ifolge jordskiftekandidat Ida Tandberg, som har spesialisert seg pa urbant jordskifte, er
eiendomsretten «<som en uangripelig sfaere som ingen skal kunne bergre. Dette gjelder uan-
sett om man eier naringseiendom uten affeksjonsverdi eller en tradisjonsrik familiegard.
Det er din fulle rett at ingen kan gjore inngripen i din eiendom.» (Tandberg, 2021:70). Hen-
nes erfaring, som stemmer med det inntrykket jeg har fatt fra samtaler med planradgivere i
Beerum kommune, er at for kommunale planrddgivere ansees eiendomsretten a gi grunn-
eier en eksklusiv og narmest uinnskrenket disposisjonsrett over eiendommen. Dette pa
tross av eksisterende lovverk som begrenser denne, slik som plan- og bygningsloven og fri-
luftsloven (jf. Brox, 2001; Sevatdal, 2017:18-20; Holsen, 2020; Tandberg, 2021). Denne opp-
fatningen, at eier har full rdderett over sin eiendom og at ingen kan disponere denne uten
grunneiers godkjenning, er fremtredende i planprosesser der kommunen samarbeider med
grunneiere eller privat utbygger (jf. Kommunal og Moderniseringsdepartementet, 2021),
og mens friluftsloven i stor grad har betydning for arealbruk utenfor byene (Reusch, 2012),
sd er Plan- og bygningsloven den viktigste for disposisjonsretten over urban eiendom
(Hanssen & Aarsaether, 2018; Hanssen & Skogheim, 2019).

Den norske «eierlinja»

Nar det gjelder norske forhold peker Lien og Abram (2019) pa hvordan den juridiske for-
staelsen av eierskap i Norge er saeregent fleksibel i den forstand at den bade omfatter privat
eiendomsrett og kollektivt eierskap, giennom henholdsvis odelsloven som legger til rette for
en eier, og sameieloven som legger til rette for felles forvaltning og felles eierskap. I denne
hoyst kortfattet historiske gjennomgangen av eiendom som sosialt fenomen viser jeg at det
er en dynamisk storrelse som endrer innhold og betydning i mote med ulike hendelser og

4. Allemannsretten er den rettigheten som enhver har pd en annen persons eiendom. Det er retten til & ferdes fritt
i utmark og tildels i innmark, retten til & sanke og heste av naturen og slé opp telt for en overnatting eller to. Al-
lemannsretten er en hevdvunnen rett som delvis har vert lovfestet siden 1957 gjennom friluftsloven. Den er ikke
noe sernorsk fenomen, selv om det er mange som hevder det (jf. Brox, 2001, Reusch, 2012).

5. Beskrivelsen ble gitt meg av Reusch i en samtale vi hadde om saken.
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forhold i tid og rom. Gjennom hele 1900-tallet og frem til den ideologiske kampen om
borettslagsmodellen pa 70-80 tallet har selveierbegrepet, oppfatningen om hva det vil si &
vaere selveier, idealet om a veare «herre i eget hus», rommet bade den borgerlige liberale
verdsettingen av privat eiendomsrett og kontraktsrett, og Arbeiderbevegelsens kamp mot
«gardeierveldet», inklusive retten til trygge boforhold, her uttalt av arbeiderpartiets Trygve
Bratteli:

Formeger dette et prinsipielt spersmal, ogjeg vil gjore det tindrende klart. I det moderne samfunn er det
visse omrader hvor det drives privat neeringsdrift, og andre omrader hvor det ikke lengre drives privat
neeringsdrift, eller hvor den er under avvikling, ogjeg for mitt vedkommende godtar ikke som et omrade
for privat neeringsdrift det & eie andre menneskers hjem (sitert i Annaniassen, 2018:64).

Den ideologiske striden handlet om hvorvidt privat eierskap skulle gi rett til & tjene pa salg
av egen bolig versus prisreguleringene som 14 til grunn for kooperativt eierskap som elimi-
nerte utleiesektoren og sikret «eierglede» til alle.

