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Sammendrag

Denne oppgaven er en teoretisk og empirisk undersgkelse av hvilke faktorer som leder til
beboerovertagelse ved bruk av leiegardsloven, og hvordan disse faktorene avdekker
maktrelasjoner mellom sentrale aktergrupper. Ved a kombinere regimeteori og maktteori
sammen med erfaringene til 8 beboere i to leiegarder, demonstrerer denne oppgaven hvordan
beboernes mulighet til & bruke kommunal forkjgpsrett begrenses av det norske boligregimet
og tidligere praktisering av loven. Ved a analysere det norske boligregimet og stiavhengighet,
identifiserer denne studien historiske trekk i boligutviklingen som pavirker maktspillet
mellom aktgrgrupper i saker om kommunal forkjepsrett. Kommunal forkjgpsrett er en lov
som i nyere tid er sjeldent hgrt om, skrevet om og utforsket. Denne studien er en kvalitativ
casestudie av to leiegarder i Oslo der kommunal forkjgpsrett ble brukt og forsgkt brukt, som
gjennom utfgrelse av dybdeintervjuer og dokumentanalyse pa en hensiktsmessig mate far

frem holdninger, erfaringer og historiske beslutninger.

Denne studien avdekker tre sentrale faktorer for forkjap; leiegardens omsetningsverdi,
informasjon og ressurser. Disse faktorene preges av maktrelasjoner mellom EBY, beboere og
gardeier. Maktrelasjonene bunner i historiske trekk ved boligsystemet og tidligere
boligpolitiske hendelser og beslutninger. Studien viser at aktgrene har motstridende
interesser, som bade styrker og svekker deres handlingsrom. Ulik fordeling av ressurser
mellom de tre aktgrgruppene skaper en maktasymmetri som spiller en viktig faktor for
forkjgp. Det norske boligregimet har fort til en tilbakelent offentlig myndighet og en utvidet
makt til private eiendomsaktarer. Denne studien reiser nye viktige spgrsmal om hvilken rolle
Oslo kommune bgar ha for a realisere forkjgp pa vegne av beboere, og hvilken rolle private

eiendomsaktgrer har i det norske boligmarkedet.
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1 Innledning

Jeg kan hgre hvordan hjertet ditt banker
Det er pa Sagene vi lever og vi vanker
De eldste har bodd her siden nittensekstisyv
Tenkte vel aldri at nd kommer det en tyv
Bolighaien hugget tak i vare hjem
Glemte visst helt at naboen er var venn
Vi fikk forkjgpsrett og samla oss til dugnad
Trodde kommunen ville hjelpe oss fremad
Isteden blei vi grundig motarbeida

Mens eiendomsmilliardaeren ble geleida

(Skrevet av beboerne i Maridalsveien 128)

Den norske boligpolitikken baerer preg av en tydelig prioritering av malet om at flest mulig
skal eie egen bolig (Sandlie & Sgrvoll, 2017). Eierlinjen har bidratt til en nedprioritering av
leiesektoren, og dette har videre betydning for leiemarkedet og eiemarkedets funksjon.
Leiesektoren utgjer en liten del av boligmarkedet, men spiller en stor velferdspolitisk rolle
(Sandlie & Sgrvoll, 2017). De aller fleste er leietaker en gang i lgpet av livet, og leiesektoren
er sveert viktig for de som ikke vil eller har mulighet til & kjgpe egen bolig. | skjeringspunktet
mellom leiemarkedet og eiemarkedet, ligger den muligheten man har til 4 ga fra leietaker til
boligeier. Det har vist seg at det er blitt vanskeligere for leietakere a etablere seg som
boligeiere (Vassenden, Lie & Skoland, 2012). Terskelen inn i boligmarkedet blir stadig
hayere for de som star utenfor (Gitmark, 2021), og “boligmarkedet er dermed en sentral kilde
til ulikhet” (NOU 2011:15, s. 15). En starre utleiesektor har veert pa den politiske agendaen
siden 1980-tallet, men fremdeles viser det seg at andelen utleieboliger kun utgjer en liten

andel av den totale boligmassen?.

1Boligmasse: alle boliger av ulike slag som eksisterer i et gitt tidsrom.



| landet utenom Oslo har eierforholdene veert stabile og bomiljg- og standard blitt forbedret.
Den generelle kjgpekraften i husholdninger har gkt, men kjgpekraften fordeler seg sveert ulikt
mellom ulike inntektsgrupper og i ulike geografiske omrader (Lindquist & Vatne, 2019). |
Oslo derimot er bildet annerledes. Kjapekraften til lavinntektsgrupper har sunket. Byens
boligmarked opplever gkning i risiko og problemer, ikke ngdvendigvis i hele befolkningen,
men blant noen undergrupper. Forholdet mellom inntekt og prisniva pa boliger er kraftig
forverret. Eierskap i boligmarkedet forbeholdes en mindre gruppe husholdninger na enn far
(Lindquist & Vatne, 2019), med fallende eierandel blant gkonomisk utsatte grupper (SSB,
2018), og terskelen for 8 komme seg inn pa eiemarkedet har blitt hgyere. Samtidig er
tilgangen til den kommunale utleiesektoren blitt enda mer begrenset (Barlindhaug et al.,
2018). Oslo kommune opplever i gkende grad utfordringer med 4 sikre rimelige og stabile
boforhold for sine innbyggere (Christiansen & Kjeeras, 2021). De siste arene har man i stagrre
grad omtalt bolig som en vare, et investeringsobjekt og finansinstrument; «Folks hjem har
blitt big business» (Breivik, Jordheim & Calatayud, 2021).

A nd den politiske malsetningen om & eie egen bolig og gke andelen boligeiere, var
hovedintensjonen bak etableringen av kommunal forkjepsrett i 1977: “Hovedformalet med
leiegardsloven har veert a legge forholdene til rette for beboerovertakelse av leiegarder som
eieren har overdratt til andre enn sine naermeste slektninger. Pa denne maten har loven veert et
virkemiddel i den boligpolitiske malsettingen om at alle skal kunne eie sin egen bolig, enten
alene eller sammen med andre” (Ot.prp.44 (1990-1991)). Loven skulle gi leietakere mulighet
til & kjgpe boligen de eide, gjennom leiegardsoverdragelse. Loven om kommunal forkjgpsrett
kunne i tillegg fungere som en mate a angripe den private gardeierneringen pa og en mate a
utvide den kooperative boligmassen pa. Til tross for dette er loven i nyere tid sjeldent brukt,
sjeldent hgrt om og sjeldent skrevet om. Dagens praksis av kommunal forkjepsrett har blitt
pavirket av endringer i boligpolitiske mal, boligpolitiske holdninger, og inntog av nye

aktarer.

Tidligere boligpolitiske beslutninger gir visse institusjoner, ideer og akterer et starre
spillerom i & dominere boligmarkedets struktur og funksjonalitet (Bengtsson & Ruonavaara,
2010, 2011; Sandlie & Sgrvoll, 2017). Politiske mal etterfalges ikke bestandig av effektive
virkemidler. Kommunal forkjgpsrett har vist seg a ikke fungere optimalt etter lovens
intensjon (Stokstad & Barlindhaug). Pa den ene siden er kommunal forkjgpsrett et redskap

som kan benyttes for & oppna de boligpolitiske malene om en sterk eierlinje. Pa den andre



siden er kommunal forkjepsrett et inngrep i gjeldende prinsipper for boligmarkedet om
private avtaler om eiendomsoverdragelse. Denne oppgaven er en kvalitativ casestudie av to
leiegarder i Oslo som har brukt og forsgkt brukt kommunal forkjepsrett pa vegne av

beboerne.

1.1 Studiens formal og problemstillinger

Formalet med denne studien er & undersgke hva som ma ligge til rette for at kommunal
forkjapsrett kan brukes pa vegne av beboere og avdekke hvilke eventuelle utfordringer som
eksisterer ved a realisere dette malet. For & fa mer kunnskap om de faktorer som pavirker
forkjep pa vegne av beboere, er det ngdvendig med en bredere forstaelse av de relasjoner,
mal og interesser som preger ulike aktgrgrupper i det norske boligmarkedet. A forstd hvem
disse aktgrene er og deres karakter og interesser, er sentralt i tolkningen og forklaringen av
deres handlekraft i geografiske, tidsmessige og institusjonelle omgivelser (O’Brien, O 'Neill
& Pike, 2019). P4 bakgrunn av dette vil jeg bruke en aktgrorientert tilneerming som kan apne
opp for en bredere forstaelse av hovedaktarene i boligmarkedet i Oslo. Jeg gnsker a
undersgke hvilke mal og interesser de ulike aktgrene har og hvilke ressurser de besitter, for a
vide kunne vurdere de maktrelasjoner som eksisterer dem imellom (Hernes, 1975). Det er
behov for en undersgkelse av kommunens rolle i saker om kommunal forkjepsrett og derfor
vil jeg sammen med beboernes erfaringer og opplevelser forsgke a forstd kommunens

handlingsrom i & bruke denne retten pa beboernes vegne.

Den overordnede problemstillingen for oppgaven lyder som felger:

Hvilke faktorer farer til at leiegarder overdras til beboere ved hjelp av leiegardsloven?
For a besvare hovedproblemstillingen har jeg formulert to underproblemstillinger:

e Hvilke interesser, mal og ressurser finnes hos de tre aktgrgruppene i saker om

kommunal forkjgpsrett?

Denne oppgaven er et forsgk pa a utvide omfanget av aktgrgrupper som studeres, slik det er
uttrykt behov for tidligere (Brattbakk, 2005). Til tross for at faktorer for forkjgp har blitt
studert tidligere (Brattbakk, 2005), anser jeg det som nyttig a foreta en ny vurdering 16 ar



senere med en annen innfallsvinkel. Mal, interesser og strategier star sentralt i forstaelsen av
aktgrene og hvordan saker om kommunal forkjgpsrett utspiller seg. Jeg gnsker & undersgke
disse elementene for & kunne si noe nermere om styrkeforholdet mellom akterene og utdype
utfordringene ved bruk av kommunal forkjgpsrett. Hvordan kan malene, interessene og
strategiene hos de tre aktergruppene opptre som forklaringselement for bruk av kommunal
forkjepsrett? Hvilke konsekvenser har de motstridende interessene mellom aktgrgruppene for
bruken av kommunal forkjgpsrett? Dette leder meg videre til den andre

underproblemstillingen:

e Hvordan pavirkes maktspillet om kommunal forkjgpsrett av historiske og aktuelle

trekk ved boligpolitikken og boligsystemet?

Faktorene for forkjep som her vil undersgkes, tar utgangspunkt i at beboerne har en interesse
for & bruke forkjgpsretten. For & ga dypere inn i forstaelsen for de faktorer som leder til
leiegardsoverdragelse til beboere, er det nadvendig a gjare et tilbakeblikk til hvordan

tidligere beslutningstaking og boligpolitiske holdninger har formet dagens boligstruktur.

1.2 Teoretiske presiseringer og perspektiver

Et overordnet perspektiv pa boligregime og makt vil innramme diskusjonen av saker om
kommunal forkjgpsrett. Jeg hevder at dagens praksis av kommunal forkjgpsrett ikke kan ses
uavhengig av den praksis som er fort tidligere, men ma forstas i lys av historiske politiske
beslutninger og handlinger. Med utgangspunkt i teori om boligregime vil jeg forklare
hvordan de historiske betingede forhold i boligpolitikken strukturerer de oppfatninger og
muligheter som eksisterer i leiemarkedet. Med utgangspunkt i begrepet stiavhengighet
argumenterer jeg for at en institusjonell treghet kan forklare de faktorer som pavirker
leiegardsoverdragelse til beboere ved bruk av kommunal forkjepsrett. Analysen baserer seg

pa en kvalitativ studie av leiegardsloven gjennom intervjuer og dokumentanalyse.

Begrepet «boligmarked» blir ofte brukt upresist. Jeg forstar boligmarked som omsetning og
brukerskifter av boligobjekter innenfor et bestemt tidsintervall og et bestemt geografisk
omrade (Maclennan, 2012). Nar vi snakker om leiemarkedet, er det utleieboliger som skifter
bruker. | tillegg til eiemarkedet og leiemarkedet har vi det som kalles leiegardsmarkedet, som

i bunn og grunn er en del av sistnevnte marked, men som kun retter seg mot omsetningen av



leiegarder. Leiegardsmarkedet er bunter av leieboliger som blir solgt og kjgpt samtidig. Det
er hovedsakelig denne delen av leiemarkedet som denne studien vil dreie seg om. Norsk
boligpolitikk har veert preget av en gjennomgaende negativ holdning til gardeieres
profittering av leietakere (Gulbrandsen, 1980; Sandlie & Sarvoll, 2017). | forlengelsen av
dette eksisterer det et boligsystem og boligregime som er med pa a pavirke hvordan
boligmarkedet fungerer. De ovennevnte begreper er sentrale i forstaelsen av det norske
boligmarkedet, den norske boligpolitikken, og de faktorer som pavirker
leiegardsoverdragelse. Begrepene vil teoretiseres ytterligere i teorikapittelet og danne

grunnlaget for analysen av de to casene.

Strukturen i boligmarkedet og tidligere politiske beslutninger kan resultere i selvforsterkende
prosesser der ulike aktargrupper far ulik grad av makt (Bengtsson & Ruonavaara, 2010,
2011; Sandlie & Sarvoll, 2017). Boligforskning har stort behov for et maktorientert
perspektiv som avdekker hvilke interesser som er innflytelsesrike i boligpolitikken og
hvordan samspillet mellom disse interessegruppene fungerer. Boligsektorens plassering i
grensen mellom stat og marked gjer den til et utmerket pravefelt for a studere makt (Kemeny,
2006). Med andre ord er det ngdvendig a finne ut av hvilke maktfenomener som kan forklare
beslutningene. Jeg vil studere forholdet mellom aktgrer i et maktperspektiv. Makt vil forstas
som den sum av interesser en akter kontrollerer og den mulighet man har for a fa
gjennomslag for egne interesser til tross for motstand fra andre aktgrer i samme handlingsfelt
(Hernes, 1975). Maktrelasjoner vil forstas med grunnlag i strukturelle, historiske og politiske
forhold (Lukes, 2005). I tillegg vil jeg kombinere et maktperspektiv med et perspektiv pa
stiavhengighet og boligregime som ogsa kan fungere som historiske forklaringsmodeller for
de ulike interessene, posisjonene og relasjonene aktargruppene seg imellom. Dette kan tilfare
en dypere forstaelse for sentrale muligheter og hindringer for leiegardsoverdragelse.
Konteksten jeg studerer preges av private akterer, der kommunen har en begrenset rolle bade
i leiemarkedet og leiegardsmarkedet. Denne begrensede rollen ma forstas pa bakgrunn av den
historiske utviklingen, der dagens handlingsmanstre reflekterer beslutninger og hendelser
som ligger langt tilbake i tid. | oppgaven skal jeg komme inn pa de beslutninger og hendelser

som kaster lys over den konstellasjonen av aktgrer som eksisterer i dag.



1.3 Oppgavens utforming

| kapittel 2 introduserer jeg den boligpolitiske og historiske bakgrunnen for oppgavens tema.
Her vil jeg presentere sentrale trekk ved boligutviklingen i Norge generelt, og Oslo spesielt.
Kapittel 3 vil vaere en forlengelse av det foregdende kapittelet og jeg vil presentere hva
kommunal forkjgpsrett er, prosessforlgpet i saker om kommunal forkjgpsrett, dokumenterte
utfordringer ved bruk av retten og de involverte aktgrgrupper. | kapittel 4 vil jeg presentere
og redegjare for sentrale begreper og teorier som til sammen vil utgjare det teoretiske
rammeverket for oppgaven. Sentralt for denne delen er perspektiver pa boligregimer,
stiavhengighet i boligmarkedet og ulike maktforstaelser. | kapittel 5 vil jeg redegjare for de
metodiske valg som har blitt tatt i denne studien. Jeg vil redegjere for valget av kvalitativ
metode med dybdeintervjuer som hovedmetode for denne studien, og redegjgre for hvilken
betydning de metodiske valgene har for studiens validitet og reliabilitet. | kapittel 6 og 7 vil
jeg presentere sentrale funn ved de to casene Maridalsveien 128 VVon der Lippes gate 15 og
diskutere funnene i lys av det teoretiske rammeverket. Her vil informasjon og uttalelser fra de
ulike informantene danne grunnlaget for besvarelsen av problemstillingene. Videre utforsker
jeg hvordan stiavhengighet i boligregimet og maktperspektiver fungerer som
forklaringselementer for de faktorer som leder til beboeroverdragelse av leiegarder.
Avslutningsvis vil jeg i kapittel 8 trekke en konklusjon og fremlegge behovet for det videre

arbeidet pa dette feltet.



2 Den boligpolitiske konteksten

Boligpolitikken er et av de politiske feltene som har opplevd starst endring de siste tidrene
langs to dimensjoner; gkende desentralisering og gkende liberalisering (Holm, 2007).
Kommunene har opplevd en styrket autonomi i relasjon til staten, men i tilknytning til en gkt
vektlegging av markedsakterer har den offentlige sektorens rolle blitt redusert (Holm, 2007).
Staten setter rammer for velferdsstaten, mens kommunene forvalter og yter tjenestene. Staten
legger ogsa rammer for de gkonomiske ressursene kommunene har, men midlene klarer ikke
alltid a realisere malene (NOU 2003:19). De siste tiarene har serlig ett problem veert
fremtredende: de kommunale ressursene er mindre enn kravene til ytelser. Norske kommuner
opplever nye og mer sammensatte utfordringer nar det kommer til organisering og forsyning
av bolig, ikke bare til beboere med spesielle behov, men ogsa til ordinaere husholdninger med

for lav gkonomisk evne til & mgte sitt eget boligbehov (Holm, 2007).

| den farste delen av dette kapitlet vil jeg gjennomga en rekke historiske boligpolitiske linjer
for a forklare og forsta samtidsfenomener i boligsektoren. Fortidas strukturer og hendelser
kan ha stor forklaringskraft pa dagens boligsektor (Sgrvoll, 2019), og kunnskap om tidligere
boligpolitiske virkemidler danner et grunnlag for a diskutere effekter og endringer.
Konteksten vil veaere avgjgrende for a forsta og forklare hendelser og mekanismer (Falleti &
Lynch, 2009). De historiske perspektivene kan berike diskusjonen av de faktorer som farer til
forkjep, og de utfordringer som eksisterer ved bruk av kommunal forkjgpsrett, ved a
anvendes som forklaringsmodeller. Innledningsvis vil jeg gjere rede for fremveksten av
eierlinja, blant annet gjennom eierleilighetssektoren. I lys av dette vil jeg presentere
fremveksten av kommunal forkjapsrett som boligpolitisk virkemiddel. Videre vil jeg
presentere historiske linjer i det kommunale boligpolitiske arbeidet som byfornyelsen pa
1980-tallet, salget av sykehusboligene pa tidlig 2000-tallet og bolighygg-saken pa 2010-tallet.
Til sammen utgjer dette en boligpolitisk kontekst som pavirker spillet om kommunal

forkjapsrett.

2.1 Den norske eierlinja

Eier- og andelsboliger har veert de mest sentrale disposisjonsformene for oppfering, eie og
drift av boliger etter andre verdenskrig (Sgrvoll, 2011). Den sterke eierlinja vokste frem i en

regulert og subsidiert offentlig styrt sektor med vektleggelse av kollektivt eierskap gjennom



boligkooperasjoner, og var tiltenkt som en motvekt til markedet og private gardeiere (Sandlie
& Sgrvoll, 2017; Dyb, 2020). Statten om eierlinja har sterke ratter tilbake til 1950-tallet:
«enhver familie bar eie sitt eget hjem. Dette kan realiseres gjennom samvirke i boligbyggelag
0g ved reisning av egne hjem» (Arbeiderpartiets partiprogram, Sgrvoll, 2011). Det
langsiktige mal var a avskaffe privat utleie av boliger, privat drift av leiegarder og
profittmotivert spekulasjon (Servoll, 2008). En gjennomgaende negativ holdning til
gardeieres profittering pa bekostning av leietakere har preget det politiske bildet. Disse

premissene ble sammenfattet av Trygve Bratteli i 1951:

“Jeg godtar ikke som et omrade for privat neringsdrift det & eie andre menneskers
hjem. Det private initiativ og de private formuer kan finne seg andre omrader nar de
skal sgke & skape seg et erverv enn det a eie andre folks hjem” (Trygve Bratteli

referert i Annaniassen, 20063, s.15).

Den boligpolitiske intensjonen var at ingen skulle tjene penger pa a eie andres boliger, men
heller ikke tjene penger pa egen bolig gjennom salg pa det frie markedet. Eiendomsretten
sikret en trygg borett, men skulle ikke sikre retten til & selge boliger som formuesobjekter til
markedspris som ga fortjeneste. Salg av boliger til markedspris ble pa 1970-tallet ofte omtalt
som profittmotivert boligspekulasjon (Sgrvoll, 2008), og hadde ingen legitim plass i
boligomsetningen: “Produksjon, forvaltning og omsetning av boliger ma sa langt det er
mulig, bli unndratt det spill og den spekulasjon som ofte preger det kapitalistiske samfunn.”
(Sarvoll, 2008, s. 57). For & hindre dette ble boliger gjenstand for streng prisregulering og
skjerming fra markedet (Annaniassen, 2006a). Det a eie egen bolig ble sett pa som et
virkemiddel for & motivere til sosial mobilitet og bekjempe fattigdom, og eierlinja var et
fordelingspolitisk mal som sto i motvekt til markedet. Mot slutten av 1970-tallet endret denne
tankegangen seg, og man aksepterte legitimiteten i a selge boliger til hgyest pris (Sarvoll,
2010). Hayre hadde en annen forstaelse av selveierbegrepet enn Arbeiderpartiet, og forsvarte
boligeiernes individuelle rettigheter. De programfestet en formulering om fri disposisjonsrett
som i starre grad tildelte utleiere en plass pa markedet (Gulbrandsen, 1983). Disse

uenighetene vil nd presenteres ngyere.



2.1.1 Fremveksten av eierleilighetssektoren

Det fantes ikke noen uenighet om gnsket om at flest mulig skulle eie egen bolig, men
uenighetene 13 i hvordan man skulle eie og graden av frihet til omsetning av boliger (Servoll,
2011). Dette dannet grunnlaget for eierleilighetssektoren. Sektoren ble hovedsakelig etablert
pa tre mater: gjennom opplgsning av borettslag, nybygging eller seksjonering av utleieboliger
(Servoll, 2011). Med “seksjonering” menes endring i boligmassen gjennom oppdeling av
eiendom til flere eierseksjoner (Wessel, 2002). I dette kapitlet vil jeg begrense meg til & se pa

seksjonering av utleieeiendom.

Pa starten av 1960-tallet vokste det norske selveierleilighetsinstituttet frem nar smahus og
blokker ble delt opp i selveierleiligheter istedenfor i borettslag som var vanlig pa den tiden?.
Det ble innfart et midlertidig forbud mot seksjonering (Ot. Prp. 52 (1975-76)) som en del av
ambisjonen om & bekjempe boligspekulasjon, i 1976 av Bratteli-regjeringen (Sgrvoll, 2011).
Det kunne innhentes betydelige gevinster ved oppdeling av leiegarder til eierleiligheter og
videresalg av disse, og det kunne sette beboere i en vanskelig pressituasjon (Ot. Prp. 52
(1975-76)). De boligpolitiske innvendingene mot eierleiligheter gjaldt blant annet forslaget i
stortingsmeldingen i 1974-75 hva angikk kommunal forkjapsrett til leiegarder (Ot.prp. 50
(1975-1976). Fra det ble kjent i 1974 om det kommende forbudet femdoblet andelen
seksjonerte leiegarder i Oslo seg (Wessel, 2002), og mange gardeiere forsgkte a selge
leiegardene far forbudet mot etablering av selveierleiligheter tradte i kraft to ar senere
(Gulbrandsen, 1983; Wessel, 2002).

| 1983 ble forbudet mot seksjonering opphevet nar Lov om eierseksjoner ble vedtatt. Blant
begrunnelsene for opphevelsen av forbudet var a realisere den boligpolitiske malsettingen om
at «<enhver skal ha mulighet til a eie sin egen bolig» (Innst. O. 36:1982-83). Denne sektoren
ville skape et mer fleksibelt boligmarked der “likhet, medbestemmelse og valgfrihet” kunne
ivaretas, likestille denne eierformen med andre eierformer og styrke folks valgmuligheter
(Wessel 2002). Seksjoneringsprosesser skulle forega uten kommunal saksbehandling og
kontroll, men loven kunne stoppe seksjonering med noen unntak®. Loven om eierseksjoner
var et resultat av en politisk uenighet om kommunens rolle i seksjoneringsprosesser (Prop.

39. L (2016-2017)). Dette resulterte i at mange leiegarder i indre Oslo ble seksjonert, og

211970 fant farste konvertering sted nar en leiegard i Oslo ble omgjort til 9 eierleiligheter (Wessel, 2002).
3 Dersom enhetene manglet bad/wc og egen inngang



mange eierleiligheter ble etablert (Wessel, 1996; Hansen & Guttu, 1998). Ogsa fristillingen
av kredittmarkedet i 1984-1985 var trolig en politisk beslutning som hadde umiddelbare
effekter for eierseksjonering (Wessel, 2002). Dette resulterte i en kjopekraft som fikk
fortgang pa omsetning av eierleiligheter. De direkte reguleringene av bankenes utlan ble
opphevet og bankenes kredittvurderinger var mer liberale hvor ogsa forbrukslan ble akseptert
(NOU 2009: 10). Dereguleringen av kredittmarkedet gav rom for private selskaper innen

eiendomsutvikling og gjorde eiendom attraktivt for investorer (Holm, 2007).

Norges Leieboerforbund og Leieboerforeningen var sveert kritiske til den nye
eierleilighetsloven. Frykten 14 i at beboerovertagelse ville skje pa gardeiers vilkar og gi store
gevinster for gardeierne, mens det ble dyrere for vanlige boligsgkere a kjgpe bolig og
leieboere sto i fare for a bli presset ut av sine hjem (Sgrvoll, 2011). Konvertering av
leiegarder og dannelse av eierleiligheter har fart til en devaluering av de eierformene som
tidligere var betraktet som gnskelige, blant annet samvirkeprinsippet (Wessel, 2002).
Fremveksten av eierleilighetssektoren har skapt en ny type boligform og et nytt marked som
ogsa kan sies a undergrave prisregulering, forkjgpsrett og allokeringsregler (Wessel, 2002).
Endringene i gardeiernzringen skjedde gjennom omgjgringen av leiegarder til
selveierleiligheter og eierleilighetssystemet har trolig hatt en innvirkning pa tilbudet i
leiemarkedet (Gulbrandsen, 1983). Den gamle private leiegard ble erstattet av aksje- og
obligasjonseiendommer der eiendomsretten ikke lenger tilhgrte en enkeltperson, men gjerne
et selskap. Overdragelse av eiendomsretten til eiendom var dermed ikke lenger et salg fra
selger til kjgper, men en overdragelse av aksjer (Ot.prp.70 (1972-1973)). | dag er de fleste
leiegarder organisert og eid av aksjeselskap, ofte sakalte «single purpose vehicle» (SPV).
Mange av de leide leilighetene som pa 1970- og 1980-tallet ble omgjort til eierleiligheter, er i
dag pa nytt utleid, men denne gangen av enkeltstaende seksjonseiere (Wessel, 2002). Dette
har pavirket fremveksten av nye typer girdeiere. Den gamle, “snille”, gérdeier ble
karakterisert av at vedkommende selv bodde i garden den eide, holdt den ved like og hadde et
personlig forhold til leietakerne. Den nye gardeieren eier mange garder, har et mer upersonlig
forhold til leietakerne og har en forretningsfarer som bestyrer garden (Tufte, 1975;
Gulbrandsen, 1983; Hansen & Guttu, 1998). Utleierne har endret seg, fra handverkere og sma
entreprengrer til store entreprengrer og eiendomsforvaltere (Langsether, Annaniassen &
Gulbrandsen, 2003).
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Ifalge Gulbrandsen (1983) eksisterte det et visst interessefellesskap mellom gardeiere og
leieboere. Gardeiere kunne tjene mer pa a selge boliger stykkevis fremfor a selge hele garden,
og tjene pa a fortsette a drive utleie. Samtidig kunne leietakerne tjene pa videresalg av
boliger. Wessel (2002) argumenterer for at kjgpeinteressen blant leietakerne var noksa liten
og at eierseksjoneringen pa 1970- og 80-tallet var et eksempel pa stor produsent-
Hilbudsinnflytelse. Det er i denne sammenheng viktig a papeke at boligspekulasjon ikke var
et nytt fenomen, men eksisterte lenge far nyliberalismens inntog, fer deregulering og far
fjerning av subsidier (Boligutredning 5, 1948). Det som skjedde pa 1970- og 80-tallet bidro
til en enda skjevere balanse mellom partene, bade fordi leieboerorganisasjonene ble svekket

og fordi gardeiernaringen trakk til seg rene spekulanter (Wessel, 2002).

2.1.2 Kommunal forkjgpsrett som virkemiddel i boligpolitikken

Det var allerede pa 1950-tallet en utredning om sparsmalet om leieboeres forkjgpsrett ved
salg av leiegarder (Ot.prp. nr. 70 (1972-1973)). Dette kan ses i lys av Arbeiderpartiets
politiske holdninger mot gardeiernaringen og Trygve Brattelis uttalelser om at menneskers
hjem ikke skulle veere gjenstand for privatekonomisk nzringsdrift (Gulbrandsen, 1983). Det
skulle ta nesten 20 ar far en slik lov ble vedtatt. Som en del av boligpolitikken pa 1970-tallet
kom det opp forslag om gkt kommunalt engasjement og som en del av borettslagspolitikken
og forlgper til byfornyelsesarbeidet ble det i 1977 innfart lov om kommunal forkjepsrett til
leiegarder. Dette ga rom for a gi folk mulighet til 4 eie egen bolig med sikte pa a gke
dannelsen av borettslag. Lovens hovedintensjon var da: “at kommunen skal erverve slike
eiendommer i stedet for kjgperen for & overfore dem videre til et borettslag blant beboerne”
(Boligradmannen, 1982). Kommunal forkjgpsrett var ansett som en mate & angripe den
private gardeiernaringen pa og holde gkende eiendomsspekulasjon i sjakk (Ot. Prp. 44
(1990-1991)), ved a redusere selgerens mulighet til a sikre seg urimelige salgsvederlag
(Gulbrandsen, 1983). Eiere av leiegarder viste seg a veere eiere av flere garder, der kjgp og
salg av gardene var for a oppna salgsgevinster, og vedlikeholdet var mangelfullt (Bystyret,
1983). De politiske skillelinjene i saken om etablering av eierleiligheter, var den samme i
saken om kommunal forkjapsrett. Det handlet pa den ene siden om dannelse av borettslag, og
pa den andre siden om friheten til a selv kunne velge mellom ulike boligformer, enten
selveie, borettslag eller aksjeselskap (Gulbrandsen, 1983). Det eksisterte boligpolitiske
innvendinger mot etablering av eierleiligheter ettersom forkjepsretten ikke kunne gjares
gjeldende nar eiendom er seksjonert ifglge lovens § 1 (NOU 1980: 6; Hansen & Guttu, 1998).
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Opphevelse av forbudet mot seksjonering kunne apne for en enkel mate a omga

leiegardsloven pa (Boligradmannen, 1982).

Tidlig praktisering av loven

P& 1970-tallet var interessen stor for kommunal medvirkning til opprettelse av borettslag
gjennom kommunal forkjapsrett (Bystyresak 322/77). En gjennomgaende tanke man hadde
nar loven ble vedtatt var at for & danne et borettslag krevdes det bade stor interesse, initiativ
og kunnskap om lover og bestemmelser, men at dette ikke var noe man kunne forvente at
beboerne klarte pa egenhand. Derfor matte det sarges for et hjelpeapparat enten i kommunal
regi eller av bolighyggelagene (Bystyrevedtak, 1977). Instruksen for bruk av kommunal
forkjepsrett lad 1 1977 slik: “Dersom minst halvparten av beboerne er interessert, kjoper
kommunen garden med sikte pa overdragelse til stiftendes borettslag. I tilfelle der det er
praktisk mulig, overdras eiendommen direkte til det stiftendes borettslag” (Bystyresak, 1977,
s. 118-119). 1 1977 fungerte Oslo kommune som selvskyldnerkausjonist for kjgp av
leiegarder, som da betyr at de bade garanterte betalingsevne og sto ansvarlig for betalingsvilje
hos beboerne. De var kausjonister for lan inntil 70-75% av eiendommens takst (Bystyresak
439 1977). Man opererte med videresalgskontrakter der kommunen overtok garder for sa &
senere overdra den til beboerne og borettslaget. Det var vanlig at de beboere som ikke gnsket
eller hadde rad til a bli andelseiere, kunne bli fremleiere ved at kommunen overtok den
respektive andelen. Det ble tilbudt lan i kommunalbanken og i Husbanken. Etter den tidligere
borettsloven kunne en kommune eie inntil 10% av andelene i et borettslag. Denne grensen ble
ofte overskredet, og ofte kunne kommunen eie opptil 50% av andelene. Pa 1980-tallet
utviklet det seg til en fast praksis at Oslo kommune betalte innskuddene for beboerne som
ikke gnsket eller maktet a delta i forkjapet.