Arbeiderpartiet ansa videre at eierskapet ikke nedvendigvis innbefatter retten til &
handle etter eget forgodtbefinnende (Annaniassen, 2004, Lie, 2022). Samtidig var begge
sider av politikken omforent i oppfatningen om at & eie egen bolig var uttalt positivt for fel-
leskapet (Falkanger, 1986, Lie, 2022) — ofte begrunnet med at selveierskap var et vern mot
forfall og skapte gode nabolag (Gitmark, 2020). S& mens nabolandene igangsatte omfat-
tende produksjon og regulering av leieboliger, og utviklet sterke leieboerinteressegrupper
(Christophers, 2013, Trangy, 2008), valgte Norge etter krigen a bygge ut og styrke en gene-
ralisert borettslagsmodell, basert pa kooperativt felleseie. Alle i Norge, ogsa alle de som flyt-
tet inn til byene, skulle fa oppleve friheten i a eie egen bolig (Fasting, 2018), og der bendene
var vant til felleseide utmarksbeiter og felles bruk av allmenninger, ble byborgeren fortrolig
med borettslag, andelseiendommer og siden sameier.

Med dereguleringene pa 1980 og 90-tallet vant hoyresiden den ideologiske kampen, og
eiendomsretten fikk forrang fremfor forkjopsrett og makspris. Da maksimalprisregulerin-
gene ble avskaffet i lopet av de samme tiarene, ble fremdeles eierlinja opprettholdt, men na
tenkt realisert gjennom det frie markedet. Trygge boforhold skulle sikres gjennom privat
eierskap og det frie markedet, og med denne mer rendyrkede «eierlinja», forsvant opp-
merksomheten pa behovet for beskyttelse mot «gérdeierveldet» og kampen for at ingen skal
tjene pa annen manns bo. I dag karakteriseres Norge som et boligpolitisk «anderledesland»,
seerpreget ved et sterkt deregulert boligmarked med sveert behovsprevde boligvirkemidler
og en sterk selveierorientering (Aarland & Servoll, 2019, Piketty, 2021).

Kommunal tilbaketrekning

Fornebu ligger i Beerum kommune, en kommune som bortsett fra fire &r midt pa 1950-tal-
let har hatt et hoyredominert kommunestyre. Dette innebaerer at det er en kommune og en
befolkning som stiller seg positive til en kommunal tilbaketrekning og en overdragelse av
ansvar fra offentlig til privat og til innbyggere i form av frivillighet og lokalt engasjement.
Nettopp denne overdragelsen av ansvar har blitt en viktig ledetrad for utviklingen av For-
nebu. I det kommunale notatet Et godt liv pa Fornebu. Et notat om medborgerskap og felles-
skap, gjores dette helt eksplisitt:

Etviktig mal for kommunen vil veere & forskyve grensen for det offentliges ansvar. Med sterkere innbyg-
gerengasjement vil man kunne utvikle nye former for offentlig-privat samarbeid, der private sammen-
slutninger far ansvar for 4 levere tjenester som i dag leveres av en offentlig tjenesteyter. Stor grad av fri-
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villig innsats fra befolkningen er ogsa et mal for arbeidet i utviklingen av et aktivt medborgerskap pa
Fornebu (Beerum kommune, 2004).

Singer (2000) papeker at slik offentlig tilbaketrekning gjenkjennes ved en deregulering av
boligpolitikken, okt privatisering av velferdstjenester og sterre ansvar gitt private og frivil-
lige initiativ, og forskyvning av makt fra stat til private eiere. Tilbaketrekkingen medforer at
eierne gis storre grad av frihet til 4 forvalte disse ressursene som de ensker, forutsatt at det
ikke gar utover andres lovfestede rettigheter. Satt pa spissen sier Singer, at det som star igjen
etter deregulering er privat eierskap.

I arbeidet med 4 fa pa plass de forste overordnede planene for Fornebu tidlig pa 2000-tallet
ble det klart at Beerum kommune ikke var interessert i a ta over eierskapet til de store felles
grontomradene som ble tenkt inn pa Fornebu. Formelt er derfor heller ikke Nansenparken
blitt regulert som friomrdde, eller park, men som et tilgrensende grontareal til de fremtidige
boligfelt som omkranser den, og i plandokumentet med tilhorende bestemmelser® er det spe-
sifisert hvilken del av grontarealet som tilherer hvilke fremtidige utbyggingsfelt. Se kart under
(fig. 4).” For 4 sikre at parken allikevel kan brukes av alle, ble det lagt inn en setning i bestem-
melsene om at «Arealene innenfor planomradet skal gjores tilgjengelig for allmenheten». I
forkant av reguleringen ble det inngatt en egen avtale mellom grunneier og Beerum kommune
der det spesifiseres at drift- og forvaltningsansvaret paligger grunneier og samtidig at arealene
«skal vzere tilgjengelig for vederlagsfri allmenn bruk».® P4 denne maten ble Nansenparken,
den gangen kalt Sentralparken, juridisk tiltenkt kun noen utvalgte (de tilgrensende tomter),
samtidig som den var tiltenkt allmennheten — altsé bade for alle og kun for noen.

Fra bolig, bygg og grunn til verdipapir og aktiva

I lopet av de siste tjue drene har det skjedd en annen markant markedsdreining innen eien-
dom som har betydning for det som utspiller seg pa Fornebu. Bolig- og nringseiendom er
blitt «the commodity of choice» for global finans og investering (UN Habitat, 2019). Opp-
kjopet av urban eiendom i verden er sa voldsomt, hevder Sassen (2015), at det er i ferd med
a4 endre byenes historiske betydning og deres rolle for demokrati, likeverd og rettigheter.
Kapitalselskaper som Blackstone Mortgage Trust og Caixabank har fort til en regelrett glo-
bal boligkrise (jf. Sassen, 2016; Christophers, 2018; Aalbers, 2016). Bare i Sverige har
Blackstone Mortgage Trust investert 80 milliarder svenske kroner i kjop av utleieboliger,
noe jeg mener gjor det betimelig 4 se pa uttrykket «Svenske tilstander»’ med nye oyne.
Beerumsmannen Ivar Tollefsen skal ha rapportert leieinntekter pa over 1 milliard norske

6. Kommunale myndigheter har ved Plan- og bygningsloven rett til & gi bestemmelser til hva et areal skal brukes
til. I Plan- og bygningslovens § 12-7 nr. 2 fastsettes at de ma si noe om «vilkér for bruk av arealer, bygninger
og anlegg i planomradet, eller forbud mot former for bruk, herunder byggegrenser, for a fremme eller sikre
formélet med planen, avveie interesser og ivareta ulike hensyn i eller av hensyn til forhold utenfor planomra-
det.» Til dette har de seks pé forhdnd definerte hovedkategorier med underkategorier til & definere bruksom-
rade. «Tilgrensene grontomrade» er en slik underkategori av «grennstruktur»-kategorien. Se ogsad Reusch
(2012) sin redegjorelse.

7. Jf. Reguleringsplan for Fornebu, felles grontomrader og indre ringvei, sak 063/ 04 som ble godkjent i mars 2004
Felt FA1-5 skal veere felles for boligene i byggeomradene 7.2-7.4, 8.1-8.8 0g 9.1-9.7 i Kommunedelplan 2 for For-
nebu. Felt FA6 skal veere felles for boligene i byggeomradene 5, 6 og 8.9 (Baerum kommunen (a), 2004).