Det var retningslinjer som tilsa at dersom forkjgpsretten ikke skulle brukes til fordel for
beboere eller kommunen selv, skulle forkjapsretten benyttes til fordel for SIBO eller
kommunens byfornyelsesselskap (Oslo Byfornyelse AS) (Boligradmannen, 1982).

Leiegardsloven stgtte pa problemer

Allerede i 1982, fem ar etter leiegardsloven tradte i kraft, ble det avdekket en rekke svakheter
og uklarheter i loven. Flere av de problemer som kommunen mgtte pa ble sammenstilt av

Boligradmannen og innebar blant annet: beregning av bolig- og naringsareal, seksjonering,
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eierform, melding om overdragelse, beboerpavirkning, forvaltning av eiendommen i
saksbehandlingstiden og omsetningsverdi. Noen av disse svakhetene skal vise seg a
fremdeles vere gjeldende 40 ar senere. Lov om kommunal forkjgpsrett skulle fungere som en

mate & hindre boligspekulasjon pa, men:

SVs Erik Melvold mente at leiegardsloven hadde vist seg like virksom nar det gjelder
a stoppe spekulasjoner som en glassmanet er nar oppgaven er a fange fluer. Bare 18
pst. av sakene hadde fart til at det ble dannet borettslag. Han hevdet at en arsak il
dette er at kjgper og selger ofte opererer med fiktive priser for & hindre at kommunen
benytter sin forkjepsrett (Godager i Aftenposten, 27. januar 1983, s. 14).

Den (leiegardsloven) innbyr blant annet til lureri fordi kommunen bare kan kjape til
den pris som er avtalt mellom kjgper og selger. Det er dermed veldig fristende for en
som har tenkt a selge en gard a skaffe seg en medhjelper som kan opptre som kjaper.
[...] Kjaper og selger avtaler en hgy pris for at kommunen ikke skal benytte
forkjgpsretten, mens den pris som betales, ikke er den samme som star i
kjopekontrakten (Aalen i Aftenposten, 24. september 1980, s. 17).

Pa 1980-tallet vokste det frem bekymring rundt omgaelsen av leiegardsloven: «Vi har fatt
henvendelse fra fortvilte leieboere som ber om hjelp mot at deres hjem skal bli
spekulasjonsobjekter for profitthungrige investorer i boligmarkedet» (Lunde & Melvold i
Aftenposten, 12.mai 1986, s. 4).

Kommunal forkjgpsrett ble kritisert pa ulike mater. Det ble papekt av Byutviklingskomiteen i
1988 at
bruken av forkjgpsrett tilsidesetter frivillig inngatte avtaler om eiendomsoverdragelse.
Dette er et offentlig inngrep i private avtaler, og representerer i sin tur en uthuling av
den alminnelige eiendomsrett. [...] Oslo kommunes bruk av forkjgpsretten i
forbindelse med byfornyelse medferer et bortfall av rimelige utleieleiligheter
(Byutviklingskomiteen, 1988).

| lapet av lovens fire farste levear ble det foretatt 71 forkjep pa vegne av beboere. |1 1980 var
det en betydelig nedgang i antall forkjap som faglge av kredittrestriksjoner og reduksjon av
Husbankens laneramme. Dette innebar at beboere matte pata seg privat finansiering.

Kommunen forskutterte store kjgpesummer og dette var en stor belastning for kommunen
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(Boligradmannen, 1982). Kommunal forkjepsrett viste seg a veare kostbart, og avtalen ble i
realiteten en forkjgpsplikt hos kommunen (Hansen & Guttu, 1998).
En avtalefestet forutsetning ved disse forkjgpene har vart at kommunen forskutterer
kjgpene for deretter & videreselge gardene til borettslagene. | en rekke saker er
imidlertid gardene ikke blitt videresolgt som forutsett. Dette har medfart at
kommunen pr. 25. juni 1988 har utestaende fordringer pa kr. 109.542.673. (Bystyrets
sekretariat, 1988a).

| etterhand kunne gardene synes a veere for dyre, finansieringen for vanskelig, eller padriv og
interesse blant beboerne vaere mangelfulle. Den tidligere praksisen i kommunen med
videresalg medfarte store utestaende belgp for kommunen, og det ble derfor foreslatt at
eiendommer skulle overdras direkte fra selger til borettslaget (Bystyrets sekretariat, 1988b). |
tillegg ble det i 1988 innfart at kommunen krever at beboerne stiller gkonomisk garanti for
kommunens utgifter og kommunens gkonomiske ansvar (Bystyrets sekretariat, 1988c).
Samme ar sank antall forkjgpsrettssaker drastisk, trolig i sasmmenheng med innstramminger i
bruk av forkjgpsretten (Byutviklingskomiteen, 1988). Videre ble det ogsa kritisert at Oslo

byfornyelse og SIBO skulle ha fortrinnsrett fremfor markedet.

2.2 Fra et livslangt leieforhold til en midlertidig

boliglgsning til et permanent alternativ

Slik det tidligere er nevnt, hadde eierseksjoneringen pavirkning pa leiesektoren.
Gardeiervirksomheten endret seg, og leieboligene ble farre. Eierseksjoneringen bunnet i den
politiske malsetningen om at flest mulig skulle eie egen bolig, og denne prioriteringen har i sa
mate hatt en pavirkning pa omfanget av leieboliger (Sandlie & Sgrvoll, 2017). Satsingen pa
eier- og borettslagsboliger etter andre verdenskrig har fert til en “kulturell, politisk og
okonomisk marginalisering av leiemarkedets akterer” og siden andre verdenskrig har
leiesektoren hatt en underordnet rolle (Bengtsson, 2006; Servoll & Sandlie, 2014). Utleierne
har endret seg og det samme har forholdet mellom leietaker og utleier. Tidligere viste
eierleilighetsmarkedet seg a vaere mer profitabelt enn leiegardsmarkedet, men i dag ser man
at utleieboliger har blitt et seerlig stort investeringsobjekt. Et deregulert leiemarked som
opplever stort press, legger ytterligere press pa boligmarkedet som helhet, og er med pa a gke
attraktiviteten og konkurransen om a investere i utleieobjekter. Et markedsstyrt leiemarked

med utleieinvestorer har fart til en boligprisvekst pa omtrent 40% fremfor et scenario uten
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investorer og med konstant leie (Bg, 2020). Store nedskjaringer i ressursbruken i den
offentlige boligsektor sammen med et eiervennlig skattesystem er institusjonelle
rammebetingelser som fungerer som barrierer for endring i boligsektoren, og spesielt i
leiesektoren (Sandlie & Sgrvoll, 2017).

Det ble pa 1980-tallet ytret et politisk gnske om en revitalisering av leiemarkedet om a
etablere en ikke-kommersiell leiesektor. Ambisjonen var a fa flere profesjonelle
storskalautleiere (Sandlie & Sgrvoll, 2017). Oslo kommune og andre kommuner i landet har
inngatt avtaler med private utbyggere om fremskaffelse av leieboliger, og Husbanken er ment
a legge til rette for at profesjonelle aktarer med langsiktige perspektiver skal bygge flere
utleieboliger (Husbanken, 2014, s. 3). Bakgrunnen for disse ambisjonene er at profesjonelle
aktgrer kan bidra i a lgse problemer i boligmarkedet, som mangel pa kommunale boliger,
haye boligpriser, diskriminering pa boligmarkedet og haye krav til egenkapital (NOU
2011:15; Andersson, Jakobsson & Kotsadam, 2012; Meld.St.17 (2012—2013); Johannessen,
Astrup & Medby, 2013; Sgrvoll & Sandlie, 2014). 1 tillegg er bekymringer for boforholdene
til innvandrere og barnefamilier tatt i betraktning i disse ambisjonene. Det er ogsa uttrykt
bekymring omkring vanskeligheten for husholdninger med lave inntekter & etablere seg pa
eiemarkedet (Vassenden et al., 2012). Disse retningslinjene representerer et brudd med de
tidligere negative holdningene mot gardeiervirksomheten som siden andre verdenskrig har

preget den norske boligpolitikken (Sandlie & Sgrvoll, 2017).

Sandlie og Sgrvoll (2017) beskriver det norske leiemarkedet som fragmentert, flyktig og
tvetydig. Uttrykket «fragmentert» refererer da til et stort innslag av uprofesjonelle eiere som
opererer i liten skala. Nar eierne er sa sma, er det vanskelig & handheve lover og regler, samt
a informere om de plikter og rettigheter som bade utleiere og leietakere har (Nordvik, 2013;
se ogsa Sandlie & Sgrvoll, 2017).

Over tid har leiemarkedet endret karakter (Servoll & Sandlie, 2014). Leieforhold som
tidligere varte livet ut, er na erstattet med kortvarige, midlertidige og ustabile leieforhold.
Gjennomsnittlig botid i leieboliger i Oslo er rundt tre ar (Turner & Wessel, 2019).
Midlertidigheten i det norske leiemarkedet med stadig inn- og utflytting gir det en sporadisk
og flyktig karakter (Annaniassen, 2006a). De fleste vil vaere leietakere i én eller flere faser i
livet, og noen vil av ulike grunner ikke gnske eller ha mulighet til a eie egen bolig. Samtidig

har utleieboligen endret status fra a vare en midlertidig boliglgsning til et permanent
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alternativ (Gulbrandsen & Nordvik, 2007). Noe av grunnen for dette er seerlig
vanskelighetene med & komme seg inn pa eiemarkedet i byer med hgye boligpriser. Spesielt
grupper med lav inntekt kombinert med andre sosiale eller fysiske problemer er

overrepresentert som leietakere.

Til slutt er leiemarkedet preget av tvetydige politiske holdninger om leiesektorens behov for
profesjonalisering. Argumenter om fordelene rundt et mer profesjonelt utleiemarked er ikke
ledsaget av politiske endringer, ved at det opprettholdes en eiervennlig skatte- og
boligpolitikk (Sgrvoll & Sandlie, 2014). Det er heller ikke godt nok formulert hva
profesjonell utleie er eller hvordan en profesjonalisering skal ta form (Sgrvoll & Sandlie,
2014).

Den markedsbaserte boligpolitikken forutsetter lange flyttekjeder som tilbyr
opprykksmuligheter. Forutsetningene for lange flyttekjeder brister i Oslos leiemarked. | Oslo
finnes det fa slike opprykksmuligheter og leiemarkedet fungerer dermed darlig (Turner &
Wessel, 2019). Filtreringsprosessen er ngkkelen til a forsta fordeling og omforming av
boligmuligheter. Turner og Wessel diskuterer i sin artikkel fra 2019 hvordan
filtreringsprosessen utspiller seg i boligmarkedet i Oslo. Botiden er relativt kort, rundt tre ar i
leieboliger, sammenliknet med botiden i eiermarkedet pa rundt ni-ti ar (Turner & Wessel,
2019). Det eksisterer mange boliger, men mer enn halvparten av alle fraflyttede boliger i
disse delmarkedene er okkupert av farstegangsflyttere som ikke etterlater noen ledige boliger
for andre a fylle. En stor del av de gjenveerende boligene utsettes for intens konkurranse blant
husholdninger som sgker et nytt kortsiktig leieforhold. Mulighetene for vanskeligstilte
grupper reduseres ytterligere ved rask absorpsjon av eierleiligheter, ofte fordi privilegerte
farstegangsetablerere unngar utleiemarkedene. Et skifte mot markedsbasert boligpolitikk har

derved gkt potensialet for nye sosiale forskjeller (Turner & Wessel, 2019).

2.3 Kommunal boligpolitikk og boligarbeid

Det har skjedd store endringer i Oslo kommunes boligpolitiske strategier. For det fagrste har
det foregatt en overgang fra offentlig styring til en markedstilpasning (Hansen & Guttu,

1998). Kommunene skal i sitt boligpolitiske arbeid ivareta mange forskjellig hensyn og
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forventninger. Dette er alt fra juridiske og lovfestede hensyn, statlige forpliktelser og sivile
forventninger (Holm, 2007).

Arene for 1975 var preget av tiltro til offentlig planlegging og styring. Kommunen hadde rett
til & bestemme hvem som skulle bygge, hvilke boliger som skulle fordeles, og hvem som
skulle tildele dem. Oslo hadde en svert streng regulering av boligmarkedet og en aktiv
boligpolitikk der kommunen deltok i bolighbyggingen og oppkjap av arealer, og solgte dem
videre til boligkooperasjonen (Gulbrandsen, 1983; Hansen & Guttu, 1998; Sgrvoll, 2011). |
etterkrigstiden var kommunenes Kjgp av arealer et viktig virkemiddel for oppnaelse av
boligpolitiske malsettinger. Pa 1970- og 1980-tallet ble prisregulering gradvis bygget ned og
restriksjoner og subsidier opphevet. Kommunens oppkjgp av tomter og faringer lagt pa
utbyggere, var sentrale styringsverktgy, mens man etter 1975 har satset mer pa
utbyggingsavtaler med utbyggere og private grunneiere (Hansen & Guttu, 1998).
Hovedstrategien ble & overlate utbygging og forvaltning til private aktgrer. Denne
overgangen til en mer markedsstyrt boligsektor har pavirket boligpolitikkens handlingsrom i

a influere bolighygging og boligforsyning (Sandlie & Sgrvoll, 2017).

Gjennom desentraliseringen har boligpolitiske oppgaver blitt overfart fra stat til kommune og
dermed styrket den kommunale autonomien nar det gjelder boligpolitisk arbeid. Dette har
ogsa styrket kommunens ansvar og muligheter (Holm, 2007). Innenfor det boligsosiale
arbeidet har kommunen stor grad av frihet til & bestemme malsettinger og strategier, og
organisere og prioritere arbeidsmetoder. De kan velge a fare en boligpolitikk som gar pa tvers
av nasjonale malsettinger, men dette har imidlertid sjelden skjedd (Sgrvoll, 2011).
Boligpolitikken skal i hovedsak “stimulere til velfungerende boligmarkeder”, og anskaffelse
av bolig er farst og fremst et privat ansvar (Kommunal- og moderniseringsdepartementet,
2020, s.5). Gjennomgaende er styrking av selektive, behovspravde tiltak fremfor universelle
tiltak (St.meld.nr.12 (1981-82)). Kommunen har beveget seg fra a veere en tilrettelegger for
allmenn boligbygging, til a ha ansvar for tilbud av boliger som i all hovedsak tilligger de
vanskeligstilte, og har dermed fulgt utviklingen i den nasjonale boligpolitikken (Sgrvoll,
2011).
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2.3.1 Oslo kommunes kjgps- og salgsvirksomhet

Jeg Vil her trekke frem tre eksempler pa Oslo kommunes Kjgps- og salgsvirksomhet som har
veert seerlig omdiskutert. 1977 vedtok Oslo kommune byfornyelse av over 30 000 boliger i
leiegarder pa byens gstkant. Fornyelsen startet opp pa 1980-tallet med et mal om en sakalt
30-arsstandard®, utearealene ble opprustet og boligarealet gkte ved sammenslaing av sma
leiligheter (Hansen & Guttu, 1998). Byfornyelsen i Oslo la “selvfinansieringsprinsippet” til
grunn som betydde at beboerne skulle betale for fornyelsen (Wessel, 1983; Bergkvist &
Hovdhaugen, 2016). Kostnadsnivaet pa fornyelsen var relativt hayt, og fra midten av 1980-
tallet gkte boligkostnadene og gjelden for beboerne. Kommunen var underlagt en
kjepspliktavtale med en plikt om & overta ferdige boliger. Kommunen solgte boligene til
betydelige tap (Hansen & Guttu, 1998). Leiegarder med utlgst kommunal forkjgpsrett ble ved
en rekke anledninger tilbudt Oslo Byfornyelse AS og SIBO (Bystyret, 1988). Avtalen om
kommunal forkjgpsrett ble en forkjgpsplikt for kommunen. Resultatet var at mange av
borettslagene gikk konkurs og leilighetene var uomsettelige (Bergkvist & Hovdhaugen,
2016). Oslo Byfornyelse AS ble avviklet i 1995, og det ble vedtatt a slette en del av
fellesgjelden til de verst rammede borettslagene. Etter at mange av de kommunale
tomteselskapene gikk konkurs pa 1980-tallet tyder mye pa at mange kommuner vegret seg for
tomtekjgp og det farte til en kommunal tilbaketrekning (Nordahl, Barlindhaug, Havnen,
Ngrve, & Aamo, 2011; Barlindhaug, Holm, Holth & Nordahl, 2012). Byfornyelsen pa 1980-
tallet foregikk hovedsakelig i kommunal regi, med finansiering fra Husbanken. Fra tidlig pa
1990-tallet overtok private markedsaktarer det operative ansvaret, mens kommunen var

kontrollinstans og Husbanken den viktigste finansieringskilden (Hansen & Guttu, 1998).

| 2001 solgte Oslo kommune 1744 personalboliger tilknyttet Ulleval sykehus, Aker sykehus
og Sunnaas sykehus (Bystyret, 2001). Boligene ble solgt til ABG Sundal Collier og
Fredensborg AS for 715 millioner kroner. Det ble inngatt en avtale som sa at Oslo kommune
skulle ha fortrinnsrett til & leie leilighetene, og at de kun skulle leies av sykehuspersonell
(HR-2008-88-A). Da ABG Sundal Collier solgte sin andel til Fredensborg AS i 2005 og
sistnevnte ble eneeier av boligene, ble det enstemmig ja i bystyret om bruk av kommunal
forkjapsrett. Oslo bystyre fattet etter kommunal behandling vedtak om & benytte

forkjapsretten til tolv leiegarder, i desember 2005. For beboerne i sykehusboligene innebar

4 Moderniseringen skulle ha en standard som skulle vare i minst 30 ar. Hver leilighet fikk installert bad og wc,
nytt elektrisk anlegg, modernisert kjokken og bedret isolasjon for varme, lyd og brannsikkerhet (Hansen &
Guttu, 1998).
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kjepet husleiegkning og varsel om tvangsutkastelse. Bystyrevedtaket om & bruke
forkjepsretten ble opphevet i 2012 (Folkvord, 2015).

Bolighyggsaken oppsto i 2017-2018 da det ble oppdaget at Oslo kommune, ved Boligbygg
(BBY), hadde kjgpt mange boliger langt over markedsverdi, eiendommer som ikke hadde
veert annonsert i det apne markedet og var kjept utenfor det apne markedet (BDO, 2017).
Boligbygg kjapte leiligheter direkte av selgere med tvilsom forretningshistorikk og med
manglende dokumentasjon. | en granskning av kjgpene papekte Deloitte at Oslo kommune
hadde betalt mellom 80 og 115 millioner kroner for mye for boligene. | foretaket har styret
fullmakt til & kjgpe eiendommer for inntil 50 millioner kroner, uten at Bystyret i Oslo ma
godkjenne kjgpene. Granskningen av Deloitte (2018) viser at Boligbygg bevisst hadde delt
opp transaksjoner i flere kontrakter for & ikke overskride belgpet de hadde fullmakt til &
kunne bruke. Saken ble etterforsket av @kokrim, og flere ble siktet for grov korrupsjon,
samtidig som hele styret i Boligbygg ble byttet ut. Det forela brudd pa
eierskapsbegrensninger ved kjgp av flere bygarder i Oslo, samtidig som de var i strid med de
gjeldende rutiner for kjgp (Deloitte, 2018). Oslo kommunes kjgpshistorikk var pavirket av
malet om utvidelse av den kommunale boligmasse og geografisk spredning av boligene®. Det
ble konkludert med at Oslo kommune kunne spart betydelige belgp ved & bruke kommunal
forkjgpsrett. Dette dannet noe av grunnlaget for bystyrevedtaket i 2018 som apnet opp for at

kommunen kan benytte forkjgpsretten pa egne vegne. Dette vil jeg komme tilbake til.

2.4 Oppsummering

Norge startet tidlig med anvendelse av en eierlinje som har gjenspeilet seg i manglende
satsning pa kommunale boliger, og en viss motstand mot privat utleie. Gjennom rettslige
oppfatninger av eiendom sammen med en sterk eierlinje, var utvikling av
eierleilighetssektoren vanskelig & forhindre. Dette farte til at kooperasjonen og
opprettholdelse av prisreguleringer ble svekket. Etablering av eierleilighetssektoren gjennom
seksjonering har hatt betydning for den totale boligmassen i leiesektoren og skapt rom for
eiendomsinvestorer. Dereguleringen har svekket koblingen mellom bolig og velferd, men det
eksisterer fremdeles offentlig bekymring omkring boligstandard, likestilling pa

boligmarkedet og bolig til overkommelige priser (Turner & Wessel, 2019). Alle reguleringer

® Tgyenavtalen, OBOS-vedtaket og 550-vedtaket (Bystyresak 178/13; Bystyresak 282/14).
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forsvant ikke, men styringsambisjonene ble nedjustert (Servoll, 2011). Lenger frem i tid har
leiemarkedet utviklet seg i en uryddig og ustabil retning, samtidig som det private
eiendomsmarkedet opplever konstant gkende prisniva. Til tross for at Oslo og andre
kommuner kan gnske a utvide sine boligtilbud, blir det vanskelig og dyrt & utvide
boligportefgljen. Pa denne maten kan man se negative ringvirkninger av en politikk som en
gang i tiden bade var effektiv og fremskaffet eierboliger til husholdninger med lav og middels
inntekt. En annen negativ ringvirkning er dagens mangel pa et velfungerende og stabilt

leiemarked i storbyene.

Beslutninger i boligpolitikken far og etter andre verdenskrig har pavirket handlingsrommet
for senere beslutninger. En rekke forhold har vaert med pa a forme boligmarkedene slik vi
kjenner de i dag. Virkemidler som kommunal forkjepsrett, seksjonering og
husleiereguleringer har avviklet de tradisjonelle utleiegardene og veert med pa a bygge opp
under den politiske viljen for en eierlinje (Medby, Holm & Astrup, 2012). Byfornyelsen,
salget av sykehusholigene og boligbyggsaken er tre eksempler pa kommunale handlinger som
har medfart store kostnader, skapt spillerom for private aktarer og redusert det kommunale
handlingsrom. Oslo kommunes hyppige anvendelse av leiegardsloven under byfornyelsen og
medfalgende store kostnader har fert til en tilbaketrukket kommune i bruk av leiegardsloven
de senere ar. Sammen med darlig erfaringer tilknyttet salget av sykehusboligene og
bolighyggsaken kan dette ha skapt aversjon eller i det minste en begrenset vilje til & bruke

kommunal forkjgpsrett.
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3 Kommunal forkjgpsrett

Kommunal forkjgpsrett har to formal: for det ferste & gi beboere muligheten til 3 overta
boligene de bor i ved a ga fra leie til eie, og for det andre a gi kommunene mulighet til &
disponere mer av den eksisterende boligmassen. Oslo kommune mottar arlig mellom 30 og
50 meldinger om overdragelse av leiegarder som kan vere gjenstand for forkjgp. Det blir i de
fleste saker ikke vedtatt & bruke forkjgpsretten, bade fordi leieboerne viser liten interesse og
fordi forkjgpsretten har vist seg a vere tidkrevende og komplisert & bruke (Bystyresak
286/18). Leiegardsloven har veert kritisert for a ikke fungere etter sin hensikt og for a veere i

utakt med dagens boligmarked.

Dette kapittelet gar naermere inn pa dette temaet, med en spesiell vektlegging av juridiske
aspekter ved leiegardsloven. | kapittelet vil jeg presentere prosessen i en forkjagpsrettsak, de
aktuelle aktarene i slike saker, annet lovverk med ner kobling til leiegardsloven, omfanget av

saker etter leiegardsloven, og tidligere rapporter gjort om temaet.

3.1 Hva er kommunal forkjgpsrett?

Lov om kommunal forkjgpsrett til leiegarder er hjemlet i Leiegardsloven fra 1977.
Kommunal forkjgpsrett er en rett kommunen har til 3 kjgpe en leiegard som overfares til
andre enn staten eller kommunen eiendommen ligger i, jf. Leiegardsloven § 2 (1977). En
leiegard regnes som en bygard med utleieboliger som inneholder flere enn fem boliger der
mer enn halvparten av eiendommens bruksareal brukes til bolig. Kommunen kan
gjennomfare forkjapsretten pa vegne av leietakerne i den aktuelle leiegarden, pa vegne av seg
selv, pa vegne av et selskap ledet og kontrollert av kommune eller stat, eller pa vegne av
studentsamskipnad, jf. 8 3. Kommunal forkjgpsrett er et virkemiddel som kan gi leietakere
mulighet til & kjgpe leiegarden de bor i, og dermed bli eiere av egen bolig (Oslo kommune,

u.a.).

Myndigheten til & uteve kommunal forkjgpsrett er delegert til Eiendoms- og
byfornyelsesetaten (EBY) som mottar meldinger om eiendomsoverdragelser og er ansvarlig
for videre behandling av forkjgpssaker. EBY har som lovpalagt oppgave a fatte vedtak om
bruk av kommunal forkjgpsrett, men har som etat mange andre oppgaver i tillegg, blant annet

kjgp og salg av eiendom, og forvaltning og utleie av disse (Oslo kommune, 2019). Dersom
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forkjapsretten skal benyttes pa vegne av andre enn beboere, kreves det behandling og vedtak

i bystyret.

3.2 Forkjgpsrettsprosessen

Det er en rekke kriterier som ma oppfylles for at forkjepsretten kan benyttes. Under vises en

skjematisk framstilling av prosessforlgpet.

‘ Overf@ring av
‘ leiegard
‘ Skjgnn/klage
Kommunen
A r vedtar
Garantistillelse

@nsker noen
4 overta

Er lovens leiegarden?
vilkar

4 Melding til oppfylt?
kommunen
Overdragelse
av leiegard

Figur 1. Prosess etter leiegardsloven

En forkjgpsprosess starter ved at det skjer en overdragelse av en leiegard. Videre ma
kommunen motta melding om overdragelsen for a kunne igangsette ngdvendig
saksbehandling. Kommunen har en frist pa 4 maneder fra mottatt melding om
leiegardsoverdragelse til vedtaket om & bruke forkjgpsretten skal fattes. Fristen begynner a
Izpe ndr kommunen har mottatt alle pliktige opplysninger fra selger/kjgper. Kommunen ma
kontrollere at de har fatt all den informasjonen loven krever og at lovens vilkar er oppfylt.
Deretter ma det fastslas hvem som gnsker & overta leiegarden, enten det er leietakere,
studentsamskipnad eller kommunen selv. Sa snart kommunen har mottatt melding om salget,
er de forpliktet til & informere leieboerne om muligheten til & bruke kommunal forkjgpsrett.
De sender ogsa ut informasjon til Boligbygg og alle bydelene i Oslo. Dette foregar gjerne
gjennom bade utsendelse av et informasjonsbrev og et informasjonsmate, der leieboerne ma
stemme “ja” eller “nei” til om de ensker & benytte forkjgpsretten. Dersom leietakere eller

studentsamskipnad gnsker at kommunen skal bruke forkjgpsretten pa deres vegne, ma de
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stille garanti for kjgpesummen. Dersom garantien ikke stilles innen 4-manedersfristen, faller
forkjapsretten bort. | de tilfeller garantien stilles ma kommunen vedta om forkjgpsretten skal

benyttes (Oslo kommune, u.a.).

Etter bruk av forkjgpsretten er vedtatt av kommunen dukker det gjerne opp spgrsmal om
skjenn og klage. I de tilfeller det er uenighet blant partene om hva verdien pa eiendommen er,
blir kjgpesummen fastsatt ved rettslig skjgnn. Svert ofte er leiegarder eid av et aksjeselskap,
og da er det overdragelse av aksjene i selskapet som betegnes som selve salgsobjektet. |
kjgpekontrakten er det kjgpesummen for selve aksjene som er oppgitt, noe som i slike tilfeller
kan gjere det vanskelig a fastsla hva kjgpesummen for leiegarden er. Som nevnt gjelder
forkjepsretten kun retten til & overta selve eiendommen. Ved overdragelse av et
leiegardsselskap ma leiegardens verdi fastsettes sarskilt pa grunn av at aksjeselskapet kan ha
flere skatteposisjoner, eiendeler og forpliktelser. Nar man trekker leiegarden ut av
leiegardsselskapet utlgses det en skatteforpliktelse, sakalt latent skatt. Denne er det uenighet
om skal tas med i beregning av eiendomsverdien pa leiegarden i kontrakt mellom kjgper og
selger. EBY ber retten om a fastsette markedsverdien av eiendommen, og dette blir da
verdien leietakerne har rett til & kjepe leiegarden til (Oslo kommune, u.d.). Avslutningsvis

blir eiendommen overfart til den som forkjgpsretten blir brukt pa vegne av.

3.3 Aktgrgrupper

| saker om kommunal forkjgpsrett finnes det i all hovedsak tre aktgrgrupper som er
fremtredende: Kommunen, beboere/leietakere og gardeiere(selgere/kjapere) (Brattbakk,
2005).
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Kommunen

Eksterne

investorer

Leietakere / < > Gardeiere .
beboere - selgere og kj@pere

Figur 2. Aktergrupper i saker om kommunal forkjgpsrett (Brattbakk, 2005)

Denne figuren presenterer de tre sentrale aktgrgruppene i saker om kommunal forkjgpsrett.

Nedenfor vil jeg belyse hvilke oppgaver og roller disse tre gruppene har.

Leietakere/beboere

Igangsettelse av forkjgpssaker skjer ved flertall av stemmer for bruk av forkjgpsretten. Mer
enn halvparten av leietakerne ma stemme for forkjep. Det gis én stemme per bolig.

L eietakerne ma ga sammen og etablere et borettslag eller et sameie som kan overta eierskapet
av leiegarden (Oslo kommune, u.d.). Leietakerne er under krav om garantistillelse for
kjepesummen og omkostninger knyttet til kjgpet av eiendommen. De ma stille garanti for
saksomkostninger ved selve forkjgpssaken ved forekomst av skjgnnsbehandling, der bade
selgers og kjepers utlegg ved overdragelsen inngatr, i tillegg til selve kjgpesummen. | denne
prosessen behgver leietakerne ofte fagkyndig bistand, bade i forhold til gkonomiske og
juridiske aspekter. Leieboerforeningen arbeider boligpolitisk og gir juridiske rad til beboere i
en situasjon dekket av leiegardsloven. De gir bistand i form av informasjon og radgivning om
konkrete tiltak beboere kan foreta seg; i tillegg tar de pa seg advokatoppdrag for a
representere leieboerne. Nar kommunen har godtatt sikkerhetsstillelsen og beboerne har
skriftlig forpliktet seg til & gjennomfare kjgpet, har de en rett og plikt til & delta i forkjgpet

(Oslo kommune, u.a.).
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Kommunen
Kommunens rolle i saker om kommunal forkjepsrett er & vurdere hvorvidt de gnsker a
benytte seg av forkjgpsretten, og pa hvem sine vegne. Kommunen kan nytte forkjgpsretten,

men har ingen plikt til det (jf. & 3 i Leiegardsloven, 1977).

Kommunens hovedrolle er a igangsette saksbehandling og sende ut informasjonshrev om
forkjepet og invitere beboere til et informasjonsmgte dersom alle vilkar for forkjgp er
oppfylt. Kommunen har en underretningsplikt og er dermed pliktet til & bekjentgjare
leietakerne om eiendommen de bor i er gjenstand for forkjgp (Byradet, 2009). Disse
vilkdrene er gjennomgatt tidligere. Kommunens informasjon til beboere skal vaere den samme
de selv mottar (Forskrift om salg av leiegard, 1993). Kommunen skal videre utfare en
skriftlig avstemning blant leietakerne i den aktuelle leiegarden for & avgjgre om det er et
flertall for & bruke forkjgpsretten. Dersom et flertall for forkjgp foreligger, skal kommunen
opptre som en tilrettelegger for prosessen for at leietakerne kan tre inn i kjgpet av leiegarden
etter betingelsene i kjgpekontrakten. Det fremgar av leiegardsloven at kommunen ikke skal
bista i finansiering av forkjepet, men kreve sikkerhetsstillelse av beboerne for leiegardens
omsetningsverdi og omkostninger ved gjennomfaring av forkjepet, for at kommunen ikke
skal lgpe noen gkonomisk risiko. Kommunen skal underrette leietakerne med de rettigheter
og regler de ma forholde seg til, informere dem om anledningen til & benytte seg av
fagkyndig bistand og at kommunen kan dekke utgifter pa opptil kr. 50 000,- dersom forkjgpet
ikke vedtas. Det kan settes som vilkar at kommunen har kjgpsrett til & kjgpe ledige boliger i
leiegarden, i saker der kommunen benytter forkjepsretten pa vegne av beboerne (Bystyresak
211/09). EBY v/Strategi- og analyseenheten (STA) gjar vurdering av markedsverdi av
tilgjengelig informasjon, dokumenter, salgsmelding og prisstatistikker for a fastsette

garantisummen (Emilsen/EBY, 2019).

Gardeiere (kjoper/selger)

Kjeper og selger har som oppgave a melde i fra til kommunen nar det foretas et salg av en
leiegard. Det kommer frem av leiegardslovens § 5. Det har blitt uttrykt kjennskap til at slike
meldinger ofte uteblir, og dette resulterer i at kommunen ikke er informert om alle tilfeller
der forkjapsretten kan veere gjeldende. Etter det tidspunkt forkjgpsretten er gjort gjeldende,

har ikke overdrager eller erverver rettslig disposisjonsrett over leiegarden.

25



Eksterne investorer

I noen forkjepsrettsaker eksisterer det en fjerde aktgrgruppe. Det er vanlig at eksterne
investorer kjgper de resterende leilighetene der beboere ikke gnsker a delta i forkjapet, eller
de leilighetene som er ubebodd (Brattbakk, 2005). | denne oppgaven vil eksterne investorer

fungere som en type ressurs fremfor en egen aktargruppe.

3.4 Leiegardslovens plassering i det boligpolitiske og

juridiske rom

Her vil jeg presentere en sammenfatning av reglement som har pavirkning pa de ulike

aktgrgruppene og hvordan leiegardsloven fungerer.

Revisjon av leiegardsloven og instruksendringer

Den gang leiegardsloven ble vedtatt var det en forventning om at kommunene hadde
gkonomisk evne til & lgse finansieringsspgrsmalet alene, og praksis ble slik at kommunene
overtok eiendom pa forkjgpsrett som senere ble overdratt til beboerne (Ot.prp.nr.52 (1975-
1976)). Dette ble endret i 1988 med bestemmelser om at beboere matte stille gkonomisk
garanti (Bystyrets sekretariat, 1988c). | 1991 ble den farste revisjonen av loven foretatt pa
bakgrunn av uklarheter i loven og omgéaelser av lovens meldeplikt. En viktig endring som ble
gjort var at forkjepsretten skulle gjelde leiegarden, ikke aksjeselskapet (Ot.prp. 44 (1990-
1991)). Videre apnet ny revisjon i 2001 opp for at forkjgpsretten ogsa kunne brukes pa vegne
av studentsamskipnader for a skaffe flere studentboliger (Ot.prp. 45 (2000-2001)).

Oslo kommune har i ulike instrukser for forkjep fastsatt krav og feringer for
saksbehandlingen som ikke reguleres i Leiegardsloven (Bystyresak 286/18). | instruksen fra
2000 ble det presisert at: “Kommunen skal vurdere a gjgre bruk av forkjgpsrett pa egne vegne
i de tilfeller der det etter gjeldende regler ikke blir besluttet & bruke forkjepsretten pa vegne
av beboerne” (Bystyresak 576/00). | den nye instruksen vedtatt av bystyret i 2009 ble
retningslinjene fra 2000 opphevet. I de tilfeller Oslo kommune benyttet forkjgpsretten pa
vegne av leietakere, kunne det bli satt vilkar om at kommunen skulle benytte forkjgpsretten
pa egne vegne for kun & kjgpe de ledige boligene (Bystyresak 211/09). Denne praksis har
veert begrunnet med at byradet ikke gnsket at kommunen skulle forkjepe leiegarder for a ha

dem i egen portefalje. Arsaken til dette var gkonomisk risiko. Samtidig hadde dette en

26



politisk karakter, der det ble papekt at kommunen ikke skulle tre inn i avtaler som var inngatt

mellom private aktgrer (Deloitte, 2018).

| instruksen fra 2009 ligger det en forutsetning om at Oslo kommune ikke skal pata seg noen
gkonomisk risiko for kommunens vedtak om bruk av forkjepsretten pa vegne av leietakerne.
Begrunnelsen for dette er todelt. For det farste vil sikkerhetsstillelse fgr vedtak fattes sikre
kommunens dekning av kjgpesum, omkostninger, eventuelle erstatningskrav, tap og
skjgnnsbehandling. Forkjgpet gjgres pa vegne av leierne, ikke kommunen selv og kommunen
har dermed ingen interesse i leiegarden. For det andre fungerer sikkerhetsstillelsen som en
vurdering av leietakernes gkonomiske mulighet til & overta eiendommen og en

dokumentasjon pa om de er i stand til & gjennomfare forkjepet (Bystyresak 286/18).

| 2018 ble det vedtatt ny instruks. Den nye instruksen gjorde noen endringer i henhold til
fastsettelse av garanti, der %5 av forskjellen mellom kjgpesum for aksjer og eiendomsverdi
blir trukket fra. I tilfeller av skjgnnsbehandling kan kommunen etter sgknad fra leierne godta
en reduksjon pa 5% av garantibelgpet, ettersom det & sitte pa en garanti over en lang
tidsperiode er ressurskrevende for leierne med palgpende manedlige kostnader (Bystyresak
286/18). Kommunen apnet pa nytt for a bruke forkjgpsrett pa egne vegne dersom det ikke ble
fattet vedtak pa vegne av leietakere. I tillegg ble det inntatt som nytt punkt at EBY skal varsle
Bolighygg i alle forkjgpssaker med mal om fremskaffelse av kommunale boliger (Bystyresak
286/18). Denne rutinen ble innfart etter kjennskap til Bolighygg-saken (Deloitte, 2018).

Husleieregulering

| 1982 ble det foretatt lovendringer i husleiereguleringsloven, endringer i § 9¢, som i stor
grad gikk i gardeieres faver (Wessel, 2002). Det meste av husleiereguleringen i Norge ble
opphevet med ny husleielov i 1999 og 2010. Opphevelse av husleiereguleringsloven i 2010
og innfaring av gjengs leie har fart til gkt husleieniva (Brattbakk, 2007). Et leiemarked som
har beveget seg fra a veare strengt lovregulert til markedsstyrt har ogsa betydd mye for

leiegarder som gode investeringsobjekter.

Skattereformen
Skattereformen av 2006 innfgrte et eget ledd om fritaksmetode for beskatning av
aksjeinntekter. Fritaksmetoden innebaerer at aksjeselskaper ikke er skattepliktige hverken for

inntekt, tap ved aksjeutbytte eller ved salg av aksjer. Denne regelendringen har medfert at
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leiegarder i skende grad organiseres som aksjeselskaper. Det at leiegarder eies av AS, har
stor pavirkning pa bruk av forkjepsretten i den forstand at verdien pa eiendommen er
vanskeligere a fastsette og ofte resulterer i skjgnnssak (Stokstad & Barlindhaug, 2020).
Forkjgpsretten gjelder kun leiegarden, ikke aksjeselskapet.

Straffeloven

Serlig brudd pa plikten til & melde fra om eiendomstransaksjoner volder problemer for
kommunene. Etter at straffebestemmelsen i den tidligere straffeloven (1902, § 339) ble
opphevet i 2015, er sanksjonsmulighetene for brudd pa meldeplikten i realiteten fraveerende. |
de tilfeller der overdragelse av leiegard ikke meldes inn til kommunen, uteblir ogsa

muligheten til & bruke forkjgpsretten.

Boliglansforskriften

Boliglansforskriften i 2017 innfarte strengere krav til a fa fullfinansiert bolig gjennom lan og
stiller krav til belaningsgrad, gjeldsgrad, betalingsevne og avdragsbetaling. Formalet med
forskriften var a hindre stor oppbygging av gjeld blant befolkningen, og for & dempe den
sterke boligprisveksten som hadde veert (Regjeringen, 2020). Hay gjeldsgrad i
husholdningene utgjar en stor risiko for finansiell ustabilitet, og da spesielt hgy konsentrasjon
av lan i sarbare husholdninger. Leietakere er generelt karakterisert gjennom lavere inntekt og
egenkapital og vil derfor i mindre grad ha mulighet til & fa innvilget 1an. I tillegg vil dette ha
betydning for den gkonomiske tilbgyeligheten til beboerovertakelse av leiegarder (Stokstad &
Barlindhaug, 2020).

Eierseksjonsloven

Ikrafttredelse av den nye eierseksjonsloven i 2018 regnes a ha en betydelig pavirkning. Den
tidligere eierseksjonsloven ga leiere forkjgpsrett med 20% rabatt nar en leiegard ble
seksjonert. Hensynet bak leiegardslovens bestemmelser i henhold til overdragelser av
seksjoner var tidligere ivaretatt gjennom kjeperettsreglene i eierseksjonsloven (Ot.prp. 44
(1990-1991)). Dette endret seg etter ikrafttredelse av ny eierseksjonslov, og det ble mer
vanlig og attraktivt for eiere av leiegarder a seksjonere. En eiendom opphgrer a regnes som
leiegard nar eiendommen seksjoneres (Leiegardsloven, 1977, § 1 andre ledd). Den nye
eierseksjonsloven med opphevelse av bestemmelsen om forkjgpsrett, har utvidet
gardeierselskapets handlingsrom. Dette resulterer i at garder ikke blir solgt som leiegarder, og
saledes kan ikke forkjgpsretten veere gjeldende (Stokstad & Barlindhaug, 2020). Endringen
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av eierseksjonsloven kan ha den konsekvens at en eier av en leiegard velger a seksjonere
eiendommen far et salg, og nar seksjoneringen er gjennomfart vil forkjgpsretten falle bort.
For kjepere kan man pa den maten unnga risikoen for at eiendommen tas pa forkjgp
(Johansen, 2019).

Lovrevisjon 1991 (Lov av
20.12.1991 nr. 88)

eForkjgpsretten gjelder leiegdrden ved overdragelse av aksjer

Lovrevisjon 2001 (Lov av

11.05.2001 nr. 19) eForkjgpsretten utvides til 8 ogsa gjelde Studentsamskipnad

Husleieloven (Lov av
26.03.1999 nr. 17)

*Opphevelse av husleieregulering

Skattereformen (Lov av
10.12.2004 nr. 77)

eFritaksmetode fra beskatning av aksjeinntekter

Straffeloven (Lov av

*Opphevelse av straffebestemmelse ved brudd pa opplysningsplikt
19.06.2015 nr. 65) RE pa opplysningsp

Boliglansforskriften (Forskrift
av 14.12.2016 nr. 1581)

eStrengere krav til boliglan

AT S o A W (KGR «Bortfall av retten til & kjgpe bolig til 80% av salgsverdi ved seksjonering
16.06.2017 nr. 65) «Bortfall av forkjgpsrett ved seksjonering

Figur 3. Endringer i lovverket som pavirker leiegardsloven
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3.5 Omfang av kommunal forkjgpsrettsaker

Tabell 1. Oversikt over antall saker etter Leiegardsloven i Oslo

Ar Antall Antall Saker pa | Saker pa Saker pa vegne av
meldinger om | gjennomferte | vegne av | vegne av Studentsamskipnad
overdragelse Kjep beboere | kommunen

av leiegarder

2003- | 302 12 8 - -
2008
2009- |333 15 6 8 1
2020
TOTAL | 635 27 14 8 1

Kilde: Oslo kommune, ved EBY.

| denne oversikten over saker etter leiegardsloven er det gjort et skille mellom saker far og
etter 2009. Dette er pa bakgrunn av at instruksen fra 2009 apnet opp for bruk av
forkjepsretten pa vegne av kommunen selv. Den store forskjellen man ser er det gkte antallet
tilfeller der kommunen har brukt forkjgpsretten pa egne vegne. Den farste saken var i 2017,
deretter var det 6 saker i 2019 og én sak i 2020. Forkjgpsretten ble brukt 1 gang pa vegne av
Studentsamskipnaden i Oslo i 2010. Totalt har forkjgpsretten blitt brukt pa vegne av beboere
14 ganger fra 2003 til 2020. Fra 2007 til 2016 ble kun 3 av 28 forkjgpssaker gjennomfart av
leieboerne. Disse tre gardene har blitt omsatt som sékalte “rene” gérder og det er ikke foretatt
forkjep pa leiegard solgt som AS. Den farste leiegarden som ble solgt som AS der
forkjgpsretten er brukt er Von der Lippes gate 151 2017. | om lag 67% av de innmeldte
sakene i Oslo var selger et aksjeselskap (Stokstad & Barlindhaug, 2020).

| tabellen under fremvises den potensielle andelen bygg og boliger der kommunal forkjgpsrett
kan benyttes. Denne tabellen er min tilpasning av oversikten gjennomfgrt av Stokstad og
Barlindhaug (2020) i deres rapport om leiegardsloven. Det er gjennomfart 27 kjgp ved
leiegardsloven i Oslo. Tabell 2 viser at kommunal forkjgpsrett kan benyttes oftere og at det er

store muligheter i eiendomsmassen.
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Tabell 2. Antall bygg og boliger i Oslo der kommunal forkjapsrett kan benyttes

Smahus | Blokk | Helse og omsorg Annet | Sum
Antall bygg 83 813 35 59 990
Antall boliger 537 19563 | 909 1539 22547
Antall boliger per bygg 6 24 26 26 23

Kilde: Stokstad & Barlindhaug, 2020

3.6 Tidligere rapporter om leiegardsloven

Byggforsk 2005

| 2005 ble det utarbeidet en rapport pa oppdrag fra Kommunal- og regionaldepartementet
(KRD) som skulle kartlegge hvorfor Oslo kommune benyttet forkjepsretten pa vegne av
beboere, sa sjelden. Utgangspunktet for arbeidet var KRDs vurdering av behovet for
revidering av leiegardsloven. Rapportens hovedfunn viste at ulike faktorer hadde betydning
for forkjep. Det var bade trekk ved beboerne, eksterne investorer og/eller organisatorer i
allianse med beboerne, ny gardeiers rolle, leiegardens omsetningspris og Oslo kommunes

oppfalging og informasjon, som viste seg betydningsfulle.

Kommunens oppfglging og informasjon var den viktigste faktoren som hadde betydning for
forkjep. Ett av funnene var at Oslo kommunes arbeid i informasjonsgiving og oppfalging kun
var gitt pa det mest ngdvendigste niva, og beboerne opplevde en liten grad av vilje fra
kommunen til bruk av forkjgp pa beboernes vegne. Beboere som i utgangspunktet var innstilt
pa overtakelse mistet troen pa beboerkjgp som resultat av kommunens holdning, viste denne
rapporten. En annen viktig faktor som rapporten peker pa, var den nye gardeiers rolle i a
forhindre beboerne i a overta garden. Et viktig moment var gardeiernes videre planer for
leiegarden, enten planer om a fortsette med utleie eller seksjonering og omgjgaring til sameie
eller borettslag. Kjgper hadde forsgkt a fremprovosere nei-stemmer i én av tre undersgkte
garder ved bruk av ulike strategier. Det ble brukt mild argumentasjon og advarsler om
vanskeligheten med a overta garden, og det ble spredt usikkerhet om leietakernes
gkonomiske evne til & foreta kjgpet. | andre tilfeller ble det brukt tilbud om gkonomisk

gevinst i form av pengesummer dersom beboerne stemte nei. Det ble tilbudt varierende
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summer fra 10 000 til 250 000 kroner til hver enkelt leier hvis resultatet ble et nei-vedtak
(Brattbakk, 2005).

NIBR 2020

Pa et nytt oppdrag fra Kommunal- og moderniseringsdepartementet (KMD) ble det i april
2020 utarbeidet en rapport som hadde som mal a undersgke leiegardsloven fungerer i praksis.
Deres hovedfunn er at forkjapsretten gjares gjeldende i sveert fa saker, der fa leietakere blir
eiere, og liten praktisering av leiegardsloven for anskaffelse av utleieboliger. Rapporten
finner ulike forhold som er arsak til dette. De papeker strukturelle forhold som hgye
prisnivaer i eiendomsmarkedet og stor midlertidighet i leiemarkedet for a vere blant
arsakene. 1 tillegg finner de at prosessen om bruk av kommunal forkjgpsrett er sveert
komplisert. Rapporten foreslar forenkling av prosessen, og mer veiledning og hjelp til
beboerne enten fra kommunen eller andre, for at leiegardslovens formal kan realiseres
(Stokstad & Barlindhaug, 2020).

3.7 Oppsummering

Kommunal forkjgpsrett er en rett kommunen har til & kjgpe en leiegard, enten pa vegne av
seg selv, beboere eller Studentsamskipnad, med formal & gi leietakere mulighet til & bli eiere
av egen bolig, og for & ske den kommunale boligmasse. | saker om kommunal forkjgpsrett
eksisterer det tre sentrale aktgrgrupper; kommunen, beboere og gardeier. Disse spiller hver
sin rolle, og har ulike plikter. Det ligger ulike kriterier til grunn for at forkjgpsretten kan
brukes, samtidig som en rekke utfordringer kan hindre bruken. Det kan veere flere kritiske
faktorer i bruken av kommunal forkjepsrett: a) beboerne mangler informasjon om prosessen,
b) mangel pa gkonomisk evne til a sette i gang kjepsprosessen, ¢) kommunen kan mangle
vilje til & delta i slike prosesser. I tillegg ma det finnes en interesse blant beboerne til &
engasjere seg. | sentrale byomrader med stor gjennomflytting og midlertidighet, kan
interessen veere lav. Pa bakgrunn av dette er det blitt fremmet forslag om endringer som skal
gjare prosessen enklere bade for kommunen og beboere. Disse vil jeg presentere senere.
Brattbakk konkluderte i sin studie i 2005 at ordningen med kommunal forkjgpsrett halter og
at eiendomsinvestorer motarbeider den. Mye tyder pa at lite har skjedd siden denne rapporten

ble skrevet.
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4 Teoretisk rammeverk

| dette kapitlet vil jeg presentere det teoretiske rammeverket for oppgaven. Teoridelen vil
veere todelt. Den farste delen vil vaere en diskusjon av boligregimer og stiavhengighet. Dette
gir et forstaelsesgrunnlag for det norske boligregimet og perspektiver pa boligen. Et
stiavhengighetsperspektiv gir muligheten til & undersgke historisk politiske og rettslige
hendelser og forhold som har pavirkning pa de muligheter og utfordringer som aktgrgruppene
opplever ved bruk av kommunal forkjepsrett. | tillegg vil et perspektiv pa stiavhengighet
avdekke maktroller og maktasymmetrier, og danne grunnlaget for & undersgke viktige
maktspgrsmal og maktubalanser (Pierson, 2004). Maktstrukturer er viktig for a forklare
forskjeller mellom ulike boligregimer og boligsystemer (Esping-Andersen, 1990; Kemeny,
2006; Lennartz, 2011). Dette leder videre til den andre delen av teorikapittelet, der jeg vender
fokuset mot ulike maktforstaelser som skal danne grunnlaget for analysen om aktgrskapet i
saker om kommunal forkjgpsrett. Maktforstaelser kan forklare aktagrenes utfordringer, men
ogsa handlingsrom. Jeg fordyper meg i Gudmund Hernes” teori om malrettede aktarer og
ideen om at maktrelasjoner pavirkes av ulik kontroll over interesser og ressurser (Hernes,
1975). Sammen, bruker jeg regimeteori og maktteori for a utfgre en grundig undersgkelse av
hvordan det norske boligregimet pavirker underliggende maktrelasjoner mellom kommunen,

kjgpere og leietakere.

4.1 Velferdsstaten og boligen

Debatten om Esping-Andersens (1990) velferdsstatsregimer har gitt gjenlyd i komparativ
boligpolitisk forskning (Hansen, Nordvik & Pedersen, 2007), og regimetypologien er blitt
viderefart inn i boligforskningen. Bolig betegnes som alt fra selve hjgrnesteinen i
velferdsstaten (Malpass, 2008) til “the wobbly pillar of the welfare state” (Torgersen, 1987). |
sammenligning med andre velferdstjenester er bolig tildelt en uklar velferdspolitisk rolle
(Barlindhaug, 2020). Boligsektoren er verken helt privat eller helt offentlig. Mens andre
sosiale tjenester som utdanning, helse og trygdeytelser hovedsakelig distribueres av staten, er
markedet den grunnleggende distribusjonsmekanismen i boliger; hus selges og kjepes pa
eiendomsmarkedet, og leieboliger tildeles hovedsakelig ved hjelp av markedskontrakter
mellom utleiere og leietakere (Dewilde, 2017). Bolig er en materiell gjenstand, i & vere en
vare som kan fremstilles og rives, produseres og konsumeres, oppfattes og oppleves, og
kjepes og selges (Ruonavaara, 2018). Samtidig kan bolig referere til tilgangen pa bolig og
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summen av de aktiviteter mennesker og samfunnet gjer for & skaffe boliger til befolkningen.
Sentralt i studier av boliger er a undersgke nasjonale og regionale boligsystemer, og forsta
boligutviklingen i lys av en &ra av finansialisering (Blackwell & Kohl, 2019). Far jeg
fortsetter min undersgkelse av regimeteori, tar jeg et steg tilbake for & definere boligmarked

og leiemarked.

4.1.1 Begrepsavklaring av boligmarked og leiemarked

Nar man snakker om boligmarkedet tenker man ofte pa hele boligmassen, men dette gir en
upresis definisjon av begrepet og gjar det vanskelig a vite hvilke problemer som eksisterer,
hvorfor de er viktige og hvordan de skal forskes pa og forstas (Maclennan, 2012). Derfor er
det ngdvendig a avklare dette ytterligere. Boligmarkedet kan defineres som antall boliger som
skifter bruker i et bestemt omrade innenfor et bestemt intervall. I de mest generelle termer er
marked et begrep som brukes for & beskrive et system eller en enhet for utveksling eller bytte
(Maclennan, 2012). Leiemarkedet betegnes som de utleieboliger som skifter bruker, og
leiegardsmarkedet omhandler omsetningen av leiegarder. Ved bruk av denne definisjonen har
Oslo en liten leiesektor, men et relativt stort leiemarked der omtrentlig annenhver bolig som
skifter bruker er en leiebolig. Til tross for dette er andelen boliger som er leieboliger relativt
lav, 26,5% ifalge SSB (2021). Arsaken til at leiemarkedet er s& stort er den sveert korte
omlgpstiden i leieboliger. Gjennomsnittlig tre ar i leieboliger mot ni-ti ar i eierboliger (Turner
& Wessel, 2019).

4.2 Boligregime

«Boligregime» er et begrep som ofte brukes i komparative studier av boligpolitikk og
boligsystemer, ofte i en lgs forstand (Ruonavaara, 2020). En mulig tilneerming er a se pa
regimer som systematiske koblinger mellom stat og gkonomi, med spesifikke juridiske og
organisatoriske trekk (Esping-Andersen, 1990). Boligregimer er dynamiske og kan endres,
gitt at de underliggende dimensjonene regimene bygger pa utvikler seg over tid (Dewilde,
2017).

En mer konkret fortolkning av regimebegrepet er at det handler om sosial, politisk
og skonomisk organisering av produksjon, fordeling og konsumpsjon av boliger (Kemeny,
1981, s.13 referert i Bengtsson, Ruonavaara & Sgrvoll, 2017). | forlengelsen av dette,

definerer Ruonavaara boligregime som et sett grunnleggende prinsipper for hvordan

34



boligforsyning opererer i et definert omrade til en bestemt tid (2020, s.5). Disse prinsippene
antas a veere nedfelt i institusjonelle ordninger relatert til boligforsyning, i politikk som
adresserer boligspersmal og i de diskursene der boligsparsmal vanligvis blir forstatt.
Prinsippene omfatter tilbakevendende handlingsmanstre som skiller seg fra hverandre i ulike
stadier av boligforsyningen. Slike prinsipper kan for eksempel vaere minimal statlig
inngripen, markedsstatte eller privatisering (Ruonavaara, 2020). Ruonavaaras definisjon av

boligregime er kompatibelt med tileermingen om stiavhengighet.

Bengtsson et al. (2017) hevder at det ikke finnes én type boligregime, men forskjellige
regimer. Regimekonseptet i deres forskning er ikke typologisk, men fokuserer pa spesifikke
konstellasjoner av boliginstitusjoner og politikk i ulike land. Boligregime er ikke eksplisitt
definert, men de klassifiserer boligregimer ved bruk av to variabler: hvorvidt boligpolitikken
er universell eller selektiv, og hvilke typer boliger eller disposisjonsformer som
boligpolitikken er institusjonelt basert pa (leie eller eie). De antar at det eksisterer en sterk

tilknytning mellom boligregime og politisk regime (Bengtsson et al., 2017).

4.2.1 Dualistisk eller integrert boligsystem

Ifalge Kemeny (2006) handler boligregimer primart om hvordan man organiserer forsyning
av leieboliger i et samfunn, der visse kulturelle, institusjonelle og juridiske ordninger gjar
boligeie til et mer eller mindre attraktivt valg. Det vil si at land som domineres av eierskap
(«eiernasjoner») har en spesifikk bakgrunn der politikere har valgt bort alternativer: boligeie
blir attraktivt nar det ikke tilbys alternative boformer. Av dette falger ogsa at boligregimer tar

utgangspunkt i hvordan leiemarkedene organiseres.

| studier av boligregimer, skiller Kemeny mellom to typer leiemarkeder; dualistiske og
integrerte leiemarkeder. | det dualistiske leiesystemet eksisterer det to typer sektorer; en som
er privat og profittorientert, og en som er offentlig-eid og ikke-kommersiell. Den offentlige
styrte leiesektoren er relativt liten, men skal fungere som et sikkerhetsnett malrettet mot
vanskeligstilte grupper gjennom selektive, behovsprgvde tiltak. Det integrerte leiemarkedet
innebarer derimot en offentlig eller halvoffentlig utleiesektor som opererer pa lik linje som
det private utleiemarkedet. Malet er & oppmuntre ikke-kommersielle boligselskaper til &
operere pa det frie markedet for & dempe leieprisene pa markedet, skape tydeligere normer

for boligstandard, unnga boligmangel og dekke bolighehov for den generelle befolkningen
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(Kemeny, 2006). | organiseringen av leiesektoren er den tydelige grunnleggende forskjellen
mellom den dualistiske og integrerte leiemodellen, rollen gitt til den ikke-kommersielle
sektoren og type statlig innblanding (Kemeny, 2006). | det integrerte leiemarkedet er ikke-
kommersiell leie tilgjengelig for alle og man snakker om en allmennytte eller universell
boligpolitikk. I et dualistisk leiesystem er offentlige ikke-kommersielle boliger begrenset til
de aller vanskeligstilte. Det omtales som en spesiell bruk, en sernytte, eller en selektiv
boligpolitikk (Trangy, Stamsg & Hjertaker, 2020).

Den viktigste fordelingsmekanismen béde i selektiv og universell boligpolitikk er markedet.
Staten spiller imidlertid en ulik rolle i de to alternativene (Bengtsson, 2001). En universell
boligpolitikk tilbyr hele befolkningen bolig uten behovspraving. Pa din side deler selektiv
boligpolitikk boligforsyning i to; et apent marked og en beskyttet sektor. Det apne markedet
opplever ingen statlig innblanding forbi reguleringer om eiendomsrett. Den beskyttede
sektoren bestar av en boligmasse med individuell behovspraving for & vurdere den enkeltes
gkonomiske situasjon og hvem som skal fa offentlig hjelp til & skaffe seg bolig. Ved strengere
prinsipper i den offentlige utleiesektoren, gjennom seernytte, desto mindre blir denne
sektoren, og dens malgruppe. Ifglge Kemeny (2006) har leietakere i dualistiske leiesystemer
med kommersiell utleie og uregulerte leienivaer, svak eller ikke-eksisterende sikkerhet. Det
er vanlig at land med en sterk eierlinje har et dualistisk leiemarked med en uregulert
kommersiell privat sektor og en strengt regulert offentlig leiesektor. Det dualistiske systemet

tenderer & marginalisere leiemarkedet (Ruonavaara, 2020).

4.2.2 Leiemarkedets funksjon —filtrering og flyttekjeder

Et seerlig sentralt fenomen nar man snakker om markedsbasert boligpolitikk er dynamikken
mellom boligpriser, kvalitetsendringer og husholdningers tilhgrende flytting, ogsa kalt
«filtrering» (Galster, 1996). | tidligere empiriske analyser av filtrering har fokuset gjerne
ligget pa ett av disse tre elementene, for eksempel nedgang i boligpriser (Lowry, 1960),
omsetning av boliger gjennom flyttekjeder, eller mobiliteten til den enkelte husholdning
mellom boliger (Galster, 1996). Boligfiltrering er opprinnelig forstatt som: “changing of
occupancy as the housing that is occupied by one income group becomes available to the next
lower income group as a result of decline in market price, i.e. in sales price or rent value”
(Ratcliff, 1945, s. 322). Dette er en forstaelse som bade beskriver filtreringsprosessen

nedover av boenheter og filtrering av familier oppover (Grigsby, 1963). Gjennom
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filtreringsprosessen flyttes boliger nedover over tid fra husholdninger med hgyere inntekt til
lavere inntekt (Grigsby, 1963).

Filtrering handler om at husholdninger som tidligere har okkupert boliger av lavere standard,
har muligheten til & rykke opp i boliger av bedre standard (Galster, 1996). Nar man snakker
om at leiemarkedet «fungerer godt» taler man om en type dynamikk der det er mulig a
forbedre boligsituasjonen internt i leiemarkedet. | mange europeiske byer gir leiemarkedet
mulighet til & avansere fra sma boliger til stgrre boliger, fra noen bygningstyper til andre, og
fra rimelige til dyrere strgk. Den markedsorienterte boligpolitikken sikter mot a skape lange
flyttekjeder der grupper med lavere inntekt kan «rykke opp» i bedre posisjoner nar boliger
blir ledige. Teorien om flyttekjeder har som forutsetning at ledige boliger er en del av en
kjede eller sekvensiell overfgring av ledige boliger mellom delmarkeder, grunnet nybygging,
fraflytting, dedsfall eller opplgsning av husholdninger (Turner & Wessel, 2019). Bruken av
«vacancy chain theory» kan belyse forekomsten av muligheter i boligmarkedet og gi innsikt i
effektiviteten av markedsbasert boligpolitikk. Et vanlig problem er at ledige boliger blir
absorbert av innvandrere eller unge som flytter hjemmefra, uten at de som allerede befinner
seg i leiemarkedet kan forbedre sin boligsituasjon. Dette er med pa a skape et stort trykk i
bunnen av eiemarkedet, med gkende priser, gkt risiko, gkt avhengighet av familieressurser og
tvungne tilpasninger. Flyttekjeder og filtrering er viktige aspekter ved markedsbasert
boligpolitikk. Eksempelvis satses det pa at nybygging skal skape kjedevirkninger i markedet,
slik at boligene med aller darligst standard forsvinner fra markedet. Innenfor slik type
politikk blir det derfor viktig a skape muligheter for opprykk blant de i nedre del av
markedet. Forskning viser at disse forutsetningene ofte brister (Turner & Wessel, 2019).

4.2.3 Et stiavhengighetsperspektiv pa boligregime

Konseptet stiavhengighet har fatt mer oppmerksomhet i samfunnsvitenskapen de siste tiarene,
og det eksisterer en allmenn idé om at historien har betydning i boligstudier (Pierson, 2004;
Bengtsson & Ruonavaara, 2011; Malpass, 2011). Det er blitt argumentert at stiavhengighet er
sterkere i boligsektoren enn i andre velferdsstatssektorer (Bengtsson & Jensen, 2020). Det har
imidlertid veert sjelden at analyser av boligpolitikk og institusjoner er eksplisitt innrammet i
et stiavhengighetsperspektiv (Bengtsson & Ruonavaara, 2011; Bengtsson & Kohl, 2020).
Samtidig er det uenighet om hvor mye historien betyr og graden av bestemmelse som skal

tilskrives stiavhengighet (Bengtsson & Ruonavaara, 2011). Men hvorfor og hvordan betyr
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noen historier mer eller annerledes enn andre? Aalbers hevder at stiavhengighet ikke er en
forklaring; det er en akseptert mate & si at "historien betyr noe” (Aalbers, 2016, s. 8).
Stiavhengighet blir ofte sett pA som mgnstre av sosiale og politiske prosesser, og den
generelle ideen er at den historiske utviklingen bade er til hinder og muliggjer visse hendelser
eller utfall. Stiavhengighet belyser to kjente politiske fenomener: hvordan historisk betingede
strukturelle, kulturelle og institusjonelle restriksjoner kan begrense muligheten for forandring,
og hvordan institusjonell treghet kan begrense viljen til forandring (Bengtsson, 2006). Den
vanligste definisjonen er foreslatt av Sewell: “what has happened at an earlier point in time
will affect the possible outcomes of a sequence of events occurring at a later point in time”
(Sewell, 1996, s. 262-63 referert i Pierson, 2004). En annen smalere forstaelse av begrepet

presenterer Margaret Levi (1997, s. 28):

Path dependence does not simply mean that “history matters”. [...] Path dependence
has to mean, if it is to mean anything, that once a country or region has started down a
track, the costs of reversal are very high. There will be other choice points, but the
entrenchments of certain institutional arrangements obstructs an easy reversal of the

initial choice.