8. Jf. avtale signert 06.02.2003.

9. «Svenske tilstander» er et begrep Fremskrittspartiet i Norge startet & benytte da de som opposisjonsparti i Stor-
tinget forsekte a skape skremselspropaganda om norsk invandrings- og integreringspolitikk. Begrepet har siden
satt seg i den norske offentlige diskursen og refererer til en fordomsfull forestilling om utbredt lovlgshet, na-
bolagsforfall, okt kriminalitet og sosial utrygghet som folge av innvandrere og andre utlendingers manglende in-
tegrering.
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kroner for utleie av boliger i Norge, Sverige, Tyskland og Nederland i 2020. Markedet er
okende, og det norske Oljefondet, som storste aksjoneer i Caixabank, er med pa a stimulere

denne formen for kapitalisering av bolig.

Sammenlignet med andre land har Norge vert relativt forskanet fra boligoppkjep fra
store globale investorselskaper, mest av alt fordi vi har en kjopsprosess som vanskeliggjor
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institusjonelle kjop - visning sendag og tilslag mandag - og som ikke er forenelig med
investorstyrte kjop. Samtidig, selv om globale oppkjop av boliger er moderat sammenlignet
med Sverige, Nederland og andre land vi gjerne sammenlikner oss med, sa pavirkes ogsa
Norge av denne jakten pé avkastning. Tall pa solgte boliger i Oslo viser at stadig flere av lei-
lighetene kjopes av profesjonelle akterer, og bolig er ikke lengre bare et velferdsgode, et
hjem, men er blitt nordmenns viktigste investerings- og formuesobjekt. I dag har Norge den
hoyeste graden av personlig gjeld i verden, og European Systemic Risk Board har klassifi-
sert det norske boligmarkedet som heyrisiko, med overvurderte priser og husholdninger
med alt for stor personlig gjeld (ESRB, 2022).

I tillegg ser vi at jakten pa avkastning pa globale finansprodukter gjor at kapitaliserte
boligmodeller brer om seg (jf. Sassen, 2016, Blandy, 2018). Som den globale kapitalfor-
valter Savill uttrykker det i sin egen rapport: «While technology has disrupted multiple
established sectors, most notably retail, sleep is one thing technology can’t disintermedi-
ate. Investment in beds is now attracting institutional investment at scale.” (Savill World
Research Report 2018, min kursiv). Det investeres i senger, det vil si, i eiendomskom-
plekser som er rigget for utleie av mikroleiligheter til relativt hoye priser. Aktuelle
modeller som Savill trekker frem er blant annet «seniorboliger», «bofellesskap» og ulike
«hotell-hybrider», modeller som ogsa norske boligutviklere satser pa for fremtiden, og
boligbyggelaget OBOS, som startet som et velferdspolitisk virkemiddel for & sikre rime-
lige boliger til alle, er i dag vokst til & bli Nordens storste boligutvikler. OBOS er i dag et
nordisk konsern som satser tungt pa & vokse innen forretningsomradene som herer til,
noe inndelingen i felgende forretningsomrader gjenspeiler: Bolig Utvikling, Forvaltning
& Radgivning, Neringseiendom, Bank, Forsikring & Eiendomsmegling, Aksjeinveste-
ring (OBOS, 2021). OBOS er fremdeles medlemsstyrt pa et vis, men har en rekke datter-
selskaper med utbyttepraksis. OBOS har videre en rapporteringspraksis, strategi og mal
svart likt borsnoterte selskaper. Fra 2021 har de ogsa valgt & felge «Norsk anbefaling for
eierstyring og selskapsledelse», en anbefaling utviklet av Finans Norge og primzrt laget
for bersnoterte selskaper. Dette er en virksomhetssatsning som apenbart gar pa tvers av
overfornevnte Brattelis ideologiske overbevisning om at ingen skal tjene pa en annen
persons hjem.

Verdipairisering av Fornebulandet

Davi etablerte dette i sin tid, og startet utviklingen av Fornebu, var det et rent finansprosjekt. Det er det
ingen i dag som forstér eller som er interessert i.