Her gar Levi litt mer i dybden og forklarer hva som leder frem til en stiavhengig tilstand.
Magnstre av institusjonell fremvekst, standhaftighet og endring kan forklares av
stiavhengighet. Institusjoner danner spillereglene i et samfunn og de begrensninger som
former menneskelig interaksjon og atferd, og nar institusjoner farst er til stede, er det
vanskelig & endre (Pierson, 2004). Institusjoner induserer selvforsterkende prosesser som gjar
endring og reversering lite attraktivt og mer kostbart (Kemp, 2000). Akterer handler og
forplikter seg basert pa eksisterende institusjoner og politikk, og dette gjar at kostnadene ved
a reversere gker drastisk. Som en kontrast hevder Bengtsson at mennesker har muligheten til
a snu eller endre historiske stier uavhengig av hva det matte koste (Bengtsson, 2006, s. 27).
Store institusjonelle endringer eller reformer utspiller seg i det lange lgp, mens politiske
aktgrer ofte konsentrerer seg om kortsiktige konsekvenser grunnet logikken med valgpolitikk.
Det er ngdvendig a papeke at politikk endrer seg hele tiden, og at man kan benytte et
stiavhengighetsperspektiv som bade omfavner kontinuitet og endring (Malpass, 2011). Hay
(2002, s. 12) papeker nettopp dette:
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Institutions ... tend to become embedded in routine and convention and are,
consequently, difficult to transform. Accordingly, political time tends to be
characterised by periods of relative tranquillity punctuated, periodically, by phases of

rapid and intense institutional change.

Blant teorier om stiavhengighet er det vanlig a skille mellom svake og sterke versjoner.
Mahoney (2000) kritiserer studier som er basert pa det han ser pa som svake, vage begreper
om stiavhengighet for a forklare lite mer enn sannheten i at "historien betyr noe". Han
foreslar derfor en strengere versjon, og argumenterer for at: “path dependence characterizes
specifically those historical sequences in which contingent events set into motion institutional
patterns or event chains that have deterministic properties” (Mahoney, 2000, s. 507).6
Bengtsson & Ruonavaara (2010) kritiserer denne forstaelsen for a veere for deterministisk.
Istedenfor argumenterer de for et ikke-deterministisk, aktgrbasert alternativ der malet er a
identifisere mekanismer med historisk betydning. De definerer stiavhengighet som:
“historical pattern where one event, which is more or less contingent, considerably changes
the probability of subsequent alternative events or outcomes” (Bengtsson & Ruonavaara,
2010, s. 195). Etter Bengtssons syn er en slik svak versjon av stiavhengighet spesielt egnet
for & studere aktgrer med tydelige intensjoner og aktarer som kan forventes a handle mer eller

mindre rasjonelt.

Et vanlig problem ved & tilskrive noe som stiavhengig er i fglge Pierson: «Without careful
attention to the identification of the mechanisms at work, analyses of path dependence can
easily become descriptions of what happened rather than explanations for why it happened»
(Pierson, 2004, s. 49).

| denne oppgaven Vil jeg benytte en mer apen definisjon av stiavhengighet der hendelser som
er mer eller mindre betinget endrer sannsynligheten for pafglgende hendelser eller utfall
(Bengtsson & Ruonavaara, 2010, s. 195, min oversettelse). Dette er en form for svak
stiavhengighet som har fordelen av a ikke determinere eller markere endringer som umulige
(Bengtsson & Runonavaara, 2011). Denne tilneermingen sammenfaller godt med et

aktgrorientert perspektiv.

& Mahoneys negative syn pé svak stiavhengighet deles ogsa av andre innflytelsesrike samfunnsforskere som
Paul Pierson og Margaret Levi (Pierson, 2004, s. 20-21).
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4.2.4 Critical junctures

Formalet med en stiavhengighetsanalyse av en historisk prosess er & identifisere to typer
elementer: hendelser og mekanismer. Hendelser i litteraturen om stiavhengighet tenderer a
dreie seg om sékalte “critical junctures” (kritisk tidspunkt). Et kritisk tidspunkt representerer
et tidspunkt der en viss historisk sti velges mer eller mindre bevisst, en gammel sti forlates og
en ny etableres. | lgpet av et kritisk tidspunkt har beslutningstakere makten til a ta valg som
kan ha dype effekter i fremtiden, uten at disse konsekvensene er tydelige. Capoccia (2015, s.
150) definerer det som: “relatively short periods of time during which there is a substantially
heightened probability that agents’ choices will affect the outcome of interest”. Utfordringen
er a finne forklaringer pa den endringen som finner sted og stabiliteten ved den nye stien som
er valgt. I tillegg kan de alternative lgsninger ved et tidligere tidspunkt veere usynlige slik at
det er vanskelig & avdekke tidligere forlatte stier. Ofte er kritiske tidspunkt assosiert med
kriser eller dramatiske endringer, men det kan ogsa vare hendelser som pa det daverende
tidspunkt ikke ble sett pa som avgjerende (Bengtsson & Ruonavaara, 2011). Critical juncture-
litteraturen kan brukes for & forsta opphavet av ulik politikk og reformer av viktige
institusjonelle ordninger som har stor pavirkning pa det sosiale og politiske miljg (Capoccia,
2015). Critical junctures er en viktig bestanddel i perspektivet om stiavhengighet, og regnes a
veere betydelig for dannelsen eller endringen av stiavhengige institusjoner. Det er viktig a
papeke at ogsa sma og avhengige hendelser kan veere ubetydelige i reproduksjon av
institusjoner, men kan ogsa veere grunnleggende i etableringsfasen av en institusjonell sti.
Capoccia (2015, s. 151) forklarer sammenhengen mellom critical junctures og stiavhengighet

pa denne maten:

an event or a series of events, typically exogenous to the institution of interest, lead to
a phase of political uncertainty in which different options for radical institutional
change are viable; antecedent conditions define the range of institutional alternatives
available to decision makers but do not determine the alternative chosen; one of these

options is selected; and its selection generates a long-lasting institutional legacy.
Mens Capoccia (2015) diskuterer critical junctures som eksogene sjokk hevder Malpass

(2011) at det er viktig & se pa gradvise, transformative endringer fremfor kritiske tidspunkt.

Stiavhengighetsperspektivet er kritisert for & vaere for betinget og deterministisk og i for stor
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grad omhandle “critical junctures”, men ofte ignorerer fenomenet langsiktig inkrementell
endring og at transformativ endring kan forega gjennom gradvise sma endringer uten
dramatiske hendelser (Thelen, 1999 referert i Pierson, 2004; Streeck & Thelen, 2005;
Malpass, 2011; Bengtsson & Kohl, 2020). En tilnarming som baserer seg pa gradvis
inkrementell endring utvider sitt fokus fra critical junctures og unngar potensielle fallgruver
ved a lese historien bakover (Malpass, 2011). Ifglge Bengtsson og Ruonavaara (2011) har de
institusjonelle endringene som har skjedd i de nordiske landene stort sett veert inkrementelle,

og de nye ordningene har beholdt tydelige trekk ved de foregaende.

4.2.5 Et aktarperspektiv pa stiavhengighet

| en aktgrbasert analyse av stiavhengighet etablerer aktgrer mer eller mindre bevisst
institusjoner og politiske retningslinjer pa et punkt A, institusjoner som pa et senere
tidspunkt, B, danner reglene for det politiske spillet mellom akterer og opptrer som
begrensninger pa politisk beslutningstaking og gjer noen politiske alternativer umulige eller
usannsynlige (Bengtsson & Ruonavaara, 2011; Bengtsson et al., 2017; Ruonavaara, 2020). |
en svak versjon av stiavhengighet har aktarer oppfatninger, normer og strategier, mobiliserer
makt og tar politiske beslutninger i en kontekst der eksisterende stier innrammer deres
insentiver og muligheter (Bengtsson & Jensen, 2020). Bengtsson, Ruonavaara og Sgrvoll
(2017) forklarer ssmmenhengen mellom stiavhengighet og boligeierskap. Her presenterer de
den andre typen prosess sentralt i en stiavhengighetsanalyse, nemlig mekanismer.
Mekanismene kan begrense aktarenes alternativer i en gitt historisk kontekst og dermed
produsere hgyere eller lavere grader av stiavhengighet. Effektivitet, legitimitet og makt er tre
mekanismer for stiavhengighet, og vil kunne gjgre noen hendelser ved tidspunkt A mer
effektive, legitime og mektige ved et senere tidspunkt B. Disse tre mekanismene kan brukes
for a forsta drivere bak institusjonell endring, og ogsa det som hindrer slik endring
(Bengtsson & Ruonavaara, 2010). Det a bygge pa eksisterende ordninger og de tilhgrende
haye kostnader ved a endre dem, kaller Bengtsson (2006) for effektivitetsmekanismen for
stiavhengighet. Legitimitetsmekanismen kan pavirke hva politiske aktarer anser som legitimt.
Maktmekanismen kan pavirke aktarers egen makt eller forstaelser av maktrelasjoner i
samfunnet (Bengtsson & Ruonavaara, 2010). Stiavhengighet kan gke maktasymmetrier og

usynliggjere maktforhold (Pierson, 2004).

Bengtsson og Ruonavaara (2011) bruker Steven Lukes” kjente maktanalyse for a
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utdype maktmekanismen og for a forklare tre ulike maktrelaterte sider av stiavhengighet.
Hendelser ved punkt A, kan ved punkt B ha en effekt pa: (1) beslutningstaking (der aktarer
velger andre alternativer pa grunn av hendelser ved punkt A), (2) agenda-setting (der andre
alternativer kommer opp pa agendaen pa bakgrunn av hendelser ved punkt A), eller (3)
oppfatninger (der andre alternativer er tenkelige pa bakgrunn av hendelser ved punkt A)
(Lukes, 2005). Dette er en mate a knytte sammen stiavhengighet og maktperspektiv pa, og

jeg vil benytte meg av en slik forstaelse i analysekapitlet.

4.2.6 Sterk stiavhengighet i boligsektoren

Sentralt ved a analysere stiavhengighet er a se pa (1) hendelser pa tidspunkt A der en
historisk sti er valgt foran en annen (critical juncture), (2) beslutningstakingsprosessen pa
tidspunkt B hvor man ser effekten av de valgene som ble tatt pa punkt A (focus point), og (3)
mekanismen(e) som forklarer effekten av hendelsen ved punkt A for beslutningsprosessen
ved punkt B. Man kan for det farste analysere boligpolitikk og institusjoner innrammet i et
stiavhengighetsperspektiv ved a se pa bolig som et forbruks- og investeringsgode. Boliger
varer lenge, de er tilknyttet et spesifikt sted, de er dyre og kan ikke lett erstattes med andre
varer (Arnott, 1987, s. 960; Bengtsson & Ruonavaara, 2011; Norris, 2014; Bengtsson,
Ruonavaara & Sgrvoll 2017). Selv om eneboliger ikke varer like lenge, ikke koster like mye
og ikke tar like lang tid & produsere som blokker, kan de faglelsesmessige
tilknytningskostnadene ved a forlate en eid bolig vere starre. Det er forventet at egenskapene

i boligmarkedet vil begrense endringer i eiesektoren ogsa (Bengtsson et al., 2017).

For det andre kan boligpolitikk forstas som statens mate a gi korrektiver til

boligmarkedet pa. Statlig intervensjon definerer de gkonomiske og institusjonelle
omgivelsene i markedet (Torgersen, 1987, 5.116-118; Bengtsson, 2001). De viktigste
politiske institusjonene i boligsektoren er de som definerer spillereglene i boligmarkedet,
boligtyper og reguleringer. De juridiske og gkonomiske betingelsene for eierskap avgjer den
gkonomiske velferden til en stor andel av befolkningen, og et statlig inngrep til ulempe for
boligeiere kan oppleves som et inngrep i grunnleggende rettigheter og gkonomiske forhold.
For det tredje er det at boliger distribueres pa markedet en begrensning pa politisk endring
(Bengtsson & Ruonavaara, 2011; Bengtsson et al., 2017). Vellykket etablering av nye
disposisjonsformer pa markedet er i tillegg til statte fra politikere og velgere, avhengig av en

investeringsvilje hos konsumenter og utbyggere. En slik type dobbel legitimitet kan bidra til
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stiavhengighet i boligforsyning (Bengtsson et al., 2017). Resultatet er at de materielle, sosiale
og mentale karakteristikkene ved bolig som et gode, tenderer & skape treghet i boligpolitikken
(Bengtsson & Ruonavaara, 2010). Behovet for dobbel legitimitet er ogsa relevant for at
eiemarkedet skal kunne endre seg. Hindringene for endring kan faktisk veere spesielt sterke,
med tanke pa at flertallet av velgerne i de fleste land bor i eierboliger (Bengtsson et al.,
2017).

Institusjonell treghet kan veere institusjoners manglende evne til a formulere svar

pa boligmarkedets problemer i tide. Fra et stiavhengighetsperspektiv kan treghet i
boligpolitikken forklares som en mekanisme eller manglende evne til & endre utviklingsveier
og institusjoner pa grunn av valg og beslutninger som er gjort tidligere (Sandlie & Sgrvoll,
2017). Regler, normer og prosedyrer i etablert boligpolitikk kan bade bidra til & strukturere
atferd og oppfatninger om hva som er mulig & endre, men ogsa begrense viljen til politisk
endring (Bengtsson, 2006; Mahoney & Thelen, 2010). Ulike aktgrer med mange etablerte
interesser i boligsektoren vil se det som minst risikofylt a fglge tidligere vellykkede
strategier, eller motsette seg endringer (Sandlie & Sgrvoll, 2017). Politiske beslutninger kan
lede til selvforsterkende prosesser, der visse institusjoner, ideer og akterer har stgrre mulighet
til 4 ta fremtidige beslutninger bunnet i beslutninger tatt i fortiden. Et eksempel kan veere de
boligpolitiske holdningene og ambisjonene i Norge etter andre verdenskrig som farte til
selvforsterkende prosesser som har resultert i marginalisering av aktarer i leiemarkedet
(Servoll, 2014).

Boligpolitiske stier er derimot ikke uforanderlige (Bengtsson & Jensen, 2020). Endring kan
forekomme gjennom & angripe eller undergrave en eller flere av disse mekanismene som er
nevnt over. Endring kan skje gjennom ekstern pavirkning som for eksempel gkonomiske
kriser, krig og katastrofer. Pa den andre siden kan interne utfordringer tvinge frem endring
dersom de institusjonelle stiene “slites ut” eller man har en manglende evne til & svare pa

problemer de var ment for a lgse.

De som engasjerer seg i teorien om stiavhengighet synes farst og fremst & vere interessert i
fortiden for a forklare natiden. Bengtsson og Ruonavaaras (2010) mal om a skrive historien
bakover gjar at historien handler om de ideer og politiske beslutninger som var vellykket,
mens de alternative, opposisjonelle og beseirede lgsningene far liten oppmerksomhet. For

eksempel blir den politiske motstanden som eksisterte mot liberaliseringen og dereguleringen
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pa 1980-tallet i Norge, lite belyst (Sarvoll, 2014). Aktgrenes intensjoner og motivasjoner er
ogsa minimalt fokusert pa. Sgrvoll opplever at forfatterne ikke klarer a opprettholde sitt mal
om svak versjon av stiavhengighet: «Although it is at odds with the weak version of path
dependence and certainly not their intention, these scholars come close to presenting a
deterministic explanation of the liberalization of the 1980s, in my view» (2014, s. 58). Den
totale opplevelsen er at utviklingen er uunngaelig. For a forklare en hendelse er det viktig a
redegjere for hvorfor noe skjedde som det gjorde. Det er mange innvendinger mot teorier om
stiavhengighets manglende evne til & forklare endringer (Malpass, 2011; Sgrvoll, 2014). Men

en aktarbasert tilneerming kan imgtekomme noen av innvendingene.

4.3 Det norske boligregimet

Jardar Sgrvoll omtaler det norske boligregimet som selektivt, markedsstyrt og
boligeiedominert (Sgrvoll, 2018). Han papeker 4 karakteristikker ved det norske
boligregimet. For det farste preges regimet av velfungerende boligmarkeder og selektiv statte
til vanskeligstilte. Det er en forventning om at husholdningene selv skal ta ansvar for egen
boligsituasjon, og at statens oppgave er a legge til rette for at markedene fungerer best mulig.
Regimet er preget av en selektiv stagtteordning, der kun de vanskeligstilte far offentlig stette i
form av boligsosiale virkemidler. For det andre er den dominerende disposisjonsform selveie.
Det er et mal i norsk boligpolitikk at flest mulig skal eie egen bolig, og i dag eier omtrent
76% av alle norske husholdninger egen bolig. Det tredje punktet omhandler leiemarkedets
midlertidighet. For mange er leiemarkedet kun en midlertidighet i boliglapet, til man kommer
seg inn pa boligmarkedet. Til slutt er boligforsyningen markeds- og utbyggerstyrt ved at
private aktarer avgjar pris, malgruppe, beliggenhet og volumet av boligproduksjonen
(Servoll, 2018).

4.3.1 Opptrakkede stier i det norske boligregimet

Bengtsson et al. (2017) hevder at Norge er i et fjerde og siste historisk steg i utviklingen av
boligpolitikken, nemlig nedskjeerings-/privatiseringsfasen («retrenchment phase»). | den siste
fasen har det foregatt en deregulering med fjerning av subsidier i Husbanken, og disse
politiske endringene har beveget Norge mot en selektiv boligpolitikk (Ruonavaara, 2008).
Dagens boligpolitikk antar at det markedsbaserte boligeiersamfunnet er i stand til a tiloy

boliger til de fleste husholdninger, mens de som ikke klarer seg i markedet skal fanges opp
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gjennom offentlige tiltak. En del av politikken ble til gjennom det som Sgrvoll kaller den

“boligsosiale vendingen” (Sgrvoll, 2011).

Den utviklingen man har sett pa leiemarkedet, fra et livslangt leieforhold til midlertidige og
kortvarige forhold og fra storskala til smaskala utleiere, er et resultat av en tydelig prioritert
eierpolitikk i Norge (Sandlie & Sgrvoll, 2017). Revitaliseringen av leiemarkedet med
ambisjonen om flere profesjonelle storskalautleiere, og at kommuner og Husbanken skal
tilrettelegge for flere profesjonelle aktarer hevdes a vere et brudd med de fiendtlige
holdninger mot gardeiervirksomheten og det kommersielle leiemarkedet siden andre
verdenskrig (Sandlie & Sgrvoll, 2017). Den store forekomsten av private smaskalautleiere

bidrar til et fragmentert utleietilbud.

Sandlie og Sgrvoll (2017) beskriver leiemarkedspolitikken som inkonsistent og ambivalent.
Overgangen fra en statlig styrt og subsidiert boligsektor til en markedsstyrt boligsektor har
endret politikkens muligheter til & pavirke boligbygging og boligforsyning. Tidligere kunne
myndighetene pavirke gjennom direkte intervensjon, men na er pavirkningen i sterre grad
indirekte gjennom tilrettelegging for oppnaelse av politiske malsettinger. | falge Sandlie og
Servoll (2017) er myndighetene na mer avhengig av markedsakterene for a fa til gnskede
endringer i boligsektoren. Ulike aktarer med ulike motiver og ulike mater a disponere
eiendom pa gjer det utfordrende a etablere en leiemarkedspolitikk som er overgripende. Det
har veert foreslatt og argumentert for at en omlegging av skattepolitikken kan bidra til starre
ngytralitet mellom disposisjonsformene og styrke leieboernes posisjon i boligmarkedet.
Samtidig vil en omlegging av skattepolitikken innebare et delvis brudd med eierlinja. Sandlie
og Servoll (2017) papeker at det ma en starre krise til for & kunne endre pa

dette. Utleiemarkedet har siden andre verdenskrig hatt som rolle & primert fungere som et
supplement til eiemarkedet. Gjennom endrede bolighehov bade grunnet gkt mobilitet og

vanskeligheter for a etablere seg pa eiermarkedet, har det fart til et gkt press pa leiemarkedet.

Sandlie og Sgrvoll (2017) argumenterer for at det eksisterer en institusjonell treghet
(institutional inertia) i den norske boligsektoren som gjar det utfordrende for myndighetene &
tilrettelegge for et godt, stort, profesjonelt utleietilbud. VVarige regler, normer og prosedyrer i
den norske boligpolitikken pavirker oppfatninger om mulige endringer og viljen til endringer,
og er dermed med pa a pavirke leiemarkedet. Ulike aktarer har ulike interesser i

boligsektoren, og vil av den grunn pa ulikt vis motsette seg endringer. Tidligere lover, vedtak
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og praksis gjar at utviklingen beveger seg i samme retning som tidligere, og etablerte
institusjoner er utfordrende og tidkrevende & endre. Ingen historisk utvikling er forutbestemt,
men visse beslutninger tatt i fortiden har noe a si for hvilke ideer, institusjoner og aktarer som
vil spille en dominerende rolle i fremtiden (Bengtsson & Ruonavaara, 2011; Sandlie &
Servoll, 2017). Tidligere politiske beslutninger har skapt institusjonelle rammevilkar som
gjer endring vanskelig fordi kostnadene ved slike endringer anses som for hgye og risikofylte
(Pierson, 2004). De boligpolitiske valgene som ble tatt etter andre verdenskrig med fokus pa
eierlinja, har skapt en selvforsterkende prosess med marginalisering av aktgrene i
leiemarkedet (Sgrvoll, 2014). Forfatterne konkluderer med at stiavhengigheten i dagens
boligpolitikk er tvetydig og kraftlgs nar det kommer til etableringen av et profesjonalisert
utleietilbud. Den lille politiske viljen til kursendring forstas i lys av institusjonell treghet og
stiavhengighet (Sandlie & Sgrvoll, 2017).

Den norske liberaliseringen pa 1980-tallet omtales av Annaniassen og Bengtsson som et
eksempel pa stiavhengig endring (Annaniassen, 2006b). Individuelt boligeierskap var
kompatibelt med privatisering, og liberaliseringen pa 1980-tallet var derfor vanskelig & unnga
(Jensen, 2006). Dersom Norge hadde valgt den offentlige leiemodell som sine naboland, ville
motstanden mot deregulering veert langt sterkere (Jensen, 2006). Segrvoll finner ikke disse
pastandene helt overbevisende, men fremdeles verdifulle til & utforske hvordan etableringen

av visse boligsintitusjoner har pavirket valgene aktarer har tatt i fremtiden (Sgrvoll, 2014).

| sin doktorgradsavhandling, diskuterer Sgrvoll (2014) hvordan fire akterkategorier kan
forklare politisk endring og stabilitet i Norge og Sverige siden 1945. De fire akterene
illustreres gjennom fire metaforer for hvordan endringen forekommer: endring ovenfra
(politiske eliter), endring nedenfra (beboere i kooperativ sektor), endring innenfra
(kooperative organisasjoner), og endring utenfra (forretningsinteresser). Pavirkning utenfra
gjennom private utbyggere og private utleiere var organisert gjennom gardeierforeningen og
huseierforbundet. Terje Wessel argumenterer i sin avhandling at det var investorer og
utleiere, snarere enn politiske aktarer eller leietakere som var de avgjerende kreftene bak
etableringen av eierleilighetssektoren pd 1960-tallet (Wessel, 1996). Pavirkningen fra
politiske eliter kan veere nyttig a se i lys av Lukes” «three faces of power» (2005).
Regjeringen og politiske eliter har makt over beslutningstaking, men ogsa over den politiske
agendaen ved at de har kontroll over de temaer som presenteres og ekskluderes fra den

politiske prosessen. Dette vil gjennomgas senere i dette kapitlet.
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4.3.2 Boligens betydning

| eierorienterte nasjoner fremstar eierskap som en naturlig kilde til trygghet. Saunders (1990)
tillegger den eide boligen et symbol for bade status og suksess. Hjemmet er direkte tilknyttet
eierskap til boligen, og forskjellen mellom eiere og leietakere er statusen ved a eie egen bolig
og opplevelsen av a vere etablert i boligmarkedet i henhold til boligregimet. Det a eie bolig
gir en rett til & gjere fysiske endringer og gi boligen et personlig uttrykk (Gram-Hansen &
Bech-Danielsen, 2004). Saunders viser i sin studie av leietakere i England at eiere som
tidligere hadde veert leietakere av boligen de na eier, uttrykte stor tilhgrighet til boligen, men
mindre tilhgrighet til omradet. Eierboligen gir en annen form for trygghet enn en leid bolig.
Den farste tryggheten gjelder den gkonomiske sikkerheten ved en delvis eller helt nedbetalt
bolig. Likeledes har man en ontologisk trygghet som blir styrket gjennom & eie egen bolig og
et eget hjem. Boligeiere opplever hgyere grad av tilfredshet med boforhold og har sterre
nettverk og sosial deltakelse enn leietakere (Dyb, 2020). Et leiemarked med manglende
profesjonalisering og svingende tilbud gir mindre juridisk, gkonomisk og ontologisk trygghet
innenfor denne forstaelsesrammen, enn i boligregimer der leiemarkedet har en viktigere plass
(Saunders, 1990).

Det a veere langvarig leietaker i et eie-land kan fa konsekvenser for selvverd og sosial
stigmatisering (Vassenden & Lie, 2013; Vassenden, 2014). Det a leie bolig i voksen alder blir
sett pa som a veere utenfor boligmarkedet (Dyb, 2020). Ifglge Vassenden (2014) kan
langtidsleietakere i det private markedet oppleve sterkere sosialt stigma enn kommunale
leietakere. Evelyn Dybs undersgkelse av forskjellen mellom & eie og leie bolig, viser at
graden av tilfredshet med boligen og bomiljget fglger av disposisjonsformen til boligen.
Boligeiere er i starre grad tilfreds med boforholdet enn bade private og kommunale
leietakere. Boligeierne gir generelt en mer positiv vurdering av bolig og bomiljg enn de to
gruppene leietakere, mens kommunale leietakere viser en svart negativ vurdering av boligen
og miljget (Dyb, 2020). Poenget om ontologisk trygghet star i en motsetning til Kemenys idé

om at eierskap ikke er noe «naturlig» fenomen.
Formalet med denne oppgaven er & videre teoretisere de faktorer som pavirker bruk av

kommunal forkjgpsrett, og hvilken betydning det norske boligregimet har pa den ene siden,

og maktrelasjoner har pa den andre siden, for realiseringen av dette. For a gjare det vil jeg na
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vende sgkelyset mot maktteori og dykke ned i teoretiseringer av makt som vektlegger

interesser, ressurser og kontroll.

4.4 Perspektiver pa makt

| studier av ulike samfunnsforhold er makt et fremtredende, men vanskelig fenomen a forsta.
Jeg vil benytte perspektiver pa makt for a forsta relasjoner og samspill mellom de ulike
aktarene, og hva som driver eller hindrer bruken av kommunal forkjgpsrett. Diskursen om
offentlige politiske virkemidler som nevnt tidligere, er ogsa en del av diskursen om makt
(Vedung, 1998). Makt eksisterer i relasjoner, men det handler om a forsta hvilke
maktrelasjoner som pavirker ulike prosesser og forholdet mellom ulike aktgrer. Avmakt vil
veere et sentralt begrep i forstaelsen av aktgrenes relasjoner i saker om kommunal
forkjapsrett. En gruppes evne til a realisere sine interesser avhenger av om de kommer til
uttrykk pa riktig mate. | politikken, gkonomien og rettsvesenet kan strukturelle forhold hindre
dette (Hernes, 1975).

4.4.1 Hva er makt?

Makt kan veere direkte og indirekte, synlig og usynlig, ettertraktet og foraktet, tiltrekkende og
frastgtende. Makt som begrep forekommer i dagligdags samtale, samtidig som det star
sentralt i faglige diskusjoner. Begrepet kan oppfattes ubehagelig, men forstas ogsa som
fundamentet i ethvert samfunn (Engelstad, 1999). Makt finnes i de fleste sosiale relasjoner, er
tilstede overalt og former vare liv (Foucault, 1980; Flyvbjerg, 1991). Mange teoretikere har
veert interessert i hvordan makt utgves, hvem som har makt og hvorfor de har det (Flyvbjerg,
1991). Mennesker har ifglge Engelstad (2005) en sterk tendens til & tingliggjere maktforhold.
Vi snakker om makten og makthaverne som om de alltid henger naturlig sammen. |
virkeligheten er maktforhold fragmenterte, fordelt mellom mange ulike aktgrer, og mellom de
aktarer som utgver makt eksisterer det konkurranse (Engelstad, 2005). Det er i faglig
litteratur en felles oppfatning om at makt ikke er noe man har eller holder, men noe som
gjennomfgres og uteves (Flyvbjerg, 1991). Vi star overfor ulike maktforhold til enhver tid,
gjennom normer, krav, pabud og forbud (Engelstad, 2005). | mange tilfeller er makten triviell
0g ubetydelig, mens i andre situasjoner er den av stor betydning. Til tross for enigheten om at
makt er tilstede i ulik grad i nesten alle sosiale relasjoner, finnes det ingen tydelig enighet i

hva makt er. Makt er vanskelig & male. Makten er vanskelig & gripe i sin tvetydighet, og
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begrepet er upresist fordi det dekker mange ulike pavirkningsforhold (Christensen & Jensen,
2008).

Maktbegrepet har ofte blitt kritisert for & veere for snevert. Men det er viktig a papeke
at ikke alt er makt. En utvidelse av begrepet kan i verste fall fare til at begrepet mister sitt
innhold. Vi kan feilaktig tilskrive makt til situasjoner der det ikke finnes, eller til personer

som ikke har det. Som Engelstad (1999, s.12) skriver, “hvis alt er makt, er ingenting makt”.

4.4.2 Ulike maktforstaelser

Maktbegrepet etter Max Weber er et av de mest kjente og ambisigse forsgk i
samfunnsvitenskapen pa a forsta makt i et samfunnsmessig perspektiv (Engelstad, 1999).
Weber (1971) har en akterdefinert maktforstaelse:

“Et eller flere menneskers sjanse til & sette gjennom sin egen vilje i det sosiale
samkvem, og det selv om andre deltakere i det kollektive liv skulle gjore motstand”

(Weber, 1971, s.53).

Webers tanker om samfunnsforhold tar utgangspunkt i tre viktige elementer (Weber, 1971).
For det farste oppstar sosiale prosesser som resultat av meningssgkende aktarers handlinger.
For det andre samhandler aktgarer i sosiale fellesskap der de ma forholde seg til lover og
regler. Dette danner grunnlaget for kontrollen ulike aktarer tildeles og kan uteve, og har en
direkte innvirkning pa makt. Tilknytningen til lovverket gjgr at samfunnet til en viss grad er
institusjonalisert. Institusjonene oppfattes som rettferdige og legitime, og danner normer og
krav, faringer og hindringer for handlingsutevelse. Dette utgjer det tredje elementet
(Engelstad, 1999). Med utgangspunkt i de tre samfunnsforholdene, inngar det ogsa i Webers
forstaelse av makt tre maktbetingelser. For det farste forutsetter makt at det finnes en vilje, en
hensikt eller interesse hos den som utgver makten. For det andre utspilles makt i relasjon
mellom to eller flere aktgrer, der maktutgvelsen far en akter til & gjgre noe den ellers ikke
ville gjort. For det tredje forutsetter makt at viljen utspilles helt eller delvis (Engelstad, 1999).
For at makt skal kunne utgves pa lang sikt uten tvang, er det en forutsetning at makten ma

gjares legitim og aksepteres av andre (Engelstad, 2005).
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Robert Dahls klassiske definisjon av makt bzrer likhet med Webers oppfatning av begrepet:
A har makt over B 1 den grad han kan {4 B til 4 gjere noe han ellers ikke ville ha gjort.”
(1957). Sparsmalet er hvordan A far B til a gjare noe B ellers ikke ville gjort. Makten kan
utgves gjennom overtalelse, trusler, love noe eller gi informasjon om forhold som kan veere
interessante og relevante for aktgren. Dahl papeker viktigheten av a skille mellom makt og
ressurser som kan gi makt. Han bruker eksempelet om penger, der penger kan brukes som et
middel til & oppna makt, uten at penger i seg selv er lik makt. Denne definisjonen av makt er
atferdsorientert der makt uttrykkes gjennom beslutninger, og beskriver en tydelig
interessekonflikt (Engelstad, 2005). Felles for Webers og Dahls maktbeskrivelser er hvordan
de knytter makt til relasjonen mellom aktarer. Det er trekket ved relasjonen mellom aktgrene
som gjar at A far B til & gjere noe han ellers ikke ville gjort. Videre rader en felles forstaelse
om at As pavirkning pa B falger av en hensikt som er et uttrykk for en interesse hos akter A,
og at det mellom de to aktgrenes handlinger ligger det en arsakssammenheng (Engelstad,
2005). De oppfatter makt som et “intensjonelt, relasjonelt og kausalt” fenomen (Engelstad,
1999, s. 17). Dette utgjer Fredrik Engelstads tre kriterier avgjerende for maktbegrepet. For
det farste er makten intensjonal som innebeerer at man bevisst forsgker a pavirke et forhold.
Dette kan eksemplifiseres ved at akter A med viten og vilje forsgker a pavirke forhold X. For
det andre er makten kausal ved at handling resulterer i et gitt utfall. For det tredje er makten
relasjonell, som vil si at en aktars pavirkning pa en annen aktar, ogsa vil pavirke andre

aktarer.

Dahls maktforstaelse har mgtt en rekke innvendinger om betydningen av enkeltaktgrer og
deres beslutninger, og har skapt grobunn for ideer om ideologiske mgnstre som ligger forut
for disse beslutningsprosessene. Dette er et av hovedpoengene i Steven Lukes”
tredimensjonale syn pa makt (2005). Hans teori er at makt uteves pé tre mater: “decision-
making power”, “non-decision-making power”, og “ideological power”. I den forste av disse
dimensjonene er makt et synlig/registrerbart fenomen, og kan studeres gjennom
beslutningstaking og konfliktsituasjoner, der fokuset ligger pa atferden ved beslutningstaking
om spgrsmal det finnes apenbare interessekonflikter ved. Makten er intensjonell og enkel &
skjelne (Dahl, 1957). Den farste dimensjonen er:

o Hvordan A direkte pavirker B

e Hva A hindrer B fra a gjere

o HvaA far B til a gnske
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Dimensjon to fremtrer gjennom en kritikk av det atferdsmessige fokuset i den farste
dimensjonen om at makt kun reflekteres gjennom konkrete beslutninger. Poenget er at makt
kan reflektere mangel pa beslutningstaking, det vil si at makt er skjult og opptrer gjennom
usynlige institusjonelle og psykologiske strukturer. Det omhandler hvordan beslutningstaking
begrenses, i motsetning til hvordan beslutninger tas. Den tredje dimensjonen er Lukes eget
forsgk pa a danne et maktbegrep som kritiserer de to tidligere dimensjonene for a veere for
individualistiske, og tillater bredere betraktninger av sosiale krefter, institusjonelle praksiser
og individuelle valg. Steven Lukes legger all vekt pa maktens tredje ansikt som representerer
makten til & forme folks preferanser og dominere dem pa en mate som er i strid med deres
"objektive" eller "virkelige" interesser. Her inkluderes perspektiver pa avmakt, det vil si at
man tar hensyn til at samhandlingen og utfallet kunne veert annerledes hvis det ikke var for A
sin makt over B (Lukes, 2005). Denne tredje dimensjonen likner en god del pa Hernes’
begrep om avmakt, og kan ogsa knyttes til stiavhengighet. Stiavhengighet kan ofte vare et

resultat av treghet, mangel pa valg, eller manglende bevissthet om valgmuligheter.

Makt som evnen OQ d Makt som evnen til &

til & hindre a}. QO' forme menneskers
beslutningstaking Q % oppfatninger og
(Bachrach & é’b o, preferanser (Lukes, 1974)
Baratz, 1962) § 7

Forste dimensjon

Makt som evnen til & pavirke
beslutningstaking (Dahl, 1957)

Figur 4: Lukes” tre maktdimensjoner (min forstaelse)
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4.4.3 Gudmund Hernes” maktforstaelse

Inspirert av Dahls og Webers ideer, presenterer Gudmund Hernes i den farste norske
maktutredningen Makt og avmakt: En begrepsanalyse (1975) at makt kan baseres pa
ressurser og alternative valg. | motsetning til Dahl, hevder imidlertid Hernes at aktgrene - A
0g B - har en relasjon seg imellom og samhandler; maktens forbindelsesaspekt. Han
fremlegger en modell for a analysere maktforhold som bygger pa Webers tre mater & tenke pa
samfunnsforhold pa. Samtidig er modellen sterkt influert av den amerikanske sosiologen

James Coleman (1973) og hans forstaelse av malrettede aktarer, interesser og kontroll.

I modellen Hernes presenterer, finnes det to grunnelementer; akterer og hendelser, som er
tilknyttet pa to mater. Aktarene knytter ulike interesser opp mot ulike utfall, og har ulik grad
av kontroll over ulike utfall. Aktgrene har som mal a realisere flest mulig av sine interesser
og forsgker a pavirke hendelser som har innflytelse pa disse interessene. Hernes forutsetter at
aktgrene er malrettede (Hernes, 1975). A har makt over B nar A har kontroll over ressurser
som er ngdvendige for & avgjare utfall aktgrene har interesse av. Dette leder til
interessebaserte handlinger og transaksjoner mellom akterene. En akters makt er summen av

de interesser som vedkommende kontrollerer (Hernes, 1975).

4.4.4 Maktbetingelser

Hernes” forstaelse av makt vil legges til grunn for hvilke betingelser som er ngdvendig for at
makt uteves. En forutsetning for den som utegver makt, er at man handler for a oppna et mal.
Det vil si at aktgrene er malrettede og i stand til & velge virkemidler som reduserer
usikkerhet. Samtidig er aktgrenes makt situasjonsavhengig, der ulike typer av hendelser gir

ulike betingelser for gjennomslag (Hernes, 1975).

Nye maktbetingelser fremdrives av aktgrene i ulike situasjoner. Hendelser omfatter
situasjoner hvor aktgren enten ikke har evne til & pavirke resultatet, situasjoner hvor aktgren
sammen med andre har delvis kontroll over, eller situasjoner der utfallene avgjares av akteren
alene (Hernes, 1975). Dersom en aktar ikke kan realisere sine interesser alene, kan
vedkommende ga sammen med andre for & oppna det han vil. Dersom en aktgr ikke kan
realisere sine interesser direkte, kan han fa andre til a virkeliggjere dem for seg, eller fa hjelp

av andre, i form av et bytteforhold, uavhengig om de har samme eller motstridende interesser.
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Hvorvidt aktaren er i stand til dette avhenger av de ressurser som han kontrollerer og de
ressurser andre er interessert i. Hernes presenterer interesseanalysen og forklarer at dersom en
gruppe far en fordel om en lov vedtas, eller lider tap om den fjernes, er gruppens interesse lik
forskjellen mellom konsekvensene av det mulige resultat. Jo starre kontroll andre har over et
utfall, desto mer vil aktgren vere avhengig av dem for a realisere sine interesser. Det har veert
vist at jo hgyere ens gnsker og mal er, desto mer makt har de som har mulighet til &
tilfredsstille eller oppfylle dem (Hernes, 1975, s. 33). En aktgrs makt er lik summen av de
interesser aktgrene kontrollerer. For & oppsummere er betingelser for analyse av maktforhold
a ta i betraktning de interesser en akter har og den grad de har kontroll over realiseringen av

disse interessene (Hernes, 1975).

Hernes inndeler aktarenes evne til kontroll i to hovedklasser; kompetanse og kapasiteter. Han
definerer kompetanseregler som “regler om hvem som kan bestemme hva og om hvordan det
ma gjeres” (Hernes, 1975, s. 30). Disse reglene er innlemmet av lover og normer. Besittelse
av gkonomisk kontroll kan illustreres gjennom patentrettigheter, forkjgpsrett og eiendomsrett.
Lover og regler danner ogsa grunnlaget for politisk kontroll, og gir Regjeringen og
stortingsrepresentantene retten til & fremme forslag om vedtak av nye lover eller
lovendringer. Hvem som bestemmer hva og hvordan det utfgres er ofte betinget av hvem som
har posisjonen og hvilke ferdigheter den aktaren har. Kapasiteter omfatter de evner,
ferdigheter, kunnskap og ressurser en aktar har. Disse to kontrollelementene er ulikt fordelt
mellom ulike akterer, og maktforholdene kan endres dersom kompetansereglene og

kapasitetene endres (Hernes, 1975).

4.4.5 Informasjon som maktmiddel

Maktfordelingen mellom aktarer er avhengig av den informasjonsfordeling som gjares
mellom dem, og hvilken kunnskap og kontroll over informasjon de har. Informasjonsmakt
handler om & ha kontroll over informasjon som andre behgver eller gnsker. Makten stammer
ikke fra informasjonen i seg selv, men det & ha tilgang til den, muligheten til & dele den,

tilbakeholde den, manipulere, forvrenge eller skjule den (Hernes, 1975).
Dersom aktgrer handler i usikkerhet, vil ressursene brukes annerledes enn dersom de hadde

veert fullt informert. Dette gjelder bade den informasjon som er tilgjengelig for alle aktarer,

men ogsa informasjon som holdes tilbake. Som nevnt er en aktgrs makt avhengig av den grad
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aktgren har kontroll over andres interesser. For a kunne besitte en slik kontroll, ma man
ngdvendigvis vite hvilke interesser andre aktarer har. Av den grunn, vil det i ulike tilfeller
veere lurt & holde sine interesser skjult for andre aktarer for 4 opprettholde kontroll over dem
(Hernes, 1975). Informasjon fungerer ogsa som maktmiddel i den forstand at dersom man
skal samarbeide med andre aktgrer er det ngdvendig a vite hvem som har like interesser som
en selv. En aktgrs makt kan reduseres dersom vedkommende ikke vet hvem som kontrollerer
hans interesser. Dette vil gjere det vanskelig a tre inn i forhandlinger, pavirke prosesser og

resultater.

I informasjonsaspektet ved makt finnes det ulike situasjoner som gir opphav til ulike
problemer, om man handler alene eller i et handlingsmiljg med andre aktarer. | de situasjoner
der en aktars omgivelser bestar av andre aktarer, og de kan redusere usikkerhet eller
kontrollere adgang til informasjon og kunnskap, vil de ha makt over aktaren. Nar aktarer er
usikre pa hvordan de pa best mate kan realisere sine interesser, vil informasjon om dette ha
hay verdi, og den som da har kontroll over denne informasjonen vil ha stor makt. Dersom
aktgren kan skaffe seg alternative informasjonskilder vil vedkommende vaere mindre

avhengig (Hernes, 1975).

Hernes har foretatt en oppsummering av hvordan aktgrer med lite makt utspiller seg.
Dette er ifglge Hernes de fem viktigste faktorene som enten kan svekke eller gke en aktars
makt (1975, s. 86-95):
o En akters makt reduseres dersom aktgren ikke kontrollerer noe som er av stor
interesse for andre
o En aktars makt reduseres dersom andre aktgrer kontrollerer saker av stor interesse
aktgren.
o En aktars makt reduseres dersom en aktgr har liten kontroll og kunnskap om hva det
skal ta avgjarelser om og de prosedyremessige sidene av det
o En aktars makt reduseres dersom en aktgr har liten kontroll over andre aktgrer med i
beslutningsprosessen

« En aktars makt reduseres dersom aktgren blir forhindret a delta i beslutningsprosessen
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4.4.6 Avmakt

Hernes beskriver makt som en tilsiktet handling med et bestemt resultat, en maktmodell som
vektlegger realisering av interesser. Et slikt perspektiv forutsetter aktarer med velordnede mal
og hensikter, som vet hva de vil og hvordan de kan realisere disse malene. Det forutsetter
ogsa aktarer som vet hvordan de pavirkes av andre og har evnen til a planlegge hvordan de
skal ga frem. | de tilfeller der aktarene ikke har de evner som behgves for a virkeliggjare sine

interesser tilstrekkelig, omtaler Hernes det som “avmakt” (Hernes, 1975).

Avmakt betyr ikke at noen har lite makt, men at aktgrene mangler kunnskap og bevissthet
om at de og hvordan de pavirkes av andres beslutninger, og at de har en utilstrekkelig evne til
a veilede interesser og ressurser mot en handling. I tillegg vil aktgrene ofte ha uklare
interesser. Ogsa der ressurstilgangen er god, kan koordineringen av interesser og ressurser for
a realisere kollektiv handling, vere utfordrende. Hernes utviklet dette begrepet lenger enn
hva Coleman (1974) tidligere hadde gjort. Avmakt kan ramme enhver aktar, enten
vedkommende star sterkt eller svakt i handlingssituasjoner. Nar man analyserer avmakt, er
man i all hovedsak interessert i & avdekke de interesser som ikke kommer til uttrykk og de
handlinger som ikke farer fram, fremfor de som gjer det. Espen Ekberg og Jon Vatnaland har
i Makt- og demokratiutredningens rapportserie (2003) karakterisert tre hovedformer for
avmakt etter Hernes” analyser, som jeg ogsa vil operere med; kollektiv, kognitiv og

institusjonell avmakt.

Den institusjonelle formen for avmakt har sitt utspring i institusjonelle ordninger som

skaper hindringer for handling. Sarlig sentralt star lover, regler, retningslinjer og etablert
kutyme og arbeidsfordeling i og mellom institusjoner. I tilfeller av avmakt vil sammenhengen
mellom mal og midler ofte veere uoversiktlig eller feilaktig (Hernes, 1975). Middelet kan
bade fremme et mal, men ogsa veere indirekte undergravende, eller motvirke oppnaelse av
andre mal. For eksempel kan politiske beslutninger fungere mot sin hensikt grunnet
samfunnets strukturelle egenskaper, konsekvenser som ikke var forutsett i det avgjerelser ble
tatt. Det er ikke slik at avmakt umiddelbart inntreffer i mgte med lovverk. Institusjonell
avmakt har sitt utspring i etablering av institusjonelle ordninger uten vurdering av de reelle
effektene. Institusjonelle ordninger som pa et tidspunkt er etablert av aktarene, blir pa et
senere tidspunkt et hinder for akterene i a realisere sine interesser og vilje. Institusjonell

avmakt regnes som en form for “uintendert og ugnsket konsekvens av en tidligere
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meningsrettet handling” (Merton, 1936). Avmakten kan ligge i mangelen pa a betrakte
konsekvensene av handling, og vedtatte lover og instruksers begrensede effekter kommer til
uttrykk farst nar de aktualiseres (Hernes, 1975). Hernes og Lukes’ maktforstaelser likner

hverandre, men Lukes legger starre vekt pa en makt som er basert pa strukturer og posisjoner.

Kognitiv avmakt kan veere resultat av aktgrers manglende innsikt i hvordan de skal

realisere sine interesser. Uvitenhet og feiloppfatninger kan fere til at aktgrer ikke forstar
sammenhengen mellom handling, mal og middel, og ser ingen tilgjengelige strategier for a
realisere sine mal og dermed avstar fra & handle overhodet. Ogsa dersom aktgrene anser
konsekvensene ved en strategi for a veere for omfattende kan dette vere grunn til a avsta fra
handling. P samme mate kan strategier frafalle dersom graden av stgtte til strategien anses a
veere lav. P& bakgrunn av den maten aktarer oppfatter verden, vil de avsta fra & handle
(Hernes, 1975).

Samhandlingsproblemer er kilden til kollektiv avmakt. Slik avmakt inntrer nar flere

aktgrer ikke er i stand til & samordne sine interesser, eller nar en institusjonell aktar ikke
evner & fa alle til & jobbe mot et felles mal. Det omhandler ikke bare ulike interesser i en
gruppe, men motstridende interesser, interne motsetninger og maktkamper innad i en
organisasjon eller gruppe. Kollektiv avmakt kan forekomme der individuelle akterer handler
rasjonelt, men som pa kollektivt niva kan gi ugnskede resultater. Ofte er resultatet
suboptimalitet (Hernes, 1975).

4.5 Stiavhengighet og makt

Figuren nedenfor illustrerer hvordan maktteori og regimeteori er forbundet, og denne
illustrasjonen vil danne grunnlaget for diskusjonen av dataene i kapittel 6 og 7. Overordnet
eksisterer det tre aktgrgrupper i det norske leiemarkedet; offentlig myndighet, private
eiendomsaktarer og leietakere. Det samme har vist seg a vere tilfelle i saker om kommunal
forkjepsrett. | forholdet mellom disse aktgrgruppene eksisterer det bakenforliggende
betingelser for hvordan saker om kommunal forkjgpsrett utspiller seg. Serlig viktig her er

boligregimet og dets institusjonelle ordninger.
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Boligregimet

Offentlig
myndighet

Privat

Leietakere eiendoms-
aktor

Figur 5: En illustrasjon av sammenhengen mellom maktteori og regimeteori

Boligregimet har en direkte pavirkning pa kommunens praksis gjennom strukturelle,
kulturelle og institusjonelle forhold som bade muliggjer og hindrer handling. Denne
innvirkningen varierer mye mellom nasjoner med dualistiske og integrerte leiesystemer
(Kemeny, 2006). Videre har boligregimet innflytelse pa de handlingsalternativer som
leietakere og private eiendomsaktgrer star overfor. Pilene mellom aktgrgruppene
representerer ressurser og kontroll blant de ulike aktgrgruppene. Tykkelsen pa pilene
markerer variasjonen i partenes styrkeforhold. Ressurser kan bade veere juridiske,
gkonomiske og organisatoriske ressurser, som de enten har selv eller far fra andre. De ulike
aktgrgruppene har bade svakheter og styrker. Generelt sett star aktarer med enhetlige
interesser sterkere enn de med sammensatte og motstridende interesser, samtidig som aktarer

med god tid star sterkere enn aktgrer under tidspress.

Leieboere svekkes blant annet av at mange har kortsiktige og til tider motstridende interesser,
jf. gjennomtrekk, varierende kontraktsforhold, manglende kunnskap og kompetanse, og
manglende pressmidler overfor kommunen. | tillegg har de fleste leieboere interesse av a bli
eiere. Dels fordi det er gkonomisk gunstig og dels fordi eierskap er i trad med en bred
samfunnsdiskurs. | eierorienterte nasjoner fremstar eierskap som en naturlig kilde til trygghet,
bade gkonomisk, juridisk og ontologisk (Saunders, 1990). Private eiendomsaktarer har

gjennom deregulering, liberalisering og det politiske gnsket om en stgrre profesjonell privat
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sektor, fatt gkt makt i boligmarkedet. Det har skjedd endringer i hvilke typer private
eiendomsaktgrer som dominerer, fra enkeltpersoner («gardeiere), til forsikringsselskaper,
finansieringsselskaper, eiendomsselskaper og til nye typer enkeltpersoner og aksjeselskaper
(jf. kap.2). Private eiendomsaktarer har ofte enhetlige interesser som gjer at de star sterkere,
samtidig som de har god tid og store ressurser. Den offentlige myndighet kan ha sammensatte
og motstridende interesser som bunner bade i politiske retningslinjer og mal, politiske
skillelinjer mellom partier og tidligere erfaring. Kommunen har ofte begrensede tidsrom og
ressurser. Overgangen fra en universell til en selektiv boligpolitikk kan argumenteres for &
begrense kommuners handlingsrom: “the transition to selective subsidies for the
disadvantaged as a replacement for general “brick and mortar subsidies” arguably has
restricted Oslo municipality’s room for maneuver in affordable housing policy”
(Christiansen, 2020, s. 24). Kommunen har darlige erfaringer med bruk av forkjgpsretten,
bade gjennom tidligere kostnadsbelastning ved kjep av leiegarder, sammenbruddet i

byfornyelsen og andre feilsteg i kjgp og salg av eiendom, jf. kapittel 2.

Overgangen fra en kommunal boligsektor til en sektor som i stgrre grad er markedsstyrt har
endret de muligheter boligpolitikken har til & pavirke boligforsyning (Sandlie & Sgrvoll,
2017). For a fa forstaelse for de strukturer og prosesser som eksisterer i det norske
boligmarkedet, kan det veere nyttig a se pa ulike virkemidler som myndighetene bruker for a
oppna boligpolitiske mal (Sandlie & Sarvoll, 2017). Her vil jeg benytte meg at Vedungs
typologisering av politiske virkemidler for & forklare kommunen (offentlig myndighet) som
aktgrgruppe. Vedung (1998) har foretatt en tredelt klassifisering av politiske virkemidler der
han skiller mellom “pisker” (sticks), “gulretter” (carrots) og “prekener” (sermons).
“Offentlige politiske virkemidler er et sett av teknikker, en mate myndigheter bruker makt p4,
i forsek pa a sikre stotte eller forhindre sosial endring” (min oversettelse. Vedung, 1998, s.
21). Disse virkemidlene kan brukes for & fremme en gnsket utvikling, eller for a forhindre det
(Holsen, 2017). Vedung (1998) definerer pisker hovedsakelig som reguleringer, altsa regler
og lover, normer og direktiver som pabyr eller forbyr aktgrer a handle pa en bestemt mate,
med eventuelle pafglgende sanksjoner eller straff. Gulrgtter er karakterisert som gkonomiske
politiske instrumenter, for eksempel subsidier, som oppfordrer aktarer til bestemte
handlinger. @konomiske virkemidler gir mottakeren gkt spillerom til & gjere en vurdering av
handlingsforlgpet. Den siste gruppen politiske virkemidler er prekener som innebarer
informasjon og formaninger som oppfordrer, anbefaler eller overtaler aktarer til bestemte
valg og handlinger, og forebygger eller frarader mot andre valg (Vedung, 1998, s. 29-34). Det
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er her interessant & merke seg at Sandlie og Servoll (2017, s. 52) beskriver den norske

boligpolitikken som «rik pa “prekener”, men fattig pa “pisk” og “gulrot™».

4.6 Oppsummering

Rammeverket ovenfor belyser de mater boligregimer er stiavhengige og hvordan historiske
politiske og sosiale prosesser muliggjer eller hindrer visse hendelser og utfall. Historisk
betingede strukturelle, kulturelle og institusjonelle restriksjoner kan begrense rom for
forandring, og institusjonell treghet kan begrense viljen til forandring (Bengtsson, 2006). Mitt
teoretiske rammeverk vektlegger et svakt stiavhengighetsperspektiv der betingede hendelser
endrer sannsynligheten for pafalgende utfall. Videre vektlegger jeg ulike aktarers rolle

innenfor det handlingsfeltet som har oppstatt gjennom arevis med eierorientert boligpolitikk.

Ved & benytte Hernes” maktteori (1975) introduserte jeg sentrale betingelser og maktmidler
med den hensikt a tilby teoretisk dybde til perspektivet pa boligregime og stiavhengighet. Jeg
mener at man skal tra varsomt i a tilskrive alt som makt, og det er av den grunn ngdvendig
med en ngye gjennomgang av de betingelsene som ma ligge til grunn for at noe skal kunne
kalles makt. Makt betinger seg pa et ujevnt forhold mellom ulike parter, i besittelse av
ressurser, kunnskap og informasjon, og beror pa den kontroll som utgves over andres
interesser. I tilfeller der aktarer ikke klarer 4 tilstrekkelig virkeliggjere sine interesser,
snakker man om avmakt, og av denne finnes det ulike typer. Seerlig relevant finner jeg
institusjonell avmakt som bunner i institusjonelle barrierer for handling og realisering av mal.
Av det som fremgar fra de teoretiske perspektivene jeg na har presentert, kan man forvente en
relasjon mellom de tre aktgrgruppene som pavirkes av det norske boligregimet og de
historiske trekk i boligutviklingen og boligpolitikken. De ulike interesser og ressurser
aktgrgruppene har og kontrollerer forventes a springe ut fra disse boligpolitiske holdningene

0g beslutningene.
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5 Metodologiske betraktninger

Formalet med dette kapitlet er tredelt: | dette kapittelet vil jeg redegjere for de metodiske og
tematiske valg jeg har gjort i denne studien, hvilke pavirkning det har hatt for studiens funn,
og de refleksjoner som er gjort over denne pavirkningsgraden. Farst vil jeg presentere den
kvalitative studien og forskning gjennom case-studier. Deretter vil jeg se pa
datainnsamlingsmetodene jeg har brukt og hvordan dataene er analysert. For & oppsummere
kapitlet vil jeg reflektere over metodens begrensninger og de etiske betraktninger som er

gjort.

5.1 Kvalitativ studie

| forbindelse med studiens formal har jeg valgt & bruke kvalitative forskningsmetoder for &
veilede meg gjennom utforskningen av utvalgte menneskers interesser, mal og motivasjoner
ved bruk av kommunal forkjepsrett, og opplevelser og holdninger til leiegardsloven.
Kvalitative studier er opptatt av a belyse menneskelig miljg og menneskelige opplevelser og
sosiale strukturer (Winchester & Rofe, 2016), og er et godt og velegnet verktgy nar man
gnsker a forsta hvordan aktarer tenker og handler i visse situasjoner, og hvilke motivasjoner,
verdier og posisjoner de har (Stratford & Bradshaw, 2016). Et av formalene i denne studien
er & fa en dypere forstaelse for motiver, kunnskap, fremgangsmater og interesser hos de
involverte aktergruppene i saker om kommunal forkjgpsrett. Dette kan et kvalitativt
forskningsdesign gjare. Formalet med kvalitativ forskning er a dekke mulige kunnskapshull
og bidra der det eksisterer manglende teoretisk og historisk rammeverk. Den kvalitative
tilneermingen kan brukes for a fa frem flere synspunkter blant ulike grupper, og gi en stemme
til de som ikke har en (Ragin & Amoroso, 2019).

Et kvalitativt forskningsdesign har ikke som formal & generalisere erfaringer og individers
kunnskap, og det er heller ikke min hensikt & postulere universelle sannheter om muligheter
og begrensninger for forkjep. Jeg mener at en forstaelse av de faktorer som farer til
leiegardskjgp og de muligheter eller begrensninger som eksisterer, kan oppnas gjennom en

dybdeundersgkelse av to case.
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5.1.1 Casestudie

Valg av case

Denne oppgaven er en kvalitativ casestudie av to leiegarder i Oslo. Denne byen utgjgr derfor
studiens geografiske og historiske kontekst. Undersgkelsen kan beskrives som en tolkende
casestudie som sgker a bruke etablerte teoretiske rammeverk for a forklare et case (George &
Bennett, 2005). Bruken av to case; to leiegarder, har gitt meg muligheten til & sammenlikne
erfaringer, og pa en bedre mate fa frem ulikheter, i trad med Ragin og Amorosos anbefaling
(2019). Et viktig poeng har veert a belyse arsaksforhold, serlig betydningen av
stiavhengighet.

En av de vanligste kritikkene av casestudiemetoden er bekymringen omkring seleksjonsbias
(«selection bias»), der resultatene reflekterer utvalget av case (Collier & Mahoney, 1996;
George & Bennett, 2005). For a unnga slike faringer, har jeg i denne studien gjort bevisste
vurderinger av fordeler og ulemper ved ulike oppsett. Den sjeldne bruken av kommunal
forkjapsrett de siste ti arene reduserer omfanget av gode alternativer, samtidig som tiden
spiller en faktor for den informasjon som kan samles inn. Jeg var bekymret for at beboere
som hadde brukt kommunal forkjapsrett for mange ar siden ikke lenger bodde der eller hadde
tilstrekkelige minner om sakens forlgp. I tillegg var det vanskelig a finne informasjon om
leiegarder der kommunal forkjgpsrett var utlgst, men ikke gjennomfart, og der interessen
blant beboerne til & gjennomfare forkjgp var stor nok. Dette gjorde sitt til at jeg pa bakgrunn
av sakenes oppmerksomhet i media og min tidligere kjennskap til dem, valgte a bruke Von

der Lippes gate 15 og Maridalsveien 128 som case.

Pa bakgrunn av studiens formal sa jeg det hensiktsmessig & sammenligne én leiegard der
forkjapsretten bortfalt og én leiegard der beboerne fikk gjennomslag for forkjgpsretten. Jeg
opplever at a bruke to case med ulikt resultat, og a spre oppmerksomheten min, ikke
begrenser oppgaven, men skaper rom for flere forstaelser og diskusjoner. Dette kan fa frem
relevante forskijeller, og pa ulikt vis belyse de faktorer og de ulike utfordringene som spiller
inn pa anvendelse av forkjgpsretten. Det er mulig & anta at beboere som ikke fikk

gjennomslag for sin sak har en annen holdning til kommunens opptreden.

Min hensikt med studien er ikke a generalisere funnene, men a kunne konkludere med

aspekter som er avgjerende for de respektive casene. A Igse slike problemer er ikke

61



ngdvendigvis et mal i seg selv, ei heller mulig, men det er viktig a ta opp problemene og veere
klar over dem (Collier & Mahoney, 1996).

5.1.2 Intervju som metode

Jeg valgte & anvende intervjuer som min hovedmetode for datainnsamling. Formalet med &
utfere intervjuer har veert i samsvar med hva Dunn (2016, s. 150) argumenterer for & veere
intervjuets styrke i sosial forskning: a tette kunnskapshull som andre metoder ikke kan; a
undersgke komplekse atferder og motivasjoner; a innsamle et mangfold av meninger,
holdninger og erfaringer som bade kan gi innsikt i forskjellige meninger innad i en gruppe,
men ogsa avdekke konsensus i eller mellom grupper. Jeg ansa intervjumetoden for a vaere
velegnet for & a) undersgke et mangfold av subjektive meninger, holdninger, erfaringer og
motivasjoner blant aktgrgruppene, b) og utforske de faktorer som muliggjer og hindrer
beboerovertakelse ved bruk av leiegardsloven (Dunn, 2016; Winchester & Rofe, 2016). |
tillegg har intervjuene gitt meg mulighet til & forsta hva informantene anser som viktig og
relevant, samtidig som informantene kan bekrefte eller avkrefte mine egne meninger og
konklusjoner (Dunn, 2016).

Intervjuene var strukturerte og ble gjennomfart ved bruk av en planlagt intervjuguide, som
bade tilbgd meg en starre selvsikkerhet og trygghet og gjorde det enklere 8 sammenligne svar
mellom de ulike informantene (Dunn, 2016). Jeg justerte intervjuguiden min ettersom jeg
utfarte intervjuer og fikk ny informasjon. Intervjuguiden var justert etter hvilken aktar som
ble intervjuet. Jeg har forsgkt a formulere et sett generelle sparsmal til hvert case som i
tilstrekkelig grad reflekterer det teoretiske perspektivet og formalet med studien (George &
Bennett, 2005). Min hensikt var & intervjue representanter fra hver av de tre aktargruppene;

kommunen (EBY), beboere i begge leiegarder, og Fredensborg Eiendom (na Heimstaden).

De fleste av intervjuene ble gjort gjennom Voice over Internet Protocol (\VolP) i form av
Zoom. Denne intervjustrategien gjer det mulig for forskeren a overkomme romlige,
temporaere og sosiale barrierer som kan begrense tilgangen til fysiske intervjuer med
informantene. | dette tilfellet var det hensiktsmessig fordi noen av informantene ikke hadde
tid og energi til 4 stille opp pa et fysisk intervju, samtidig som det var en ngdvendig lgsning i
henhold til daveerende smittevernsbestemmelser. Jeg ble positivt overrasket over at det &

gjennomfare intervjuer online ikke var sa utfordrende som jeg fryktet siden covid19 pa noen
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mater hadde normalisert online interaksjoner og utvekslinger. De fleste av informantene var
kjent med Zoom, og til tross for at vi matte mgates i et online-miljg, opplevde jeg at
intervjuene ga meg data av hgy kvalitet. Metoden var bade mer fleksibel og tidshesparende
(Archibald, Ambagtsheer, Casey & Lawless, 2019). Pa den andre siden finnes det noen
utfordringer ved bruk av videointervjuer. Ulempene ved denne type intervjuer er etablering
av en god relasjon (“rapport”) mellom forsker og informant, og etiske problemer med hensyn
til anonymitet. Tidvis opplevde jeg en manglende flyt i samtalen og manglende mulighet til &
lese non-verbale tegn (Archibald et al., 2019). Uformell smaprat forsvinner gjerne ved
digitale mgter. Samtidig er Zoom-intervjuer ansett & vaere en god mate a forme relasjoner pa
sammenliknet med ikke-visuelle kommunikasjonsmedier (Archibald et al., 2019). Deakin og
Wakefield (2014) argumenterer for at videointervjuer kan produsere like pélitelige og gode
data som tradisjonelle intervjuer fordi de er synkrone, og sammenliknet med andre digitale
datainnsamlingsmetoder tilbyr analyse av ikke-verbale tegn. Jeg opplevde den audiovisuelle

metoden for & veere en fin substitutt som tillot meg a bli bedre kjent med informantene.