Dette forteller en av griinderne i Fornebu Boligspar, de som i sin tid kjopte grunneiendom-
mene pa Fornebu.!” Han henter frem de gamle tegningsdokumentene'! fra da Fornebu
Boligspar presenterte sine forste prosjekter pa Fornebu for potensielle kunder. Stolt forteller
han hvordan Fornebu Boligspar var de forste i Norge til 4 tilby en seerskilt form a organisere
kapital pa, som av datidens finansmarked - her siterer jeg tegningsdokumentene - blir kalt
«verdipapirisering» eller «securitisering».'? Tilbudet er 4 delta i en form for «investerings-

10. OBOS overtok gradvis Fornebu Boligspar selv om de beholdt navnet Fornebu Boligspar en stund til. De startet
med & kjope seg til en aksjemajoritetsposisjon i 2012, og har siden kjopt seg opp.

11. Tegningsdokumenter er en form for salgsoppgave der det beskrives hva slags avkastning det forutsettes, hva du
kjoper og hvordan kjep fungerer.

12. Pa engelsk heter det «asset backed securities», en investeringsform som ble saerlig kjent og uglesett i etterkant av
finanskrisen, da utbredelsen av denne finansielle frakoblingsteknologien var medarsak til finanskrisen.
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spleiselag» der et engangsbelop kombinert med méanedlig innbetaling sikret rett til fremti-
dig bolig til kostpris. Enkelte avinformantene har omtalt dette som et pyramidespill, da den
enkelte andelsholder bar gjeldsrisikoen for utviklingskostnadene som Fornebu Boligspar
profitterte pa, mens de som startet dette kunne ta ut voldsom profitt."?

Denne verdipapiriseringen av urban eiendom har ogsa stor pavirkning pda kommunale
planprosesser, da planutvikling dermed har fatt enda tydeligere kommersielle malsettinger
gjennom jakten pa sakalte planskapte verdier (Nordahl et al, 2019). Allerede ved igangset-
ting av et planarbeid vil en grunneiendom stige i verdi basert pa potensialet planen repre-
senterer. Videre planer detaljerer og tydeliggjor planen og prisen vil eke ettersom usikker-
heten om hva som vil bli tillatt & bygge minsker.!* Som nevnt innledningsvis skiller Norge
seg ut fra andre land i Europa, med sin lange rettstradisjon for private planforslag og ime-
tekommenheten til privatinitierte planforslag. I Norge i dag er majoriteten av regulerings-
forslag som utarbeides, formgitt og pennefort av private grunneiere og deres eiendomssel-
skaper (Falleth & Nordahl, 2018, Hanssen & Millstein, 2021). Det betyr at forslagene som
diskuteres og alternativene som ligger pa bordet, tar utgangspunkt i grunneiers interesser,
som i det minste ogsd er interesser for a pke planskapte verdier av eiendommene. Slik er til-
fellet ogsa pa Fornebu.

Gjor det noen forskjell hva eiendom er? Styremedlemmene i Driftsforeningen og kom-
munale ledere jeg snakket med var alle omforent i oppfatningen om at organiseringen av
eierskapet til Nansenparken sikrer god ivaretagelse av parken. Kvaliteten er bedre med pri-
vat eier. Pa en rundtur i parken fikk jeg forklart og vist hvor god standard det er pa parkstel-
let, i motsetning til beskjeering av treer langs kommunale veier, som visstnok skjer sjeldnere.
Kommunens ansatte forklarte meg hvordan kommunegkonomien kan vaere hard og brutal
mot et enkelt parkanlegg, og at beboerne selv kan sikre langt bedre ivaretakelse av parkens
arealer.