5.1.3 Utvalg og rekruttering av informanter

5.1.3.1 Utvalg

Jeg brukte metoden “purposive sampling” for valg av informanter etter relevans for formal og
problemstilling ved denne studien (Stratford & Bradshaw, 2016). Min opprinnelige plan var &
utfare intervjuer med tre utvalg av informanter; beboere i de to leiegardene, ansatte i EBY,, og
ansatte i Fredensborg Eiendom. Siden representativitet sjelden er et prinsipp i kvalitativ
forskning (Stratford & Bradshaw, 2016), ble utvalg av deltakere ledet av sgken etter data som
empirisk kunne underbygge forskningstemaene. Beboerne ble utvalgt pa bakgrunn av deres
tilknytning til leiegarder som har vaert omfattet av leiegardsloven, enten ved at de har veert
bosatt i leiegarden pa tidspunkt av overdragelse, eller ved at de hadde veert involvert i hele
eller deler av forkjgpsprosessen. Det var viktig for meg at informantene hadde bodd i
leiegarden pa tidspunkt av salget, og at de til en viss grad hadde deltatt i
forkjepsrettsprosessen, for at de kunne gi meg utdypende informasjon om de respektive

sakene. Dette er en form for strategisk utvelging.
| tillegg til & intervjue beboere, var det sentralt for studien & snakke med andre elementzre

aktgrer i saker om kommunal forkjgpsrett. Dette var for a kunne fa en bredere oppfatning om

involverte aktargrupper og hvilken pavirkning relasjonene mellom aktergruppene hadde for
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forkjep. Det var til tider vanskelig a fa sentrale representanter til a stille til intervju, dette ble
begrunnet med stor pagang grunnet Covid19. Jeg intervjuet to ansatte fra EBY. I tillegg
gnsket jeg et intervju med representanter fra Fredensborg, som var den nye gardeier i begge
leiegardene i denne studien. Intervjuet tok form av mailintervju. Fredensborg Eiendom gnsket
ikke a svare pa spegrsmal som angikk de to leiegardene. Dette er en svakhet ved studien, men
ogsa et fruktbart tema for videre forskning. Til slutt intervjuet jeg en politiker i Oslo bystyre.
Disse intervjuene ga meg en dypere forstaelse av den politiske holdningen til leiegardsloven

0g anvendelse av den.

| kvalitative studier er det ingen regler for antall deltakere, og dersom man nar et
metningspunkt («point of saturation») i datainnsamlingen der man ikke opplever at flere
intervjuer gir ny informasjon, er det heller ikke ngdvendig a utfere flere intervjuer. Jeg
opplevde & na et metningspunkt der jeg ansa informantenes svar som tilstrekkelig og
tilfredsstillende (Ragin & Amoroso, 2019). | Maridalsveien gjennomferte jeg til sammen 5
intervjuer med 6 informanter som jeg opplevde at ga den samme type informasjon og hadde
de samme opplevelsene. | Von der Lippes gate fikk jeg kun gjennomfart 1 intervju med 2
informanter. Jeg fikk ikke tak i andre beboere fra den garden som var interessert i a stille til
intervju, men jeg opplevde informasjonen jeg hadde fatt fra det ene intervjuet som
tilfredsstillende. Det er derimot urimelig a tro at informantene representerer alle

forkjapsberettigedes erfaringer med forkjapsprosessen.

| tillegg har jeg veert i kontakt med Husbanken, Leieboerforeningen og USBL og fatt skriftlig
svar pa en rekke spgrsmal om hvordan de deltar og bistar i en forkjepsprosess og deres tanker
om loven i dag og mulige forbedringspotensialer. Disse regnes ikke som informanter som

sadan.

5.1.3.2 Rekruttering

Min rekrutteringsstrategi kan betegnes som «sngballmetoden» (Stratford & Bradshaw, 2016).
Innledningsvis i rekrutteringsprosessen tok jeg kontakt med mulige informanter over e-post
eller Facebook. Der introduserte jeg meg selv og formalet med studien. Innledende kontakt
med informanter satte meg i dialog med andre informanter. Der tok jeg kontakt med hver
person over telefon. I telefonsamtalene presenterte jeg meg selv og prosjektet, hvor jeg hadde

fatt kontaktinformasjonen deres fra, hvorfor jeg gnsket & gjennomfare intervju med akkurat
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denne informanten, verdien av deres deltakelse, og hvordan et intervju ville forega (Dunn,
2016). Umiddelbart etter telefonsamtalen sendte jeg en e-post med grundigere informasjon
om studiens formal og tema, og la ved informasjonsskriv om studien og samtykkeskjema som
informerte om hva deltakelse ville innebare for den enkelte. Flere av informantene var blitt
gjort oppmerksom pa at jeg skulle kontakte dem pa forhand. Totalt ble 8 informanter fra de to
leiegardene rekruttert, to informanter fra EBY, en informant fra Fredenshorg og en informant

fra Oslo bystyre.

Ved & rekruttere informanter basert pa de personer som har vert aktive i 8 fremme saken i
media, har jeg fatt informasjon fra svart engasjerte og kritiske informanter. Mens det er
vanskelig a skjelne hvordan dette pavirker dataene, kan det medfgre en viss bias. Frykten er a
fange informasjon som representerer ekstreme erfaringer i stedet for hovedmanstre. For &

unnga dette, pravde jeg hele tiden a reflektere over den informasjonen jeg fikk.

5.1.4 Dokumentanalyse

For & danne en god bakgrunn for det videre arbeidet har jeg i tillegg til a intervjue, studert en
rekke dokumenter. Jeg har identifisert rapporter som har kartlagt den sjeldne bruken av
kommunal forkjgpsrett og lovens skrantende funksjon som boligpolitisk virkemiddel.
Sekundzrdata har vert helt avgjgrende for denne studien ved a gi meg ytterligere
informasjon om boligpolitikkens historiske trekk og den politiske praksisen med
leiegardsloven. Her har serlig lover, instrukser, Stortingsmeldinger,
saksbehandlingsdokumenter og klager veert betydningsfulle. Jeg har ogsa studert avisartikler,
reportasjer, innlegg og videosnutter om kommunal forkjgpsrett generelt, og de to leiegardene
spesielt. Jeg har foretatt arkivsgk for & lzere om og analysere tidligere politiske vedtak og
holdninger om kommunal forkjgpsrett. Malet har vert a gke reliabiliteten og validiteten ved
funnene (se Baxter & Eyles, 1997).

5.2 Analyse av dataene

| forkant av intervjuene hadde jeg dannet en problemstilling og en idé om hva jeg gnsket a fa
ut av intervjuene. Jeg hadde lest store mengder litteratur om kommunal forkjgpsrett, den

historiske utviklingen av Oslos boligmarked, Oslo kommunes kjgps- og salgsvirksomhet, og
om boligregimer og maktteori. Jeg hadde etablert grunnsteinene i mitt teoretiske rammeverk

far jeg igangsatte datainnsamlingen. Dette er en form for abduktiv forskningsstrategi som
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tilbyr forstaelse ut ifra sosiale aktgrers motiver og intensjoner (Blaikie, 2007). | denne studien
har datainnsamlingen delvis veert teoristyrt, samtidig som studiens teorigrunnlag har blitt til

underveis i prosessen.

5.2.1 Tematisk analyse

Tematisk analyse er en analyseform som er sveert tilgjengelig og som ikke krever serlig
detaljert teoretisk eller teknologisk kunnskap om ulike tilngerminger, og er derfor en passende
form for uerfarne kvalitative forskere (Braun & Clarke, 2006). Jeg analyserte de innsamlede
dataene i NVivo 12. Det a kode dataene har gitt meg muligheten til & forsta de ulike
meningene om et spesifikt problem (Dunn, 2016). Mitt farste formal med analysen var a
anvende og anordne koder for & fange opp, forsta og kategorisere informantenes holdninger
og opplevelser av forkjapsrettsprosessen, og deres handlinger, motiver, mal og interesser ved
bruk av kommunal forkjgpsrett. Jeg brukte koder delvis basert pa det spraket informantene
brukte i intervjuene, og de var generert fra datasettet. Det er urimelig & anta at disse kodene
dukket opp naturlig fra datasettet (Terry, Hayfield, Clarke & Braun, 2017). Jeg, som forsker,
har uunngaelig brakt inn min egen sosiale posisjonering og teoretiske synspunkt inn i bruken

av koder og i analysen.

Videre var det neste malet med analysen a fremstille manstre pa tvers av datasettene ved a
samle kodene i forskjellige temaer. Jeg har foretatt en tematisk analyse av datamaterialet med
mal om 4 identifisere, analysere og rapportere mgnstre eller temaer gjennomgaende i dataene
(Braun & Clarke, 2006, s. 6). Temaene var utarbeidet pa bakgrunn av sentrale konsepter fra
det teoretiske rammeverket, temaer som jeg pa bakgrunn av tidligere dokumentinnsamling
gnsket & generere fra datasettet. | datasettet var jeg pa utkikk etter a) de faktorene som var
ngdvendig for leiegardsovertakelse av beboere, b) de utfordringer ved leiegardsloven som
informantene papekte, c) og hvilke historisk politiske trekk som kunne belyse og forklare
dette. Tematisk analyse er en mate a utvikle temaer fra et datasett pa, der innhold og
tolkninger er selvstyrt (Braun & Clarke, 2006). For & minske risikoen for at sitater mister sin
kontekstuelle informasjon og tolkes pa en annen mate enn intensjonen, har jeg ofte gatt
tilbake til transkripsjonen. Dette har veert nyttig for meg i forsgk pa & forhindre mistolkning,

tillegge mening der det ikke er noen, og for & gke studiens reliabilitet.
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Det er viktig at det teoretiske rammeverket og metoden man velger samspiller med hva man
gnsker a finne ut av med forskningen (Braun & Clarke, 2006). Det a skulle abstrahere
informantenes holdninger og opplevelser, er et vanskelig steg i kvalitativ forskning. Blant
annet har man som forsker, inkludert meg selv, begrenset innsikt i egne forutsetninger. Mine
abstraksjoner ma pa denne bakgrunn sees pa som subjektive, og det samme ma
fortolkningene. Det var tider hvor jeg matte ta et steg tilbake og sparre meg selv om jeg
hadde forstatt informantene riktig. Ser jeg det informantene faktisk forteller meg, eller det jeg
selv gnsker & se? Dataanalysen er tolkningsprosessens usynlige natur: “Data analysis is where
the power and privilege of the researcher are particularly pronounced and where the ethics of
our research practice are particularly acute because of the largely invisible nature of the
interpretive process” (Doucet & Mauthner, 2012, s. 129-130). Nar jeg ser tilbake pa
forskningsprosessen, er det under dataanalyseprosessene at de etiske dilemmaene oppstar.
Dette handlet om & forene de politiske og teoretiske oppfatningene med de begreper og
beretninger som dataene ga meg, selv om de kunne sta i et motsetningsforhold til mine egne

oppfatninger.

5.3 Etiske betraktninger

The qualitative researcher's perspective is perhaps a paradoxical one: it is to be
acutely tuned-in to the experiences and meaning systems of others—to indwell—and
at the same time to be aware of how one's own biases and preconceptions may be

influencing what one is trying to understand (Maykut & Morehouse, 1994, s. 114).

| all forskning er det viktig a reflektere over forskerens ansvar og forpliktelse overfor de
involverte, og maten man handterer relasjonen med forskningsdeltakerne pa (Dowling, 2016).
| tillegg er det viktig & veere oppmerksom pa implikasjonene med forskning av sosiale
prosesser, og innsamling og tolkning av sosial informasjon. Covid19 har falgelig hatt
pavirkning pa de metodiske valg. Gjennomfgring av fysiske intervjuer innebzrer en viss
risiko for smitte, men ble overveid bade av meg og av informantene. | de tilfeller
informantene gnsket & mates fysisk, ble dette gjort pa offentlige steder med etablerte

smittevernregler.

En mate & veere bevisst pa hvordan a identifisere og lgse etiske dilemmaer nar de oppstar er a

ha en selvkritisk tilneerming til etisk forskning gjennom konseptet kritisk refleksivitet.
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Refleksivitet handler om en konstant selvbevisst granskning av seg selv som forsker og av
forskningsprosessen i sin helhet (Dowling, 2016). Det handler om & anerkjenne ens egen
sosiale posisjon og stille spgrsmal ved hvordan den informasjonen man har samlet inn og
forskningsinteraksjonene er sosialt betinget, og hvordan ens egen rolle enten hemmer eller
forbedrer informasjonen. Dowling (2016) belyser serlig to aspekter som jeg finner relevant

for denne studien; hvordan konfidensialitet og informert samtykke blir handtert.

5.3.1 Konfidensialitet og Informert samtykke

Jeg sarget for a falge relevante regler og retningslinjer gitt av Norsk senter for forskningsdata
(NSD) for a redegjare for etisk forskningspraksis. Alle informantene ble informert om
studiens formal og bakgrunn i forkant av intervjuene, og fikk tilsendt informasjonsskrivet
som informerte om deres rettigheter ved deltakelse, og samtykkeskjema for deltakelse i
studien. Informanter ma vite akkurat hva det er de samtykker a delta i. Min oppgave er a tilby
informantene en bred gjennomgang av hva forskningen handler om, de sakene jeg utforsker,
og hva jeg forventer av informantene (Dowling, 2016). For & opprettholde en god dialog
mellom meg som forsker og informantene, ga jeg dem muligheten til sitatsjekk. I tillegg

informerte jeg dem om at de kunne trekke seg nar som helst i lgpet av prosjektperioden.

En mate & sikre anonymitet pa er a skjule identifiserende karakteristikker eller bruke
pseudonymer (Ragin & Amoroso, 2019). | forsgk pa a beskytte informantenes identitet har
jeg valgt & kun referere til “beboer” og ikke bruke fiktive navn. P& bakgrunn av publisitet i
media og den ene leiegardens starrelse, ser jeg det ikke hensiktsmessig a bruke pseudonymer
for a sikre beboernes konfidensialitet. Jeg opplyste informantene om at alder og bosted kunne
vare indirekte personidentifiserende, bade i informasjonsskrivet og faor intervjustart. A sikre
konfidensialitet er en mate a bygge rapport pa, en tillitsskapende relasjon (Ragin & Amoroso,
2019).

5.3.2 Forhold mellom informant og intervjuer

Innsamling og tolkning av sosial informasjon innebeerer personlig interaksjon mellom forsker
og informant, og kan ha bade etiske og metodiske implikasjoner (Dowling, 2016). Forskning
er sammenvevd med maktrelasjoner (Dowling, 2016; Ragin & Amoroso, 2019) og som
Dowling poengterer: “Power cannot be eliminated from your research, since it exists in all

social relations” (2016, s. 36). Med dette i bakhodet har jeg gjennom forskningsprosessen
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veert oppmerksom pa hvordan maktutevelse kan pavirke og determinere det datamaterialet
jeg inkluderer og ekskluderer, de historier og tolkninger som jeg skaper fra informasjonen jeg
innhenter, hva som er relevant og viktig og hva det betyr (Dowling, 2016). Selv har jeg som
forsker, og informantene ulike «speaking positions» som Dowling kaller det (2016, s. 36). Vi
har ulike roller, intensjoner, og ikke minst ulik kapasitet til & fortelle en historie og forandre
en situasjon. Som forsker tar jeg beslutninger om hva som er inkludert og utelatt, hva eller
hvem som blir gitt oppmerksomhet og hvem som ignoreres i den endelige representasjonen
(Ragin & Amoroso, 2019). Samtidig kan subjektivitet bidra til & bygge gode forhold mellom
forsker og informant (rapport), og dermed veere fordelaktig i intervjusituasjoner (Dowling,
2016). Sentralt i denne studien har vert a fa frem ulike synspunkter, holdninger, erfaringer og

interesser, og dette har veert viktig for meg i presentasjonen av de innsamlede dataene.

Vanlig forskningspraksis var (og ofte er) at forskeren ekskluderer de 'undersgkte' fra a delta i
beslutninger om forskningsdesign, implementering, analyse og presentasjon. Jeg
argumenterer for at det i sammenheng med mitt forskningsprosjekt, ikke var gjennomfarbart
eller mulig a etablere ikke-hierarkiske relasjoner mellom meg og informantene. Det er i bunn
0g grunn jeg, som forsker, som har den ytterste autoritet over datainnsamling, analyse og
presentasjon, og dette er indikativt for maktasymmetrien i ethvert forskningsprosjekt,
inkludert dette.

Erkjennelsen av at maktasymmetrier eksisterer i min forskning, har tillatt meg a reflektere

over hvordan jeg kunne involvere informantene i studien. Jeg ga informantene mulighet til a
verifisere eller tilbakevise funn i analysen gjennom sitatsjekk. Selv om dette ikke kan fjerne
maktasymmetriene, hjalp det meg til a reflektere over hvordan jeg og informantene var ulikt

posisjonert i prosjektet.

En annen mate a gjenkjenne maktforhold pa er gjennom kritisk refleksivitet (Dowling, 2016).
Gjennom hele forskningsprosessen har jeg forsgkt a anerkjenne heller enn a benekte min
egne sosiale posisjon og hvordan min tolkning er sosialt betinget. Hvordan hemmer eller
forsterker min sosiale rolle den informasjonen jeg har innhentet? Hvilke konseptuelle
antagelser ligger til grunn for mine tolkninger? Min personlige posisjonalitet har veert
avgjarende for valget av abstraksjoner jeg har foretatt i denne studien. Det er viktig a veere
oppmerksom pa hvordan en selv blir oppfattet av informantene, hvordan man oppfatter dem,

og hvordan man interagerer. En mate er a tenke over hvordan man kommuniserer resultatene

69



fra forskningen, altsa hvorvidt man klarer a presentere hva man har blitt fortalt, uten a
presentere stereotypiske representasjoner og fremlegge det man selv forventet a finne ut av.
Har jeg kommunisert resultatene av studien pa en mate som er nar den virkeligheten
informantene ser? En vektlegging av sitater far frem hvordan meninger kommer til uttrykk i
informantenes egne ord fremfor mine egne (Baxter & Eyles, 1997). Har jeg forblindet visse
aspekter ved EBY's strategi som har hatt positive effekter? Har jeg veert nok oppmerksom pa
hvordan jeg, som forsker, bevisst eller ubevisst, har latt meg styre av egne meninger? Jeg har
ingen tydelige svar a gi, men dette er spgrsmal som jeg regelmessig stilte meg selv gjennom
forskningsprosessen. Jeg har forsgkt & holde meg kritisk til den informasjonen jeg har fatt, og

hvordan jeg har tolket den informasjonen.

5.4 Kvalitetssikring av oppgaven

Det er ingen lettsindig oppgave a skulle dele, tolke og representere andres holdninger og
erfaringer, og det er viktig a ta pa alvor det ansvaret og privilegiet man har som forsker. For &
kunne kvalitetssikre et forskningsarbeid, er det nadvendig a gjere rede for reliabilitet,
validitet og overfgrbarhet (Thagaard, 2018). Reliabilitet er en mate a vurdere forskerens
palitelighet pa, gjennom & vurdere hvordan forskeren har gjort rede for
datautviklingsprosessen bade i etableringsfasen av forskningsdesignet, og gjennom hvert steg
av forskningsprosessen (Stratford & Bradshaw, 2016). | dette kapittelet har jeg derfor
beskrevet bade metodevalg, datainnsamlingsprosessen, analysen og hvordan min posisjon
potensielt har pavirket dette. | tillegg har jeg sett at funnene samsvarer med det tidligere
rapporter har funnet. Bruken av koder har vart med a forbedre paliteligheten ved denne
studien ved a apne opp for kritisk selvrefleksjon underveis i prosessen. For a sikre reliabilitet
har det veert viktig for meg a skille mellom hva som er informantenes egne tanker og sitater,

0g hva som er mine vurderinger av dette.

Validitet handler om studien maler det den var ment a gjgre. Dataens validitet avhenger av
hvorvidt dataene har sammenheng med formalet og konklusjonene i studien, og refererer til
sammenhengen mellom gruppers erfaringer og begrepene som samfunnsforskeren bruker for
a gjenskape og forenkle dem gjennom tolkning (Baxter & Eyles, 1997). For & opprettholde
relevans har jeg lent meg pa ulike kilder, bade intervjuer og dokumenter. Gjennom a utfare
intervjuer og en dokumentanalyse har jeg forsgkt & vurdere dataene fra ulike hold, for a

kunne styrke validiteten av argumentene. Jeg anerkjenner at ulike realiteter av noe eksisterer
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og at mine personlige opplevelser og synspunkt kan pavirke metoden. En av de starste
utfordringene med a sikre validitet er mistolkning av dataene (Baxter & Eyles, 1997). For a
forsgke a forhindre dette sgkte jeg bekreftelse og avkreftelse fra informantene om hvordan
jeg oppfattet det de fortalte meg. Som nevnt er en svakhet ved datamaterialets validitet at jeg
ikke har fatt tilstrekkelig informasjon fra Fredensborg om deres ressurser, interesser og

holdninger.

A evaluere “rigour” er en méte & sorge for at studiens kvalitet er tilfredsstillende. Det handler
om & etablere en form for troverdighet til det arbeidet man har gjort, gjennom & innlemme en
rekke kontrollprosedyrer i forskningsprosessen (Stratford & Bradshaw, 2016). Jeg har hatt
kontinuerlig dialog med informantene og med mitt vitenskapelige nettverk gjennom bade
veileder og medstudenter. Pa denne maten har slike kontrollprosedyrer blitt innlemmet i
denne studien. Vi bringer alle inn vare egne personlige historier, erfaringer og perspektiver
inn i forskningen, og pa bakgrunn av dette er det vanskelig & oppna full objektivitet i utavelse

av kvalitativ forskning.
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6 Analyse og diskusjon: faktorer for forkjgp

Det falger en todelt drgfting. | dette diskusjonskapittelet vil jeg rette sgkelyset mot de
faktorer informantene papeker som viktige for a gjennomfare forkjgp pa vegne av beboere.
Strukturen pa diskusjonen falger strukturen pa problemstillingene. Jeg vil begynne med a
presentere hovedtrekkene ved de to casene og sentrale funn. Deretter vil jeg diskutere de mal,
interesser og ressurser som de ulike aktergruppene har, og hvordan maktrelasjoner mellom
aktgrgruppene er avgjgrende for forkjgp. Jeg henleder oppmerksomheten pa hvordan
motstridende interesser kompliserer gjennomfgringsgraden. Det er ngdvendig & understreke
at mitt fokus begrenser seg til de to casene, og at det eksisterer andre elementer som ogsa kan
muliggjere eller hindre forkjgp. 1 den andre delen vil jeg diskutere hvorledes aktgrgruppenes
handlingsrom utvides eller begrenses av det norske boligregimet og hvordan dette produserer

maktskjevheter.

6.1 Von der Lippes gate 15 — stridens kjerne

Von der Lippes gate 15 har veert gjenstand for to forkjgpsrettsaker. Pa tidspunktet for forkjep
var 8 leiligheter ubebodd. Ved feil og mangler i farste forkjgpsrunde ble kjgpet hevet, og den
opprinnelige kjgpekontrakten ble tiltransportert en ny kjgper; Fredensborg Eiendom. Denne
transportavtalen utlgste en ny forkjgpsrett, og 29.mars 2017 fattet EBY vedtak om & benytte
forkjapsretten pa vegne av beboerne. Von der Lippes gate 15 ble etter gjennomfart forkjgp
organisert til et borettslag der tidligere leietakere na eier sine egne borettslagsleiligheter. Von
der Lippes gate er det farste kjente tilfellet av beboere som har veert i stand til & fullfare et
forkjep pa mange ar, og farste som har brukt forkjgpsrett pa leiegard eid av aksjeselskap. Den
store diskusjonen i denne saken er leiegardens eiendomsverdi og den faktiske summen
beboerne skulle stille garanti for. Den 24. oktober 2017 vant beboerne i retten mot
Fredensborg angaende eiendommens verdi. Skjgnnsretten valgte a fastsette markedsverdien
pa leiegarden helt uavhengig av verdien pa leiegardsselskapet, og bestemte at latent skatt ikke

skulle medregnes i den endelige summen.

6.2 Maridalsveien 128 — boligkampen

EBY fattet 03.03.2017 vedtak om ikke a benytte kommunal forkjgpsrett pa vegne av
leietakerne i Maridalsveien 128 pa bakgrunn av at leietakerne ikke lyktes i & fremlegge

tilstrekkelig sikkerhet for kjgpesummen av garden. | salgsprospektet fremkommer det at
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leiegardens prisantydning var kr 139.000.000 for alle aksjene, mens det i kjgpekontrakten er
oppfert at eiendomsverdien var kr 199.430.369. Arbeidsgruppen Maridalsveien 128 paklaget
EBY's vedtak. | klagen ble det belyst en rekke punkter som til sammen danner den
grunnleggende kritikken fra beboerne mot Oslo kommunes behandling av forkjepssaken i
Maridalsveien:
o Oslo kommune opptrer i strid med lovgivers intensjon med leiegardsloven
e Oslo kommune falger feil tall oppgitt av eiendomsselskaper som gir misvisende
verdier pa bygarder og som legger press pa kommunen for a unnga leietakeres bruk
av forkjgpsrett
e Oslo kommune har ikke gitt leietakerne innsyn i grunnlaget for fastsettelsen av
garantisummen og Oslo kommune har ikke begrunnet vilkaret om garantistgrrelsen

« Kommunen motarbeider beboerne og frarader dem fra & benytte forkjgpsretten

6.3 Mal og interesser

Fra analysen finner jeg et mangfold av ulike interesser og mal blant de tre aktergruppene i
mgtet med kommunal forkjgpsrett. | det som falger gjar jeg et dypdykk i hvor sterke
aktgrenes interesser er og hvorvidt de er enhetlige eller motstridende. I tillegg til & besvare
hovedproblemstillingen, vil denne seksjonen besvare den farste underproblemstillingen som
sgker & avdekke hvilke interesser, mal, strategier og ressurser som finnes hos de tre
aktgrgruppene i saker om kommunal forkjepsrett. Den andre underproblemstillingen vil
besvares i neste diskusjonskapittel. Jeg har organisert delen nedenfor som fglger: jeg vil na
diskutere de mal og interesser som de tre aktargruppene har i mgtet med kommunal
forkjepsrett. Dette er en mate a vurdere den viljen og interessen som eksisterer for a bruke

forkjepsrett pa vegne av beboere.

| denne studien er det tre aktgrgruppene som studeres, som fglger: EBY, beboere i begge
leiegarder og Fredenshorg Eiendom (N& Heimstaden). Det er ngdvendig a papeke at det som
tidligere var Fredensborg Eiendom i dag heter Heimstaden. Alle eiendommer for utleie er na
samlet i datterselskapet Heimstaden, mens Fredensborg AS fremdeles star oppfart som eier
av Heimstaden. | de tilfeller jeg bruker navnet Fredensborg taler jeg om den praksis de farte

for de skiftet navn. Nar jeg taler om Heimstaden, er det den praksis de farer i dag.
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6.3.1 EBYs mal og interesser: en reell interesse?

Kommunens mal med a bruke kommunal forkjgpsrett er at leieboere skal fa muligheten til &
bli eiere av boligen de leier. | farste trinn kartlegger EBY beboernes interesse. Dersom det
ikke er interesse blant beboere eller blir fattet vedtak om a bruke forkjgpsrett pa vegne av
leierne, skal kommunen vurdere & bruke forkjepsretten pa egne vegne. Dette har som mél “a
fa flere kommunale leiegarder og en sterre spredning av kommunale utleieboliger”
(Bystyresak 211/09). Dette er imidlertid prioritert under forkjgpsrett for beboere. Det var
lenge slik at kommunen ikke benyttet forkjgpsretten pa vegne av kommunen selv, etter de
gjeldende instrukser. Dette var tilfellet under de pagaende forkjgpsprosessene i denne
studiens to leiegarder. | tillegg til at instruksen ikke apnet opp for kommunen a kjgpe
leiegarden pa forkjap, ble det papekt at kommunen heller ikke hadde noe gnske og interesse
av dette. @kt kommunal boligmasse har veert et tydelig byutviklingsmal siden 2013, men
malet gjelder ogsa geografisk spredning av kommunal eiendom. Bydel Sagene var ikke er
prioritert omrade. 1 2018 kom ny instruks som apnet opp for bruk av forkjgpsrett pa

kommunens egne vegne.

EBY er en eiendomsakter som Kkjgper, selger og forvalter eiendom, og er ifglge informantene
underlagt de overordnede boligpolitiske malene og interessene i kommunen: «vare mal er jo
byradets mal». Under de pagaende sakene i Maridalsveien og Von der Lippes gate var ikke
kommunal forkjgpsrett et prioritert virkemiddel i boligpolitikken. Dermed har EBY ogsa
andre roller, oppgaver og interesser som pavirker deres interesse for bruk av kommunal
forkjgpsrett. Dette viser at kommunen har sammensatte og motstridende interesser. Uten
tydelige enhetlige interesser reduseres den makt en akter har, ifalge Hernes (1975). De
interesser kommunen har og den kontroll de har over realiseringen av disse interessene
pavirker den makt kommunen har. Dette forholdet kommer frem fra en av beboerne i Von der

Lippes gate:

Det jeg vet er at EBY er jo en eiendomsakter selv, de Kjaper jo og selger eiendom. Vi
vet jo ogsa at de.. Vi har jo vert pa mater flere ganger der, og vi har jo registrert
eiendomsfolk som kjgper og selger garder som sitter i mgter med EBY. Sa de har flere
roller. Sa det er veldig uheldig at EBY sitter og forvalter forkjepsordningen. Det
burde veert en helt annen etat etter mitt skjgnn. (Beboer 4)

Kommunen kan sies a sitte i krysningspunktet mellom beboerne og kjgper, og skal forsgke a

forhandle mellom de to partene:
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Etter gjeldende ordning har kommunen fortrinnsrett til & tre inn i kjgperens rettigheter
og plikter overfor selgeren. Dette kalles den klassiske forkjgpsmodell. En klar ulempe
med denne ordning er at opprinnelig kjgper og den forkjepsberettigede har
motstridende interesser. Dette fgrer ofte til at saksbehandlingen blir tung og kostbar.
(Boligradmannen, 1982, s. 3)

Pa det tidspunkt de to sakene foregikk var det trolig en ikke-eksisterende interesse hos
kommunen til & bruke kommunal forkjgpsrett. Det har derimot blitt papekt noen ar i etterkant
at det er et politisk gnske om a bruke forkjgpsretten mer: «Byradet skulle gjerne sett at
kommunen benyttet forkjgpsretten mer aktivt enn det som har vert praksis det siste tiaret
[...]» (Byradsavdeling for byutvikling, 2021a). I tillegg er kommunal forkjgpsrett én av fem
boligpiloter byradet har fremlagt og inngar som et satsningsomrade i budsjettforslaget fra
2021 (BYU, 2021).

6.3.2 Beboernes mal og interesser: kampen for boligen?

For beboerne i denne studien var malet med forkjgpsretten a bli eiere av boligen de bodde i,
og a kunne bli vaerende der de allerede bodde. @nsket om a bruke kommunal forkjgpsrett
varierte imidlertid mellom de ulike beboerne. For noen var det & eie egen bolig viktigst, og
forkjepsretten var en mate & komme seg inn pa det offisielle eiemarkedet pa. For andre
handlet det om omradet og garden i seg selv, og en stor tilknytning til naboer og naermiljget.
En av beboerne gnsket ikke a eie egen bolig, men deltok for naboskapets del. Spesielt viktig
for mange beboere var trygghet, bade juridisk, gkonomisk og ontologisk. Dette gjaldt enten
det var prinsippet om a bo trygt etter FNs menneskerettigheter, eller tryggheten en eid bolig
gir rent gkonomisk. Dette sammenfaller godt med det Saunders (1990) argumenterer for at
eierskap kan tilby. Flere av beboerne oppgir at det a sta sammen i en sann kamp gjorde at den
boligen i den respektive leiegarden ble veldig viktig. Interessen for a bruke forkjgpsretten var
seerlig sterk blant mange beboere i begge leiegardene og de har holdt pa i flere ar for a bruke
forkjepsretten. Dette stemmer godt overens med det Hernes (1975) sier om jo sterre interesse

for et utfall, desto mer vil aktaren forsgke a na dette utfallet.
Mangel pa interesse blant beboere til & bruke forkjgpsretten har lenge veert et

forklaringsmoment for hvorfor leiegardsloven brukes sa sjeldent. Dette var ikke tilfellet i

disse to gardene. Et kriterium i denne studien var at beboerne gnsket & bruke kommunal
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forkjepsrett. Dette snevrer inn studien og utelater andre faktorer som kan veere relevant for

forkjep, som blant annet trekk ved leiegardene og leilighetene.