Oppfatningen om at kommunen er darligere til a ivareta grontanlegg og offentlige rom
enn private eiere, tok jeg siden opp med flere kommunale ledere og samstemtheten var
ogsa her pafallende: «Privat eierskap gir hoyere kvalitet pa offentlig rom enn kommunalt
vedlikehold», som en av dem uttrykte det. Samtidig er dette et dilemma for kommunead-
ministrasjonen. Det er store kostnader knyttet til offentlige tjenester. Privat eierskap av
Nansenparken blir ansett som nedvendig for 4 sikre fremtidig kommunegkonomi. Pa den
ene siden har kommunene behov for & redusere kostnader, pa den andre siden er de
palagt a sikre alle innbyggere gode tjenester og gode bo- og oppvekstsvilkar. For en
grunneier som er en profesjonell aktor pa eilendomsmarkedet er dilemmaet et annet. For
dem er lonnsomheten sentral. De skal sikre at boligene er attraktive pa eiendomsmarke-
det, i OBOS sitt tilfelle for sine 500 000 medlemmer; samtidig skal de sikre god avkast-
ning pa sine forretningsomréader. For bersnoterte selskaper som enkelte grunneiere pa
Fornebu rapporteres det kvartalsvis tilbake til markedet. Ogsda OBOS folger denne rap-
porteringspraksisen, med egne investorpresentasjoner tre-fire ganger i aret, der behovet
for lonnsombhet i prosjektene kommer tydelig til uttrykk. Dette temaet var oppe i et utall
moter mellom utbygger og kommunen, og ikke minst kom kravet om lgnnsomhet til

13. Flere av boliginvestorene var av den oppfatning at de hadde kjopt seg inn i et mer tradisjonelt boligbyggelag for
a bygge et hjem, ikke at de stilte egen eiendom som sikkerhet for finansinvestorer. Da boligbyggingen av en rekke
arsaker stoppet opp gikk flere hundre av disse boliginvestorene til sak mot Fornebu Boligspar med krav om & fa
Kjope seg fri fra forpliktelsen til & delta i utviklingen av Fornebu.

14. En bevisst igangsetting av et planarbeid for & ke verdien for sa & selge seg ut kalles en «flipping av tomtebanken»
og er en strategi som ogsa Beerum kommune benytter seg av. Dette fikk jeg forklart da jeg sokte hjelp til & forsta
hvordan jeg skulle lese kommunebudsjettet.
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uttrykk i KDP3 sin oppskalering av antall boenheter og fastsetting av hvor mye areal de
kan f4 lov 4 bygge.'”

Forstaelsen av at eiendomsretten er uangripelig og at det ikke reelt finnes virkemidler for
a realisere planer som er imot grunneiers interesser, samtidig som planprosessene ikke skal
forholde seg til grunneierinteresser, har vist seg a vere til stort hinder for realiseringen av
planer i Norge (Tandberg, 2022; Falleth og Knudsen, 2015; Holsen, 2018; Ellefsen & Ellef-
sen, 2020). I utviklingen av Fornebu, og Nansenparken inkludert, minskes gapet mellom
disse to rettspraksisene gjennom bruk av en utstrakt personavhengig dialog mellom kom-
munal ledelse og utbygger. Det inngés privatrettslige avtaler mellom eiendomsbesitterne,
og grunneiere imellom, og egne avtaler mellom grunneier og kommune. Avtalelgpene
pagar samtidig med de offentlige rettslige planprosessene, og i praksis pa Fornebu tilpasses
dermed planprosessene etter avtalene som inngas, og avtalene signeres nar kommunen fat-
ter bindende vedtak. Slik tilpasses planen de som har eierskap og ressurser til a gjennom-
fore dem. Dette er en praksis som forer til at forstéelsen av eiendomsretten i eiendomsregi-
met og i det offentlige planregimet virker sammen og forsterker det offentliges tilretteleg-
ging for den finansielle utvinningslogikken.

Pé hvilken bekostning er det privatiseringen av byrom skjer? Det mangler en grunnleggende diskusjon
om kommunen som representant for felleskapet. Nar alle borgerne eier og har ansvar i felleskap, hvem
har da felleskapet i fokus?

Utsagnene kommer fra en avlederne i kommuneadministrasjonen. Hen uttrykker her nett-
opp det gapet, det spillerommet som na er 4pent — og hvor den sosiale samfunnskontrakten
pa et vis kan sies & veere under forhandling - helt uten at folk egentlig er seg denne forskyv-
ningen bevisst.