Interessen blant beboerne endret seg utover forkjgpsprosessen. Etter hvert som prosessen
utviklet seg og de opplevde hindringer falt flere beboere av. Andre beboere uttrykte at
interessen endret seg, ved at det ble like viktig a kjempe kampen mot aktgrene, som a kjgpe
egen bolig: “Det ble liksom en kamp mot systemet, mot spekulantene, mot EBY, mot
politikerne. Det ble ikke en kamp for boligen, men en kamp mot disse akterene” (Beboer 4,
Vdl). Noen av beboerne i Maridalsveien papeker at forkjgpssaken var en kamp mot
Fredensborg. En beboer i Maridalsveien forteller: “Men altsd, forkjepsretten nar vi fikk
avslag pa det, sa er jo liksom kampen blitt en annen. For da er det dette med & komme inn
under den tredje boligsektoren” (Beboer 6). For beboerne i Maridalsveien har malet endret
seg i lapet av disse arene. Na har det blitt en kamp mot byradet i forsgket pa a fa bystyrets
hjelp til & innga i en leie-til-eie-pilot. Ogsa i matet med kommunen her, opplever beboerne
bystyrets behandling av forslaget som langtekkelig, uforutsigbart, mangel pa ydmykhet og

vilje. De papeker at de opplever stor motstand og maktarroganse fra kommunen og bydelen.

Blant de som deltok aktivt i beboergruppen i Maridalsveien var interessen enhetlig. 39 av 59
forkjapsberettigede gnsket & bruke forkjgpsretten. 1 Von der Lippes gate gnsket tolv av nitten
beboere a bruke forkjgpsretten, der to av disse dannet et interimstyre. Blant de to var
interessen enhetlig, mens blant flere andre av beboerne var ikke interessen for forkjap like
sterk. Flere av beboerne var eldre mennesker som fryktet den gkonomiske kostnaden og falt
av etter hvert. Leietakere kan bade ha enhetlige, men ogsa sammensatte og motstridende

interesser. Dette kompliserer makten.

For det farste er forkjgpssaker avhengig av en kollektiv interesse blant et flertall av beboerne
i garden for a lykkes. Dette skaper et avhengighetsforhold mellom beboerne. Hernes’
begreper om mal og kontroll er i sterk relasjon til dette avhengighetsforholdet. Dersom denne
interessen minsker, gker den garanti de resterende ma stille. Den som har kontroll over utfall
har mer makt, og andre blir avhengig av denne aktgren for a realisere egne interesser. Ogsa
nar malet er hgyt, vil de som kan oppfylle det ha mer makt. Nar noen av beboerne mistet
interessen for & bruke forkjgpsretten, reduserte dette antallet malrettede aktarer, og det gjorde
at beboerne ble mer avhengig av a fa hjelp av andre til a realisere sine interesser. Desto flere

leietakere som falt av, desto flere leiligheter matte de resterende forkjgpsberettigede innhente
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garanti for. Denne avhengigheten gir naboer som ikke gnsker a ta del i forkjapet starre
kontroll over handlingsfeltet. Beboere i begge garder opplevde at bade EBY og Fredensborg
forsgkte a pavirke dem til 4 ikke engasjere seg i forkjgpsprosessen. Dette gjaldt formidling av
hvor dyrt forkjepet ville bli og hvor vanskelig det ville veere a fa til. Dette resulterte i at noen

av beboerne i begge garder falt av.

6.3.3 Gardeieres mal og interesser

Fredensborgs interesser og mal med & kjape leiegarder papekes av informanten er a anskaffe,
utvikle og forvalte eiendommer i Norge for a tilby sine kunder gode hjem og trygge
bomiljger de trives i. Kommunal forkjgpsrett har liten pavirkning for deres malsettinger
samtidig som utfordringene er fa grunnet at deres erfaring er knyttet til en lengre periode da
kommunen hadde instruks om a ikke benytte forkjgpsrett. Selger gnsker naturligvis a selge
uten en forkjepssak. Kjgper gnsker at kjgpet bestar.

Det er sveert vanlig at kjegpere av leiegarder pusser opp leiligheter og leier ut mot innskudd.
Slik type disposisjon av leiegarder kolliderer ofte med kommunens interesser
(Boligradmannen, 1982). Kommunen og kjaper har ulike interesser nar det kommer til salg
av leiegarder. Dette gjelder de tilfeller der transaksjoner ikke er meldt til kommunen. Selger
har forsavidt tilneermet sammenfallende interesser med kommunen ved at formalet er a fa
solgt eiendommen. Det er derimot en mulighet for at forkjepet forarsaker en lavere sum.
Kommunens og de andre aktgrenes tolkning av leiegardsloven og instruks kan veere
forskjellig, og dette kan skape ulike utfordringer (Trondheim kommune,

2005). Sammenlignet med leietakere og kommunen har ofte private eiendomsaktarer
enhetlige interesser. Ifalge Hernes gjar dette at de star sterkere i maktsituasjoner. De klarer i
stgrre grad a organisere seg mot ett og samme mal, som er at kjgpet bestar. Tydelige

interesser posisjonerer Fredensborg sterkt i maktrelasjonen til de andre aktergruppene.

6.4 Ressurser

Forkjgpssakene har vist seg a veere svart ressurskrevende for beboerne, samtidig som EBY

papeker at det medfalger stor ressursbruk for dem i behandling av slike saker. Nedenfor
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diskuterer jeg de ressurser de ulike aktargruppene har, for a kunne diskutere ytterligere

hvordan dette pavirker maktforholdet mellom dem.

En av beboerne i Maridalsveien utdyper dette forholdet:

Men det var en fulltidsjobb altsa, fra det braka lgs i desember og vi bestemte oss for &
prgve a fa det til. Det var masse jobb, og mye jobb internt i bygarden og for & snakke
med folk, fa de til 4 ga til banken, fa et boliglan, eller ga til boligkontoret og fa et
boliglan. Fa samle informasjon og advokat, den investoren vi matte finne. Og det &
finne ut av rett og slett ting da, hvordan vi skulle ga fram. (Beboer 7)

6.4.1 Beboernes ressurser
Fra analysen identifiserte (konstruerte) jeg tre typer ressurser som informantene papekte som
seerdeles viktige for & gjennomfare forkjgp: skonomiske, sosiale og kunnskapsmessige

ressurser. Ressurser er en av de viktigste faktorene for leiegardskjap.

6.4.1.1 @konomiske ressurser

| Maridalsveien dannet de en spleis slik at folk som stettet deres sak kunne bidra gkonomisk.
Beboerne kontaktet NAV-kontoret for a fa hjelp til Ian, og mange fikk startlan. Kommunen
tilbgd 50 000 kroner som skulle dekke advokatutgifter m.m dersom forkjgpet ikke ble vedtatt.
Beboerne var ikke i stand til & gjennomfare forkjgpet alene, men var avhengig av noen som
kunne stille garanti for dem. Beboerne matte altsa samlet ha en egenkapital pa 39.933.200, -
pa en sperret klientkonto/bankkonto, og et samlet lanetilsagn for resten, altsa kr. 159.732.800,
-. | Maridalsveien fikk de tak i en ekstern investor som hadde sagt seg villig til & bista dem i &
kjepe de ledige leilighetene i garden, og stille garanti pa 121.800.000 kroner, ca. 70% av
kjgpesummen. Denne investoren trakk seg rett fgr fristen fordi risikoen ble ansett for stor.
Begrunnelsen var at: «[...] Vi fikk begge kalde fgtter med tanke pa at vi som sma
eiendomsinvestorer skulle opp og fighte med Tollefsen. Tollefsen er velkjent og har

ubegrenset med ressurser [...]» (Gjernes & Sather, 2018a).
Beboerne i Von der Lippes gate mottok 50 000 kroner fra kommunen etter farste

forkjepsrunde. Utover det tok de opp lan for & dekke advokat og andre utgifter. | farste

forkjepsrunde var de i kontakt med omkring 25 banker for 4 stille garanti:
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Sa vi gikk jo i banken den sommeren og folk lo jo av oss. Du gar jo ikke inn i banken
som leieboer, du har ikke et skriv pa at du har liksom noe som helst, og bare spgr: kan
jeg fa lane 115 millioner? De fikk jo virkelig latterkrampe disse bankfolkene. (Beboer
4)

Senere var de i kontakt med 19 eiendomsinvestorer, som alle trakk seg. | Von der Lippes gate
var de ogsa avhengig av en ekstern investor som kunne stille garanti for kjgpet. De lyktes i a

fa USBL til & vaere medinvestor og stille garanti.

Bade for beboerne i Maridalsveien og VVon der Lippes gate var det avgjgrende at de fikk hjelp
av noen andre til a kjgpe de ledige boligene i leiegardene. Eksterne investorer fungerer her
som en ressurs, fremfor en ytterligere aktargruppe. Beboerne var ikke i stand til a realisere
sine interesser, malet om a fa gjennomfart forkjep, alene. De var avhengig av a fa andre til &
virkeliggjare de (Hernes, 1975). Begge beboergruppene hadde hgye gnsker og mal om a fa
realisert forkjgpet, og desto hgyere de er, desto mer makt har de som kan oppfylle dem
(Hernes, 1975). Det faktum at investoren i Maridalsveien trakk seg, avgjorde saken og
resulterte i at forkjgpsretten bortfalt. @konomi ble papekt av beboer 4 i Von der Lippes gate
som hovedutfordringen med & bruke kommunal forkjgpsrett. Den store forskjellen mellom
JA-NEI-garden og JA-garden er eiendommens verdivurdering. | Von der Lippes gate valgte
kommunen a redusere garantikravet betraktelig. 1 tillegg fikk de hjelp av USBL som privat

investor til & kjepe de resterende leilighetene.

6.4.1.2 Sosiale ressurser

| begge leiegardene var det tydelige ildsjeler som skaffet seg kunnskap, som organiserte og
informerte beboerne, og som motiverte. En av forskjellene mellom Maridalsveien og VVon der
Lippes gate var fellesskapet mellom beboerne. Beboergruppen i Maridalsveien besto av
mange beboere. Til tross for dette hadde de et sterkere samhold og mange av beboerne hadde
sterk tilknytning til garden av a ha bodd der siden den ble oppfart. | Von der Lippes gate var
det kun 19 andeler, og to av beboerne dannet et interimstyre som tok hand om

forkjgpssaken. Organisering og mobilisering av leietakere ble papekt a veere en stor

utfordring.
Beboerne i begge gardene var ressurssterke nok til a sette i gang forkjepsprosessen. Det er

ofte slik at de sosiale ressursene utlgses av en forkjgpsprosess (Brattbakk, 2005): «Ogsa

gjorde den saken ogsa til at vi ble veldig sammensveisa da ikke sant. For vi kjempa jo for en
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felles sak» (Beboer 7). De sosiale ressursene regnes ogsa for a veere grunnleggende for a
gjennomfare beboerkjep, deriblant eksistensen av ildsjeler (Brattbakk, 2005). Til tross for
stor interesse for forkjgp og sosiale ressurser blant beboerne i begge gardene, var det kun Von

der Lippes gate som klarte a gjennomfare beboerkjap.

6.4.1.3 Kunnskapsmessige ressurser

| begge leiegardene var det beboere som tidligere bade hadde hart om og opplevd kommunal
forkjapsrett, men ingen kjente ngye til loven. Noen hadde kjennskap til leiegardsloven og
forvaltningsloven og en del personlig erfaring fra tidligere, blant annet med byfornyelsen pa
1980-tallet. Noen hadde kunnskap om bygg og anlegg og snekkerfaget. Det var derimot ingen
som hadde mye kunnskap til jusfeltet, men de forsgkte a tilegne seg den kunnskapen. Beboer
i Von der Lippes gate forklarte: “Vi begynte & studere jus kan du si. Til slutt sa kunne vi mer

om forkjepsordningen enn saksbehandleren” (Beboer 4).

Det er apenbart en del ressurssterke mennesker i begge leiegardene. Bare det a sette i gang en
forkjepsprosess viser et godt ressursgrunnlag. Men for & gjennomfare beboerkjgp var
beboerne i begge gardene avhengig av starre kunnskapsmessige ressurser. Her ettersgkte de
hjelp fra EBY, som de opplevde & ikke fa. Hvis man na tar et steg tilbake og A har makt over
B nar A har kontroll over ressurser som er ngdvendige for & avgjere utfall aktarene har
interesse av (Hernes, 1975), er det tydelig at kommunen har en slik ressurskontroll over

beboerne.

6.4.2 Kommunens ressurser

| gjennomsnitt behandler EBY 30 salgsmeldinger i aret, der flertallet av disse har begrenset
ressursbruk grunnet manglende oppfyllelse av de ngdvendige kriterier. | de saker der det
eksisterer et flertall for forkjap blant beboere, er ressursbruken stor. EBY anslar at det
medgar 2 arsverk i forkjgpssaker (BYU, 2017). Farst skal overdragelsen meldes inn til
kommunen, og deretter igangsettes det saksbehandling med grunnlag i disse meldingene, og
dersom det er en interesse for forkjep gker mengden saksbehandling. Ressursbruken
innebarer de som arbeider med melding om overdragelser, beboermgter, kommunikasjon,
strategi- og analyseenheten og kommuneadvokaten. Ressursbruken er en fordobling fra hva
som ble rapportert i 2000 (Byradssak 158/00). Forkjepsprosessen angis a veere sveert
ressurskrevende (Stokstad & Barlindhaug, 2020).
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Som en forutsetning for at kommunen skal bruke forkjgpsretten pa vegne av beboere eller
andre, ma det stilles krav om bankgaranti som dekker kommunens gkonomiske forpliktelser
og ansvar. Kommunen har ingen budsjettpost for finansiering av kommunal forkjepsrett, men
en budsjettpost i forbindelse med skjgnn. Oslo kommune er underlagt budsjett- og
regnskapsforskrifter og bindende rammer for drift og investeringer, og har med det andre
spilleregler enn private eiendomsselskaper. EBY forteller selv at det ikke er noen
gkonomiske kostnader for kommunen ved bruk av kommunal forkjgpsrett. Det eksisterer
lgnnskostnader og ressurskostnader, og det er i nyere tid satt av penger i budsjettet til takst.’
Nar det kommer til gkonomiske ressurser, er det vanskelig & plassere kommunen. Mye
avhenger av hvor mye penger som bevilges. Kommunen er ngdt til & avveie ressursbruken i
saker om kommunal forkjgpsrett opp mot andre virkemidler som prioriteres i oppnaelse av

boligpolitiske mal.

Beboerne i Maridalsveien og Von der Lippes gate opplever derimot at det er brukt minimalt
med ressurser fra EBY's side for at beboerne skal fa til forkjagpet. Dette er fordi de ikke
opplever at EBY er interessert i a bruke tid og krefter pa dette, og fordi veiledning og

informasjon har veert liten. En beboer i Maridalsveien forteller:

Apropos a bli motarbeida, de snakket hele tiden om denne risikoen for kommunen. Vi
har jo skjent i ettertid at det er null risiko. [...] De lgper ingen risiko med a hjelpe
beboerne til & skape en sann type mulighet da. For de kan trekke seg nar som helst
etterpa. (Beboer 8)

Informanten fra Oslo bystyre klarer heller ikke & se at kommunen lgper noen gkonomisk

risiko eller kostnad ved & hjelpe beboere til 2 bruke kommunal forkjgpsrett.

Kommunen har en veiledningsrolle, og skal ikke fungere som radgiver (Oslo kommune, u.a.).
De skal treffe et enkeltvedtak mellom to parter, og “i henhold til forvaltningsloven skal de
veilede bade den ene og den andre parten. Men det er klart at beboerne trenger veiledning pa
en annen mate enn kjoper/selger”. Kommunen kan ikke veilede om beboerne har gkonomi til
a gjennomfoere et forkjop, men kan “gi dem noen knagger om hva de skal undersgke, hva de

ber sake hjelp om. Og det gjor vi jo, vil jeg si” (Informant 1). De har en tilskuddsordning

" Etter instruks 2018
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som tilbyr 50 000 kroner til & sgke ulik type hjelp. EBY stiller seg til radighet for banker og
finansieringsinstitusjoner, slik at de kan ta direkte kontakt med EBY istedenfor at det gar
gjennom beboerne. | de tilfeller beboerne har spgrsmal som EBY ikke kan radgi om, ber de
dem a henvende seg hos andre. Blant annet foreslar de beboerne a henvende seg til
Leieboerforeningen, som kan gi mer radgivning enn EBY kan gi. Kommunen opplever at det
er et forventningsgap mellom de forventninger beboerne har til dem, og de rammene
regelverket setter for dem. “Vi kan ikke vaere radgivere i forhold til om de skal opprette et
borettslag eller lage et sameie. Vi har ikke lov til 4 ha den rollen”. EBY tilfoyer: “Vi har jo
heller ikke har kompetanse tenker jeg, det er ogsa viktig a si her at den type spgrsmal er det
andre enn oss som er mye bedre til & si noe om”. Sammenliknet med private eiendomsaktgrer
har ikke kommunen samme grad av kompetanse om markedet. Ettersom kommunen sa
sjeldent bruker kommunal forkjgpsrett, har kommunen liten kompetanse om kommunal

forkjapsrett.

Under de pagaende sakene i Maridalsveien og Von der Lippes gate kunne ikke EBY bidra i
stor utstrekning med verdsettelse av gardenes verdi, etter davaerende instruks. Etter ny
instruks i 2018 (Bystyresak 286/18) fikk EBY myndighet til & innhente takster av uavhengig
takstmann der det er flertall blant beboere for forkjap. Instruksen setter rammer for hvilken

utslagskraft leiegardsloven har.

6.4.3 Kjgpers ressurser

Heimstaden eier 87 leiegarder i Oslo som tilsvarer i overkant av 4000 boliger. Etter Oslo
kommune, er Tollefsen og Fredensborg den sterste boligeieren i Norge (Gjernes & Sather,
2018b). | mgte med beboere i en forkjgpssak er de mer ressurssterke bade gkonomisk, men
0gsa organisatorisk og juridisk. Selv har representanten fra Heimstaden papekt at de ikke har
noen pavirkningskraft i forkjgpssaker. Informanten sier at det stort sett er liten ressursbruk for

dem i eventuelle forkjgpssaker.

Fredensborg har forsgkt a pavirke forkjepsprosessen ved a papeke at finansiering er vanskelig
for beboerne og at en eventuell skjgnnssak vil fordyre prosessen. Dette brevet ble mottatt

under den pagaende saken i Maridalsveien:

For det tilfellet at kommunen pa vegne av beboerne i leiegarden benytter
forkjapsretten i medhold av leiegardsloven vil leiegardens verdi, og den
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korresponderende garantisummen i forbindelse med beboernes sikkerhetsstillelse,
matte fastsettes til et hgyere belgp enn eiendomsverdien som er lagt til grunn i
Aksjekjgpsavtalen. En eventuell rettslig skjennsprosess for a fastsette leiegardens
verdi ved uenighet partene imellom, vil i tillegg fordyre og forlenge prosessen pa
bekostning av beboerne. Vi ber om at kommunen tar disse momenter i betraktning, og
vi understreker at det er viktig at beboerne har et realistisk bilde av hvilken kjgpesum
og eventuelle sakskostnader som ma dekkes av beboerne [...]. (Brev fra
Advokatfirmaet Schjgdt As av 02.02.2017).

Med dette forsgker Fredensborgs advokat a pavirke kommunens fastsettelse av
sikkerhetsstillelsen, som har stor pavirkning pa deres interesser. Det er forstaelig at gardeiers
interesse er a beholde eiendommen de har kjgpt, og at de derfor vil sette inn ressurser for a
oppna dette malet. | tillegg forsgker Fredensborg a pavirke beboerne ved a papeke
forkjepsprosessens kostnader. Fredensborg mente at eiendommen i Maridalsveien var verdt
minst 199 millioner kroner. | Maridalsveien innhentet Fredensborg tre eiendomstakster der
alle fastsatte verdien av garden til rundt 200 millioner kroner. Ved salg av aksjeselskap er
prisen uklar, og takster har stor verdi for det endelige resultat. Oslo kommune innhentet ikke
egen takst, radet ikke beboerne til & gjare det, og godkjente Fredensborgs forslag pa 199
millioner kroner. Her har Fredensborg kontroll over handlingsfeltet ved a fa gjennomslag for
sin vurdering av eiendomsverdien. | tillegg har Fredensborg, ifalge beboerne, hatt
pavirkningskraft pa de eksterne investorene. Hvorvidt dette er i direkte eller indirekte
forstand, er vanskelig a bevise. Men selv har investorene som skulle stille garanti for
beboerne i Maridalsveien papekt i DN at Fredensborgs gkonomiske muskler opplevdes for

store og en eventuell skjgnnsrett mot dem for risikofullt (Gjernes & Seether, 2018Db).

| Von der Lippes gate forsgkte Fredensborg a pavirke kommunen til a fastsette
garantisummen til 150 millioner kroner. Beboere i VVon der Lippes gate forteller at de

arbeidet lenge for & skaffe seg gkonomisk hjelp fra eiendomsaktarer:

Farst sa var de jo veldig positive, det var ikke mate pa, store potensialer og utvikling i
bakgard og alt sann. Men sa fort de hgrte hvem som de eventuelt matte mgte i retten
sammen med oss, sa trakk de seg. Alle var redd for Fredensborg. (Beboer 4)

Selv poengterer Heimstaden (u.d.) pa sine nettsider at de falger et sakalt evighetsperspektiv i
deres forretningsmodell. Dette sammenfaller godt med viktigheten av tidsaspekt, der aktarer
som kan ta tiden til hjelp har et bedre utgangspunkt. Heimstaden har alt & vinne pa a kjempe

en forkjgpssak, og sammen med store ressurser star de sterkt i slike saker.
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Ulik kapasitet mellom aktgrer avgjer maktforhold; den som har kontroll over kunnskap er i
en maktposisjon (Hernes, 1975). | begge de to sakene er det tydelig at EBY har kontroll over
informasjon og kunnskapsutveksling til beboerne, og de har en avgjgringsmyndighet som
gjer beboerne avhengige av kommunen. Pa den andre siden har Fredensborg store ressurser
som utfordrer viktige aspekter, som for eksempel eiendomsverdi, som dermed setter de i en
maktposisjon. Dette tyder pa at Fredensborg star sterkere i maktrelasjonen enn beboerne.
Basert pa intervjuene og dokumentanalysen opplever jeg ressurser for a veere en av de

viktigste faktorene for gjennomfaring av forkjep pa vegne av beboere.

6.5 Relasjonelle forhold

Nedenfor vil jeg diskutere hvordan relasjonene er mellom de tre aktgrgruppene i de to
leiegardene, og hvordan de interesser og ressurser de har pavirker hvordan de posisjonerer
seg i relasjon til hverandre. Dette kan videre fortelle noe om de maktforhold som eksisterer
mellom aktgrgruppene. Det er i relasjonen mellom akterer at makt utspiller seg og blir synlig
(Weber, 1971). Relasjonen er maktens forbindelsesaspekt (Hernes, 1975). Disse funnene

utgjer det jeg vil omtale som relasjonelle forhold som pavirker forkjep.

6.5.1 Forholdet mellom beboerne og ny gardeier

Det eksisterer et maktforhold i den klassiske grupperingen av eiere og leiere (Dyb, 2020). |
bade Maridalsveien og i Von der Lippes gate var Fredensborg den nye gardeieren.
Fredenshorg og beboerne var tydelig uenig om eiendomsverdien i begge leiegardene.

Flere beboere papekte at forholdet mellom de og Fredenshorg var veldig darlig. | Von der
Lippes gate opplevde de at Fredensborg direkte forsgkte a pavirke dem til a ikke bruke
forkjepsretten. Fredensborg inviterte alle leieboerne til et mgte med «kaffe og kake» for a
fortelle om hvilke planer de hadde for de som bodde der. Som beboer forklarer: “Vel vitende
om at vi skulle mgte dem i skjennsretten. Sa de lobbet veldig for at ikke det skulle skje. Og
det var fremdeles mulig at vi hadde mistet stemmene og ikke sant, at folk trakk seg” (Beboer
4). De opplevde ogsa at etter vedtaket om bruk av kommunal forkjgpsrett og far

skjgnnsretten, at Fredensborg var aktive i kommunikasjonen med beboerne. De opplevde at
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flere beboere trakk seg fra forkjgpet etter hvert, og har en formening om at dette kan veere

grunnet Fredensborgs kontakt.

Intervjuene i Maridalsveien avdekker ogsa eksempler der beboerne har gode opplevelser med
ny gardeier etter overtakelse. Dette gjelder god informasjon om hva som vil skje videre i

garden, innfaring av tidsubestemte kontrakter, og kun moderat gkning av husleiepriser.

Den informasjonen som er gitt av beboerne i Maridalsveien viser at den eksterne investor har
en relasjon til Fredensborg. De to investorene trakk seg rett for 4-manedersfristen og i ettertid
har det veert spekulasjoner rundt hvorvidt denne hemmelige investoren hadde en relasjon til
Fredensborg. Den private investoren Sigurd Solem fortalte at han og Fredensborg kjenner
hverandre noe fra far, har gjort forretninger sammen tidligere, men de har ikke hatt noen
direkte dialog. Fredensborg papeker at de ikke har forsgkt a pavirke han (Gjernes & Sather,
2018b). | saken i Maridalsveien fungerte ikke den eksterne investoren som en ressurs, men
heller en hindring. Det er spekulert i om den eksterne investoren var en mate for Fredensborg
a tilegne seg mer kontroll over situasjonen, over ressursene og over handlingsfeltet som
helhet. “De eksterne investorene stér forst og fremst i en relasjon til leietakere og
kommunen” (Brattbakk, 2005, s. 6). Den samme investoren, Sigurd Solem var i kontakt med
beboerne i Von der Lippes gate. Noen dager etter at det ble vedtatt a ikke bruke
forkjagpsretten i Maridalsveien, tok Solem kontakt med beboere i Von der Lippes gate og
fortalte at han hadde en investor som kunne hjelpe, men at han ville forbli anonym. Solem
sendte senere en epost til EBY hvor han forteller at han ikke kunne hjelpe beboerne med

finansiering.

Dagens Nearingsliv avdekket hgsten 2018 hvordan Fredensborg gkte kvadratmeterne i
rekke ulike leiligheter i Oslo, deriblant i Von der Lippes gate med arealavvik opptil ti
prosent. Fredenshorg brukte oppmaling av bruksarealet pa leiegarden pa 1711 kvadratmeter
til & bestille tre verdivurderinger, og verdsatte til slutt leiegarden til 200 millioner kroner.
Etter neermere undersgkelser viste det seg at bruksarealet var 1558 kvadratmeter, ti prosent
mindre (Gjernes & Sater, 2018a). Pris per kvadratmeter er avgjgrende for korrekt
verdsettelse av bygarder, og dersom arealene er for store, kan ogsa markedsverdien bli feil
(Gjernes & Sater, 2018a). Farste dagen i skjgnnsretten var NRK til stede med kameraer og
gnsket & intervjue Fredenshorg. Siste dag i retten kom Boligbyggskandalen. Starrelsen pa

leilighetene ble et sentralt tema under rettsforhandlingene, og arealavvikene i VVon der Lippes
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gate ble fremlagt i skjennsretten nar prisen pa leiegarden skulle fastsettes (Gjernes & Seter,
2018a). Dette gjorde at beboerne hadde kontroll over Fredensborgs interesser under deler av
rettsforhandlingene. Det har vist seg at ogsa i Maridalsveien har Fredensborg oppgitt en

hayere kvadratmeter pa noen leiligheter enn det som egentlig var tilfellet.

Av beboerne ble det oppgitt falgende strategier av Fredensborg:

« Gardeier gjorde utbedringer av eiendommen og gkte leieprisene. For noen opplevdes
det gkonomisk vanskelig a bli boende.

« Gardeier forsgkte & overbevise beboere til & stemme nei til forkjep.

o Gardeier gkte kvadratmeterne

o Gardeier leide ut leiligheter til “upopulere naboer”. Utleie til etniske minoriteter og
prostituerte. Denne strategien gar ut pa a fa opprinnelige beboere til a flytte
“frivillig”.

o Brukav sniffere

e “Trusler” om skjonnsretten og skonomiske konsekvenser

Disse funnene sammenfaller med hva Brattbakk fant i sin undersgkelse i 2005. Det er derimot
ikke blitt avdekket noen form for betaling av leietakere for a fa dem til a flytte eller stemme
nei til forkjgp i Von der Lippes gate og Maridalsveien. Beboerne i VVon der Lippes gate
papeker at det ble brukt sniffere i deres leiegard, altsa mennesker som flytter inn i leiegarden
og sonderer terrenget og forsgker a pavirke et salg eller en forkjgpssak. Dette funnet skiller
seg fra Brattbakks forskning (2005).

6.5.2 Kommunen: en tilrader eller frarader?

Den totale opplevelsen blant alle beboerne var at saksbehandlerne i EBY fraradet dem fra a
bruke forkjepsretten: “Vi fikk jo bare here hvor vanskelig og umulig dette var, og blir vel

egentlig ganske kraftig avbefalt, og ikke anbefalt & prove a fa det til”. (Beboer 7)

De bare killern der liksom. Pa det farste infomgtet. Ved 4 si at det er neermest umulig
a klare det. [...] Og at det nesten ikke er noe politikerne gnsker, og at det er sa dyrt, og
det er ingen som har klart det ikke sant de siste 20 arene. Sa det blir sann
avskrekkende ikke sant. Sa du skjenner at de har ikke noe lyst, og det er egentlig ikke
noe vits. (Beboer 8)
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Dette kjenner ikke representantene i EBY seg igjen i. De er kjent med at andre radgivere har
frarédet i andre saker. De sier: “Altsd investorer og andre har fraradet, men vi verken frarader

eller tilrader”.

Det er en lov som nesten i praksis har blitt sovende fordi det er blitt sa vanskelig, sa
komplisert, og selv om loven sier at man skal hjelpe til for & fa dette i stand, sa er det
jo minimalt med hjelp man far. (Beboer 7)

Beboerne bade i Maridalsveien og Von der Lippes gate prgvde a pavirke kommunen til &
redusere garantikravet for & kunne na sitt mal om a bruke forkjgpsretten. De
forkjepsberettigede i Maridalsveien og VVon der Lippes gate var ressurssterke beboere som
opplevde at kommunen var sveert negativ til & gjennomfare forkjgp. For mange andre beboere
ville et slikt farste mgte oppleves som umulig og urealistisk. Nar jeg spurte informantene om
de falte en vilje hos Oslo kommune til & hjelpe dem i forkjepssaken, fikk jeg et kontant
“Nei.”. En beboer i Maridalsveien forteller: “Hele méten de snakka pa det var uvilje altsd”
(Beboer 6). Beboerne forteller at det som ble sagt pa informasjonsmgtet i stor grad innebar at
det var sveert fa eller ingen som hadde klart & gjennomfare forkjgp pa mange ar, og at det

nesten var umulig. Mange av beboerne viser tydelig mangel pa tillit til EBY .

Ifalge lov om kommunal forkjepsrett gjer kommunen forkjgpsretten gjeldende enten pa egne
vegne, eller pa vegne av beboerne. I tillegg det faktum at kommunen kan kjepe ledige boliger
i en leiegard nar forkjepet er vedtatt, illustrerer dette at kommunen er en part i saker om
kommunal forkjgpsrett. Det er problematisk at kommunen skal veere tilrettelegger og veileder
for beboerne, og bruke forkjapsretten pa vegne av dem, samtidig som de skal vere

kontaktperson for kjagper.

6.5.2.1 Informasjon

Informasjon papekes av alle beboerne jeg har intervjuet for a vaere helt sentralt nar man gar
inn i en forkjgpsprosess, samtidig som de opplever det for a vaere svaert mangelfullt. Flere
beboere har opplevd at de har blitt utelatt fra meter der viktig informasjon har blitt delt og
dermed ikke fatt mulighet til & delta i diskusjoner. En slik situasjon gir de deltakende
aktgrene en starre kontroll over informasjon og forkjgpsprosessen. | invitasjon til
informasjonsmgte fra EBY til beboerne star det ikke hva kommunal forkjgpsrett er og

innebeerer for beboerne. Oslo kommune har kontroll over den kunnskap som er tilgjengelig
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om kommunal forkjgpsrett for beboerne. Dette gjer at kommunen har makt over beboernes

interesser.