Akkumuluering av rettigheter
Som vist tidligere er den ideologiske forstaelsen av privat eierskap i Norge basert pa blant
annet troen om at a eie egen bolig i sentrale bystrgk er «viktig som et vern mot forfall og som
middel til fornyelse av boligomradene.» (Brundtland-regjeringens boligmelding fra 1981,
sitert i Gitmark 2020:146). Boligmeldingen sier videre at privat eierskap sikrer «den enkeltes
trygghet, uavhengighet og medinnflytelse i bosituasjonen», noe som skaper «storre ansvar
og delaktighet i forvaltning og vedlikehold av bolig, fellesanlegg og omgivelser (ibid:146).
Denne oppfatningen deles av sentrale ledere i kommunen, slik sitatet over er eksempel pa.
Nar det gjelder boligeiernes innvirkning og kontroll over Fornebu Driftsforenings prio-
riteringer er saken annerledes. Ifolge vedtektene til FD har OBOS sikret seg retten til a
utpeke hvem som er styreleder for driften av fellesomradene pa Fornebu frem til utbyggin-
gen star ferdig en gang etter 2035. I tillegg som eiere av de fremtidige boligenhetene som er
planlagt inn, besitter de flertallsstemmene til seksjonseierne i styret i FD. I de offentlige til-
gjengelige eiendomsopplysningene (matrikkelen),'® ogs nedskrevet i vedtektene til samt-

15. P4 Baerum kommunes hjemmeside kan man se tilbake pa videoopptak av kommunestyremeter. Jeg var inne for a se pa
det aktuelle motet og noterte meg da at saksfremlegger bekreftet pa direkte spersmal at kommunen ved ingen anledning
har forsekt & forhandle ned antallet boenheter eller forhandle ned kravet OBOS har stilt til omfang av bygget areal.

16. Bade sameiene og driftsforeningen ser ut til & vaere av den overbevisning at Driftsforeningen, som representant
for beboerfelleskapet, skal overta eierskapet til Fornebu Felles og Nansenparken nar all utbygging er ferdig, det
vil si en gang neermere 2035. Det er derimot ingen rettslige dokumenter eller avtaler jeg har funnet som stadfester
dette. Det er OBOS som nevnt innledningsvis som formelt far eierskapet overdratt fra Statsbygg. De har rett til
«rettslige disposisjoner» og til a gjore storre inngrep eller bruksendringer.
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lige sameier og vedtektene til FD, besitter OBOS retten til rettslige disposisjoner og retten
til a gjore storre inngrep/bruksendringer for omradet. Hvorvidt dette betyr at de i praksis
har rett til & forkaste innspill fra de andre aktorene i planutviklingen er usikkert, da det er
liten presedens i slike saker, og tolkning av avtaler og kontrakter er av avgjerende betyd-
ning.

Fraveeret av oppmerksomhet om OBOS sine akkumulerte rettigheter er pafallende i for-
aene jeg deltok i. Konsernet OBOS har akkumulert rettigheter fra en rekke ulike eiendoms-
relasjoner som gir dem sveert stor gkonomisk og politisk makt pa Fornebu ogsa for den
fremtidige utviklingen. De har kontraktsfestet egen innflytelse gjennom kontrahering av
forvalter, driftsselskap og i etablering av sameier. Som grunneier av de fleste bolig-
utviklingstomtene pa Fornebu forvalter de rettigheter til utviklingen av sine tomter, de
utarbeider og fremmer forslag for reguleringene. De forer i pennen ulike alternative planer
og kan velge selv hvilke arkitekter og entreprenerer som skal brukes for omradet. Samtidig
er plikten til & ta vare pa og drifte eiendommene distribuert til boligeierne, der OBOS utpe-
ker styreleder og har sikret flertall.

OBOS sin kontroll over FD, deres akkumulerte rettigheter og delegering av plikter ut til
seksjonseierne er en organisering som skurrer med den norske eierlinjas forstaelse av privat
eierskap. For mens bolig, bygg og hjem er lokale storrelser, er verdipapir og aktiva fra-
koblede utvinningsredskaper. Det gjor med andre ord en vesentlig forskjell om eiendom
forstas av eier som en investering eller som et hjem.

Avslutning

Hvor enn vi gér eller star i byen, vil lovverket territorielt kommentere var status; som eier,
leier, okkupant, gjest eller inntrenger. Eiendomsrelasjonene uttrykker séledes vér status vis-
a-vis territoriet vi befinner oss pa (Gray & Gray, 1998), og eiendomsrettighetene har en ten-
dens til & sammenfalle med politikken som fastlegger den romlige inndelingen av en by
(Benda-Beckmann et al, 2009). Slik sett betyr det noe hvem som eier og premissene for eier-
skapet.

Det verdipapiriserte eiendomsmarkedet konkurrerer med boligmarkedet, og der den
forstnevnte, verdipapirhandel, er en global og grenselos handel, er den andre, boligmar-
ked - kjopet av et hjem - lokalt og stedbunden. I dag motes disse markedene og konkur-
rerer med hverandre om de samme fysiske realitetene. Slik pleide det ikke a veere. For
finansialiseringen, dvs. for 1980-tallet, var boligmarkedet i Norge strengt regulert og
kontrollert og ikke minst var det en viktig del av den norske velferdsmodellen. Eierskaps-
linja, at folk skulle fa eie sine egne hjem, var en viktig forutsetning for det sosialdemokra-
tiske prosjektet i etterkrigstidens Norge. Siden 1980 har velferdsstaten trukket seg gradvis
ut av boligmarkedet, markedet er liberalisert og deregulert, og velferdsstatens ansvar
trukket vekk fra folks hjem. Samtidig med denne liberaliseringen av boligmarkedet inn-
traff krysningen av verdipapirmarkedet og bolig, slik at ogsa eierlinja i den norske vel-
ferdsstaten kastet seg ut i verdipapirmarkedet pd jakt etter profitt, slik dette har skjedd pa
Fornebu i Baerum.

Far denne kapitaliseringen av bolig og eiendom konsekvenser for samfunnets sosiale
reproduksjon, for utviklingen av vare byer, felleskapet og samfunnsdannelsen? Hvis grunn-
eiendom er byens fysiske grunnmur, sa er felleskap & anse som samfunnets fundamentale
byggestein. Hva skjer med disse byggesteinene nér byens grunnmur privatiseres? I denne
artikkelen har jeg blant annet vist hvordan privat eierskap som vern mot forfall hviler pa
ideen om bolig som hjem. Nar bolig omdannes til aktiva, der malet er profitt, endres hva
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eiendom gjor'” og som empirien fra Fornebu viser, er det ikke utenkelig at ogsa naboskap
og byrom blir underlagt den samme utvinningslogikken. Utviklingen av Fornebu er et av de
forste byutviklingsprosjektene i Norge der denne transformasjonen av eiendom gjores gjel-
dende. Striden om «Fornebuskatten» og organiseringen av eierskapet til Fornebu Felles
uttrykker da ogsd noen av de etiske, politiske og sosiale utfordringene det forer med seg.
Eierskapsdemokratiet, som FD legger til grunn, star i reell fare for a etablere grenser mot
ikke-eiere, der leietagere, besokende, huslose og omreisende i realiteten faller ut av det rela-
sjonelle landskapet. I planprosessene er de allerede usynlige. Eiendomsrelasjonene er dyna-
miske storrelser som formes sosialt, institusjonelt og ideologisk parallelt med at Forne-
bubyen tar form. Fremdeles er det slik at samtlige aktorer ser ut til a dele oppfatningen om
kommunen som de facto eier av og ansvarlig for felleskapsverdiene. Ogséa det kan endres.

Finansiering

Beerum kommune fullfinansierer denne stipendiatstillingen gjennom en spesialordning
som underdel av en langsiktig samarbeidsavtale om forskning og innovasjon inngatt mel-
lom Baerum kommune og NTNU i februar 2019.
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