Manglende informasjon medfgrer mindre kontroll over handlingsfeltet og feerre ressurser for
beboerne til a realisere sine interesser. Informasjonsflyt er en kilde til makt og kan pavirke
hvordan aktarer setter inn midler. Mange av beboerne gar inn i en forkjegpsprosess med liten
informasjon og kunnskap om leiegardsloven og stor usikkerhet om hvordan de skal ga frem.
Informasjon om dette blir da veldig viktig, og de som kan tilby denne informasjonen vil ha
makt. Det er EBY som besitter informasjon om hvordan en forkjgpsprosess foregar og
hvordan beboerne gar frem. EBY har makt over beboerne ved at de har kontroll pa adgangen
til kunnskap og informasjon. Det er derimot papekt at EBY har manglende kompetanse og

kunnskap.

6.5.2.2 Maridalsveien: “Detter du ikke av der, sa detter du av der”
Beboerne i Maridalsveien har den totale opplevelsen av manglende informasjon, vilje, og en

prosess bestaende av mange ulike hindringer:

Vi fikk ingen informasjon, vi fikk ikke noe veiledning, vi ble ikke engang satt videre
til noen gode ressurspersoner ikke sant [...]. Sa vi matte gjare alt fra scratch. Det var
ingenting. De ville ikke kommunisere. «Nei det har vi ikke tid til» ikke sant. «Det har
vi ikke ressurser til, dere ma klare dere selv». (Beboer 8)

Men det som er ganske sprgtt, for at man ser at det er veldig mange sanne sma og
store hindre pa veien hvor du skjgnner at oi her har folk detti av. Eller hvis de ikke har
detti av der, sa detter de av der. Hvis de ikke detter der, sa detter de der. Det er sa
mange snubletrader ikke sant. Og ett av de er jo at du ma forplikte deg til kjap, uten &
vite prisen! (Beboer 8)

Beboerne og kommunen var uenig om leiegardens omsetningsverdi for fastsettelse av
garantisummen beboerne matte stille. Den endelige verdien garden fastsettes til, er en
nekkelfaktor for & gjennomfare forkjep pa vegne av beboere. Kommunen krevde at latent
skatt skulle med i beregningen, mens beboerne mente at dette ikke var riktig og at det forte til
at garantibelgpet ble hgyere enn garden var verdt og de klarte & stille. Banker og investorer

gnsket ikke a stille sikkerhet for en pris hgyere enn markedspris. En beboer forteller:
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De (EBY) sier at “nei latenskatten skal med, latentskatten ma vi legge oppa og den
gjelden den ligger oppa, og dette er utregninger som vi har gjort pa selvstendig
grunnlag. [...] «Vi har gjort en selvstendig.. det har ingenting med Heimstaden a
gjare» ikke sant. Ogsa ser du jo at det bare er blakopi. Jeg har det pa lydspor at de
sier: «nei vi har en helt uavhengig verdivurdering av garden, det har ingenting med
Heimstaden & gjere». Og hvor de sier at: «nei nei latentskatten nei det er helt riktig,
den skal ikke bli lagt oppa». Ogsa sier vi: «<men det er jo det dere har gjort». (Beboer
8)

Det ble likevel foretatt en vurdering av omsetningsverdien av EBY v/Strategi- og
Analyseenhet (STA). Leiegardenes omsetningsverdi ble vurdert pa bakgrunn av all
informasjon mottatt, som salgsmeldingen med vedlegg, prospekter, takster, samt en vurdering
opp mot prisstatistikker fra Eiendomsverdi for sammenlikning av tilsvarende priser og
omsetning i samme omrade og tidsrom (EBY, 2019). Det er kun ved de tilfeller at STAs
vurdering av markedsverdien avviker s&rlig fra den oppgitte eiendomsverdien i
kjepekontrakten, at det vil vaere grunnlag for a endre kravet til sikkerhetsstillelse. Dette
mente ikke kommunen at det var. Beboerne var uenig i dette. Beboerne opplever at
kommunen legger selger og Kjgpers opplysninger til grunn for garantistillelsen, og dette er

blitt vurdert for hayt.

Manglende kunnskap om bruk av takstmann kan ha veert utslagsgivende for Maridalsveien.
De har selv fortalt at de vurderte bruk av takstmann som kunne gi en selvstendig

verdivurdering av leiegarden, men at EBY hadde fraradet det:

Vi begynte a si til kommunen at kanskje vi skal innhente en egen takst. Er det noe
dere kan hjelpe oss med? Og da var de absolutt ikke noe stgttende pa det. [...] Sa sier
jeg er det lurt liksom? Og de bare nei, det trodde de ikke var noe lurt. Og det er jo
egentlig a bli feilinformert. For det burde vi jo ha gjort med en gang! (Beboer 8)

Gjennom relasjonen mellom beboerne og EBY har etaten fatt beboerne til a ikke hente inn
takst. Hvilken interesse dette bunner i hos EBY er uvisst. Det er trekket ved relasjonen
mellom EBY og beboerne som far beboerne til a gjere noe de ellers ikke ville gjort. Det er et
naturlig maktforhold mellom leietakerne og EBY nar farstnevnte er avhengig av EBYs hjelp.
Det eksisterer en forventning fra beboerne, et hap om en vilje fra etaten om & hjelpe dem, og

de hadde i starten troen pa at dette var tilfellet.

Beboerne i Maridalsveien har ikke fatt innsyn i hvordan EBY vurderte sikkerhetsstillelsen,

selv om de har etterspurt det mange ganger:
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Vi har bedt om innsyn og har ikke fatt det enda. Pa 4 ar, ikke fatt innsyn. Og nar vi
var der pa det mgtet med advokaten var sa sa vi vi trenger a fa innsyn for & kunne se
hvordan dere faktisk har kommet frem til det belgpet. Nei det var helt umulig for han
hadde slutta da, han som.. Unnskyld at jeg ler. Han fyren da som hadde regna pa det
han hadde dessverre slutta, og det var veldig vanskelig a finne fram til den
dokumentasjonen. For da var det jo snart sommerferie og det var alle mulige
problemer, sa det var veldig vanskelig. (Beboer 8)

Nar jeg spurte informantene om de fglte en vilje hos Oslo kommune til & hjelpe dem i
forkjepssaken, fikk jeg et kontant “Nei.”. En beboer i Maridalsveien forteller: “Hele maten de
snakka pé det var uvilje alts3” (Beboer 6). Beboerne forteller at det som ble sagt pa
informasjonsmagtet i stor grad innebar at det var svert fa eller ingen som hadde klart &
gjennomfare forkjgp pa mange ar, og at det nesten var umulig. Mange av beboerne viser
tydelig mangel pa tillit til EBY. | forkjgpssaken i Maridalsveien 128 var deres saksbehandler
i EBY ogsa kontaktperson til kjgper av leiegarden, Fredensborg. Ifglge leiegardsloven har
kommunen forkjgpsrett bade for seg og beboere, og de har forkjgpsrett til & kjope ledige
leiligheter i leiegarder. Dette illustrerer kommunens interesser i slike saker, og ogsa at de er
en part. Det er problematisk at kommunen skal veere tilrettelegger og veileder for beboerne,
og bruke forkjgpsretten pa vegne av dem, samtidig som de skal veere kontaktperson for

kjgper. Loven krever ngytralitet, men dette opplevde ikke beboerne.

Senere ble beboerne i Maridalsveien ogsa feilinformert om klagemulighet. Beboerne sendte
inn en klage til Oslo kommunes klagenemnd der de videre fikk beskjed om at klagenemndas
vedtak i klagesaken kan paklages til fylkesmannen. Beboerne avventet fylkesmannens
behandling av saken, og ble senere informert om at Oslo kommunes opplysning om at
klagenemndas vedtak kan paklages til fylkesmannen, ikke er riktig. Fylkesmannen er kun
klageinstans der kommunen har vedtatt a benytte seg av forkjgpsretten. Dette har hatt

betydning for klagefristen pa ett ar.

6.5.2.3 Von der Lippes gate: “Jeg har null tillit til EBY for a si det sann”

| Von der Lippes gate ble beboerne ikke informert om transportavtalen og utlgsning av ny
forkjepsrett. Beboerne etterlyste dette hos EBY og kommuneadvokaten og innkalte selv til
nytt informasjonsmgate om ny forkjepsmulighet. | tillegg opplevde de heller ikke a bli
informert om hva en skjgnnsprosess gar ut pa. Hverken kommunen eller leieboerne ble

informert om en tilleggsavtale Fredensborg gjorde med selger som angikk at de overtok
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aksjene, for etter at EBY hadde fattet vedtak om forkjgp. I leiegardsloven er det beskrevet
hvilke opplysninger som skal gis kommunen ved overdragelse av en leiegard. Der star det
blant annet “kopi av alle kontrakter vedrerende overdragelsen”. Mangelfull dokumentasjon
ved melding om overdragelse var et kjent problem ogsa under gjennomgangen av
leiegardsloven i 1982. Det var vanlig at tilleggsavtaler ble presentert sent i forkjgpsprosessen
(Boligradmannen, 1982).

Beboerne i Von der Lippes gate opplevde at informasjonen de fikk fra kommunen i
tilknytning til salgssummen pa garden, var feilinformasjon. Kommunen vurderte
eiendomsverdien omtrent som Fredenshorg. Beboerne synes dette var pafallende og har
forsgkt & fa dokumentasjon pa takst eller vurdering gjort av Oslo kommune, uten a fa det.
Beboerne har laget en oversikt over salg av leiegarder meldt inn til Oslo kommune. De
observerte et mgnster i kjgpekontraktene, og mente at de fleste kjgpesummene var inkludert
latent skatt. De opplevde at en frarading fra kommunen: “De truet jo med skjonnsretten, det
ville bli dyrt. Saksomkostninger. Veldig vanskelig.” (Beboer 4 Vdl). Til slutt valgte EBY &
redusere garantikravet fra 147 til 115 millioner kroner, og beboerne fikk medhold i
skjgnnsretten om at latent skatt ikke skal medberegnes i den endelige summen. Denne
beslutningen om leiegardens verdi har vert avgjerende for at beboerne i Von der Lippes gate

klarte a gjennomfare forkjgpet.

Pa bakgrunn av beboernes erfaringer er opplevelsen av Oslo kommunes informasjon og
oppfalging dette:

« Mottatt saklig informasjon om tidsfrister og garantistillelse

« Mange beboere opplever en advarende holdning, en frarading

e Mange opplever en manglende vilje hos kommunen

o Mangel pa informasjon

o Feilinformasjon

o Fraveaer av informasjonsbrosjyre eller skriftlig veileder

« Informasjonen er komplisert og vanskelig a forsta

« Beboerne opplevde pa informasjonsmgte at EBY ikke hadde svar pa deres spgrsmal,

manglende kompetanse i etaten

Disse funnene sammenfaller med hva Brattbakk fant i 2005 og hva Stokstad og Barlindhaug
avdekket i 2020.
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6.5.2.4 Kontroll

Oslo kommune har kontroll over beboernes interesser og ressurser pa ulike mater. For det
farste er EBY den etat som har myndighet til & igangsette saksbehandling, gjennom
informasjonsutveksling og veiledning. Med dette har ogsa EBY kontroll over den

informasjonen som blir formidlet til beboerne.

For det andre er det EBY som fatter vedtak om a bruke kommunal forkjgpsrett. Ettersom det
er de som har myndighet til & bestemme om forkjepet vedtas, har de ogsa starre kontroll over
situasjonen enn beboerne. Kommunen kan underveis i en skjgnnsprosess kreve at garantien
oppskrives til opprinnelig belgp som forsikring for full kostnadsdekning, og videre trekke
skjennsbegjeringen dersom oppskriving ikke er skjedd (Bystyresak 286/18). Kommunen vil
unnlate 4 tiltre skjennet dersom garantibelgpet er lavere enn verdien fastsatt i skjgnnet. EBY
har fire ukers angrefrist til a frafalle forkjepet etter endelig skjenn. | bunn og grunn er det
EBY som tar de store avgjgrelsene som har konsekvenser for beboerne. Dette gir kommunen
en kontroll over leietakernes interesser. Pa den andre siden opplever kommunen a vare sterkt
bundet til loven og instruksens bestemmelser. Dette minsker den kontroll kommunen kan

utgve.

| Maridalsveien tok det lang tid far beboerne ble varslet om salget av leiegarden, 3 uker etter
at komplett melding om salget var mottatt. EBY mottok fullstendig melding om salget 4/11
2016, men beboermgte ble ikke holdt far i desember. Som sagt begynner 4-manedersfristen a
lope fra komplett melding er mottatt i EBY. Deretter kom juleferien der mange kontorer holdt
stengt. Fristen ble forlenget fra februar til 1.mars. Slik informasjon er helt kritisk for a
igangsette saksbehandling, og videre sarlig viktig for muligheten til & gjennomfare et
forkjep. EBY hadde her kontroll over viktig informasjon beboerne hadde rett pa og var

avhengig av:

Nei altsa de gjorde jo apenbart en feil i Maridalsveien ved at de ikke varslet
Maridalsveien om forkjgpsretten for det var gatt en maned. Da tapte de en maned. [...]
Og den maneden kunne kanskje sett i ettertid veert avgjarende. (Bystyremedlem)

Det samme gjaldt i andre forkjgpsrunde i Von der Lippes gate. Transportavtalen ble inngatt

28.november 2016 og dokumentasjon for dette ble tilsendt EBY dagen etter. Leieboerne
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matte selv kontakte kommuneadvokaten og etterspgrre informasjon om det innmeldte salget,
og fikk denne informasjonen 22.desember. To dager etter innkalte EBY til informasjonsmate
3.januar 2017. En méned av de 4 ménedene til disposisjon forsvant. Videre informasjon om
forkjepet som var viktig for & fa tak i potensielle investorer, ble tilsendt beboerne 6. februar.
Da var to maneder av den tilmalte tiden brukt opp. Tid er helt avgjerende for a gjennomfare
forkjep. | tillegg er tid en ressurs som plasserer aktgrgruppene ulikt i handlingsfeltet. En aktgr
med god tid har stgrre makt enn en aktgr under tidspress. Beboerne var under stort tidspress,

og sto derfor svakere.

6.5.3 Kjgper: kommunens reelle motpart?

Tidligere ble kjoper omtalt som “kommunens konkurrent” og “reelle motpart” (Bystyresak
10/83, s. 55). Opplevelsen blant beboerne i begge leiegardene er at dette ikke er tilfellet i dag.
Beboerne opplever at istedenfor at kommunen fungerer som en hjelper for dem, som en
instans som har et neert forhold til eiendomsbransjen. Kommunen er blitt beskyldt for a
utforme en modell som “favoriserer boligspekulanter” (Jordheim, 2021). Selv svarer EBY at
de ikke har noen relasjon til Fredensborg: “Oslo kommune har jo hatt en relasjon for de har jo
kjapt noen eiendommer tidligere av Oslo kommune, men ingen av dem som behandler de

sakene har hatt en relasjon til Fredensborg” (Representant 1 EBY).

Blant beboere i Von der Lippes gate er forholdet mellom kommunen og Fredensborg
beskrevet slik: “Det virker som om Fredensborg har (beklager ordbruken) et kraftig balletak
pa kommunen, siden vinden alltid bldser i deres retning nér det skal tas en beslutning”. 1

Maridalsveien har beboerne noe av den samme oppfatningen:

Jeg tror ihvertfall at de har ganske god kontakt, det ma de vel nesten ha ogsa for at
Oslo kommune er jo veldig avhengig av Fredensborg. De eier jo sa forferdelig masse
garder og der er det jo mye med trygd og sosiale opplegg osv. (Beboer 6)

En annen beboer i Maridalsveien forteller noe av det samme:

Vi merka veldig tydelig at de (Fredensborg) hadde et neert og kjeert forhold til EBY,
hadde mye med EBY a gjere. Nettopp fordi de bade eier mange garder i Oslo, og er
en stor utleier. Det var tydelig at de hadde hatt mye naer kontakt med EBY og at de
var pa fornavn med hverandre om jeg kan si det sann. (Beboer 7)
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Noe av det samme opplever en annen beboer:

Det er veldig mye som tyder pa at de har tett kontakt og det handler ogsa om at fordi
disse store aktgrene har sa mye mgter med dem, sa da blir det jo veldig sann jevnlig
dialog ikke sant, ogsa star de over kaffemaskina ogsa er det ned i lunsjen ogsa, du vet
assen det er da. Det blir nesten litt sann kollegialt ikke sant. Fordi kommunen er jo
avhengig ogsa av dem fordi de eier sa mye. De sitter med bukten i begge endene ikke
sant. [...] Nar det blir sa store penger og det er noen som sitter pa sa mye
eiendomsmasse sa blir det sa store penger, ogsa blir plutselig kommunen.. de sitter og
liksom bare & shit, tenk om de setter opp husleia der og der og der. Det kan vere
sanne hensyn da. Sa de far sa mye makt. (Beboer 8)

Det er funnet en liste over direkte utbetalinger fra Oslo kommune til Fredensborg pa opptil 70
millioner kroner, fra 2004 til 2018. I tillegg mottar Fredensborg indirekte utbetalinger fra
Oslo kommune gjennom beboere som far statte av det offentlige (Gjernes & Sater, 2018a).
Det er naturlig at Fredensborg og Oslo kommune har en relasjon som eiendomsaktarer, men
beboerne opplevde at dette kompliserte den rollen EBY hadde som ansvarlig etat for

kommunal forkjgpsrett.

Som tidligere nevnt inngikk Fredensborg og tidligere selger en tilleggsavtale om kjgpet av
Von der Lippes gate. Denne tilleggsavtalen var et direkte forsgk fra Fredensborgs side for &
opprettholde makt. Avtalen ble inngatt 13.mars 2017, lenge etter kjgpekontrakten med
Fredensborg ble inngatt, og lenge etter begjering om kommunal forkjgpsrett ble gitt. For det
farste gjorde tilleggsavtalen slik at Fredensborg uansett skulle overta aksjeselskapet senest 1.
juni 2017 uavhengig av kommunal forkjapsrett. For det andre betydde tilleggsavtalen at
Fredensborg overtok risiko og kostnader tilknyttet kommunal forkjepsrett, og ble dermed den
part som beboerne skulle mgte i skjgnnsretten. Her opparbeidet Fredensborg seg kontroll
over beboernes mal og interesser, ved a bade gjere en stopper pa forkjepsprosessen, og gjare
det vanskeligere for beboerne a vinne i skjgnnsretten. Fredenshorg har som nevnt gode

gkonomiske og juridiske ressurser, og er malbevisste og prinsippfaste.

Politiker i Oslo bystyre mener at Fredensborg har stor makt, men at man ma lage motmakt.
Det er grunn til & tro at forholdet mellom private investorer og Oslo kommune kjennetegnes
av et stabilt maktforhold som har eksistert over lang tid. Slike maktforhold skaper
konsensusbygging og demper konfliktnivaer (Flyvbjerg, 1991). Makten har blitt gjort legitim
og akseptert (Weber, 1971). Problemet er nar det oppstar sterke beboergrupper som i

Maridalsveien og Von der Lippes gate som malbevisst motarbeider dette forholdet.
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Beboer i Von der Lippes gate har som oppfatning at kommunens stgrste utfordring er

rolleavklaring:

Jeg tenker at de samarbeider med Fredensborg og disse aktgrene. Sa jeg tror de har et
skikkelig problem der med hvem de skal vare lojale mot. Vi vet jo at de var veldig
presset, kommunen, bade i var sak og Maridalsveien sin sak, at disse Fredensborg,
advokatene deres, takstmenn, det bare rant inn med nye takster. Vet ikke jeg,
skremme kommunen og fa de til & holde fast ved den garantisummen som var oppgitt.
(Beboer 4)

Beboergruppen Maridalsveien 128 er av den oppfatning at bade selger og kjgper med sine
respektive advokater forsgker a overbevise kommunen om at eiendomsverdien er kr
199.000.000 om ikke hgyere. | Maridalsveien innhentet Fredensborg tre takster. Dette var en
mate for Fredensborg a preve a overbevise kommunen om hva eiendomsverdien skulle vere.
Pa den maten sikrer de seg makt over sikkerhetsstillelsen. Kommunen endte til slutt med &
sette garantikravet til 199 millioner, ganske tilsvarende det de tre takstene hadde kommet
frem til. Det faktum at kommunen ikke kunne bruke uavhengig takstmann ifglge instruksen,
og deres manglende kompetanse, er en situasjon Fredensborg kunne utnytte. Oslo kommune

opplever vanskelighet med & gripe inn i et privat marked.

Oslo kommune har til en viss grad kontroll over kjgpers interesser pa den maten at
kommunen kan kjgpe tilbake eiendommer til verdi pa transaksjonstidspunktet, dersom

overdragelsen ikke er meldt inn. Dette var ikke tilfellet i de to casene i denne studien.

6.6 Maktens tre ansikter

6.6.1 Direkte makt

Jeg argumenterer for at det eksisterer tilfeller av direkte maktutgvelse i de to sakene. Brevet
fra Fredensborgs advokat til Oslo kommune om verdifastsettelse i Maridalsveien etter deres
tre takster, og kommunens fastsettelse av garantisummen basert pa de takstene, viser at
Fredensborg har hatt stor kontroll over beslutningsprosessen. Dette kan forstas som en form
for direkte makt der Fredensborg forsgker a overvinne beboerne og kommunen gjennom a
forklare hvor dyrt forkjepet vil bli. Pa den maten fremviser de ogsa at denne prosessen vil bli

lang. Det er flere forhold som tenderer til at Fredensborg har makt over beboerne. Dette kan
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veere i tilfeller der beboerne taper i diskusjoner og tvister, eller der Fredensborg far godkjent
sin eiendomstakst. Dette har som resultat at beboerne ikke makter a stille garanti innen fristen

og forkjgpsretten vedtas a ikke brukes.

Uken etter vedtaket, 3. april 2017, mottok EBY opplysninger om at selger og kjgper hadde
inngatt en tilleggsavtale som innebar at Fredensborg skulle overta aksjene i garden senest 1.
juni 2017. Beboerne reagerte sterkt pa denne tilleggsavtalen ettersom forskriften til
leiegardsloven papeker at “kopi av alle kontrakter vederende overdragelsen” skal gis til en
kommune ved overdragelse av en leiegard (Forskrift om salg av leiegard, 1993).
Tilleggsavtalen fristilte selger fra skjgnnsprosessen og overlot all risiko og kostnader til
Fredensborg. Med dette overtok Fredensborg driften av leiegarden 1. juni 2017 under
pagaende skjgnnsprosess og tvistesak. Bruk av tilleggsavtalen er et eksempel pa tydelig
maktutgvelse fra Fredensborgs side. Etter Fredensborg overtok driften av garden ble det
foretatt vedlikehold og utbedringer av ledige leiligheter, som i sin tur kan gke taksten pa

garden. Forbedringer ber ikke foretas for prisen pa garden skal avgjeres ved skjgnn.

6.6.2 Agendasettende makt

Leiegardsloven har i lang tid vere utsatt for manglende agendasetting. Felles for de to
beboergruppene er at de tidvis er blitt usynliggjort i beslutninger, blant annet fordi de
opplevde a bli ekskludert fra beslutningsprosessen og utelatt fra mgter. Fredensborg utevde
en form for agendasettende makt ved a pavirke de beslutninger kommunen tok. De
overbeviste kommunen om gardens eiendomsverdi i Maridalsveien, og forsgkte det samme i

Von der Lippes gate.

Agendasettende makt ble forsgkt utevet av beboerne ved at de kritiserte EBY og kommunens
behandling av forkjepssaker, og Fredensborgs rolle som eiendomsinvestor i boligmarkedet.
Maktutgvelsen var innrettet mot a pavirke beslutningstakerne i kommunen for a gjare
endringer i praksisen av forkjgpsrett og & fremme instruks- og lovendringer. Beboerne har
pavirket agendasettingen i de politiske beslutningsprosessene. Det har ledet til
instruksendringer, innsendelse av lovendringsforslag (Byradssak 191/19) og gkt
oppmerksomhet rundt kommunal forkjepsrett. Til tross for at beboerne star utenfor
beslutningsarenaen har de klart & sette sgkelyset pa leiegardsloven. | Maridalsveien har de

oppnadd politisk oppmerksomhet i Oslo bystyre og i byradet om & innlemme beboerne i en
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leie-til-eie-ordning. Dette har blitt vedtatt i bystyret to ganger. Bade beboerne i Maridalsveien
og i Von der Lippes gate opplevde at de gjennom media fikk en pavirkningskraft. En
informant beskrev leiegardsloven som en “torneroselov”, som gjennom stor debatt og
mediadekning na kan synes a vekkes til live igjen. Til tross for gjennomgaende vurderinger
av leiegardslovens funksjon og forslag om lovendringer, har lite blitt endret siden 2001. Dette

kan kategoriseres som en ikke-beslutning.

Kritikken fremsatt i DN om boligkuppet og «oppblaste» arealer har bidratt til & danne et bilde
av Fredensborg som en “bolighai”, “spekulant” og “boligbaron”. Fredensborg (na
Heimstaden) har bade i Maridalsveien og i alle andre leiegarder de eier innfart tidsubestemte
kontrakter som en standard. Hvorvidt dette er en mate & tilbakevise kritikken pa, er uvisst.

Selv papeker informanten fra Heimstaden at de ser at slike kontrakter

bidrar til gkt trygghet for de som leier som igjen skaper mer stabile og gode
bomiljger. Vi gnsker & ga foran i det norske utleiemarkedet, i tillegg til & oppfordre
andre private utleiere til & innfgre det samme, sa vi har oppfordret Regjeringen til &
innfgre det som standard i lovverket. (Informant Heimstaden)

6.6.3 Institusjonell makt

Lukes mener den tredje maktdimensjonen er den ypperste formen for maktutgvelse ved at
den kan forme menneskers oppfatninger, preferanser, og interesser. Lukes” forstaelse om at
aktgren som blir formet, godtar a bli dominert, er derimot ikke gjenkjennelig blant flertallet
av beboerne i de to leiegardene. Beboerne aksepterte ikke den davaerende praksis av
leiegardsloven, men forble aktive aktarer som talte sin sak. Imidlertid valgte noen av

beboerne & trekke seg fra forkjgpet i Von der Lippes gate:

Folk trakk seg fra forkjgpet etterhvert og vi skjgnte ikke helt hvorfor, men sa skjgnte
vi likevel men vi kan ikke bevise det. [...] Men det var mange sanne kritiske gyeblikk
hvor vi var avhengige av stemmer. Hvor folk plutselig ikke var tilgjengelig, de
unngikk oss, fikk ikke tak i de, de reiste bort pa ferie, det var bare.. Det var
pafallende, nar de visste hvor viktig det var at de stemte og at de var en del av
flokken. (Beboer 4)

Beboerne var av den oppfatning at bade EBY og Fredensborg her pavirket noen beboere til a
trekke seg. Frykten for store kostnader var blant arsakene til at beboere ikke deltok i

forkjepet.
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Oslo kommunes bruk av kommunal forkjgpsrett ma skje innenfor de retningslinjene som er
fastsatt i kommunen. Dette pavirker kommunens handlingsrom. Samtidig er det slik at
handlingsrommet finnes (Regjeringen, 2005), men man ma finne en mate a bruke det pa.
Overordnede faringer og retningslinjer er med pa a strukturere EBY's argumentasjon og
ytringer: EBY hevder at de kun kan handle innenfor lovens rammer. EBY har en oppfattelse
av egen rolle i saker om forkjepsrett som i all hovedsak gjelder radgivning. De har kun en
radgivende rolle, og kan ikke bista skonomisk, juridisk eller organisatorisk utover det. Deres
rolle har vokst frem i en historisk boligkontekst bestdende av institusjoner og strukturer. En
nedprioritering av loven og en tilbaketrukken rolle tildelt kommunen, har dannet en norm
eller tradisjon for hvilken funksjon EBY skal ha. Kommunal forkjgpsrett har over lang tid
veert et lite brukt virkemiddel bade for & gke den kommunale eiendomsmassen, men ogsa for
a gi beboere mulighet til & bli eiere av egen bolig. Denne holdningen har veert med pa a
pavirke beslutningstakingen og kommunens prioritering av kommunal forkjgpsrett. Selv
papekte representantene fra EBY at de ikke kunne bruke takstmann fordi retningslinjene ikke
apnet opp for det. Star det egentlig noe i instruksen fra 2009 at dette var noe EBY ikke kunne
gjere? Empirien vitner om at EBY retter seg etter overordnede fagringer, og bruker lovens

bestemmelser og instruksen som unnskyldning eller skjold for deres passivitet.

EBY gnsket ikke a bruke forkjgpsretten pa egne vegne verken i Maridalsveien eller Von der
Lippes gate. Loven apner opp for dette, men den davaerende instruksen hadde ingen
bestemmelse som ga kommunen mulighet til det. Dersom kommunen vurderer bruk av
forkjepsrett pa egne vegne, gjar de grundig vurdering av eiendommens kontekstuelle forhold
slik som bygningene og leilighetenes egnethet, beliggenheten, vedlikeholdelsen, antallet
boliger og tidsmessig standard (Byradssak 1030/19). Det er ikke alltid at boliger i leiegarder

tilfredsstiller kommunens krav eller behov (Trondheim kommune, 2005).
Fredensborg utever makt ved a forme EBY's gnsker og meninger. En maktutgvelse uten

konflikt, slik Lukes papeker. Dette handler om & ikke uttrykke sine interesser og ikke gjagre

noen innvendinger mot dette.
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6.7 Avmakt

Analysen presenterer en tydelig utfordring for beboerne i a realisere forkjep, ved at de ikke
opplever a fa tilstrekkelig med informasjon om hvordan de skal ga fram, og at de opplever
tydelige hindre pa veien bade fra kommunens og Fredensborgs side. | dette underkapitlet vil

jeg se pa om noen av disse forholdene kan omtales som avmakt.

6.7.1 Institusjonell avmakt

Jeg vil her argumentere for at det eksisterer en form for institusjonell avmakt. Strukturelle
forhold i politikken, gkonomien og rettsvesenet har hindret beboernes evne til a gjennomfare
forkjep. Lover og regler pa overordnet niva har styringskraft over praksis pa lavere nivaer, og
pavirker dermed boligforvaltning i en viss retning. Instruksbestemmelsene har begrenset
kommunens handlingsrom, gjennom regler om bruk av takstmann, forkjgp pa egne vegne og

krav om garanti fra beboerne.

Den institusjonelle ordningen med innfgring av garantikrav i 1988 har vist seg a vare et
hinder for gjennomfgring av forkjgp for beboere i dag. Sammen med gkte boligpriser og
dermed hgye garantikrav skaper dette store utfordringer for beboerne. Garantibestemmelsen
setter ogsa kommunen i en vanskelig situasjon, om hvorvidt de skal redusere garantikravet
eller ikke. Instruksen fra 2009 ga ikke EBY hjemmel til & innhente egne takster, samtidig som
informantene fra etaten papeker at de ikke har god nok kompetanse til & veilede beboerne

rundt dette. Disse politiske beslutningene har hatt uforutsette konsekvenser for beboerne.

Skattereformen av 2006 kan ogsa fungere som en form for institusjonell avmakt. Nar
leiegardsloven tradte i kraft i 1977 kunne kommunen overta aksjene i selskapet mot kontant
oppgjer. | den farste revisjonen av loven 14 ar senere ble dette endret, slik at forkjgpsretten
skulle gjelde leiegarden (Ot.prp.nr. 44 (1990-1991) s. 13). Skattereformen gjelder
innfaringen av skattefritak for aksjer, som har fart til at flere leiegarder organiseres som
aksjeselskaper. Ved aksjeoverdragelser unngar man bade tinglysing og dokumentavgift, og
dette er en fordel for akterer som driver Kjgp og salg av eiendom. Kommunen og leietakere
kan ikke benytte forkjgpsretten pa aksjeselskapet, men kun eiendommen. For & benytte
forkjepsretten ma eiendommen trekkes ut av selskapet og det ma fastsettes en verdi for

leiegarden. Dette farer ofte til uenighet rundt eiendomsverdien slik at verdien ma fastsettes i
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skjgnnsretten. Dette er en prosess som bade er tidkrevende og ressurskrevende. Det er en
gjennomgaende oppfatning at leiegardsloven har blitt glemt, og det eksisterer en manglende

samordning med andre lover.

6.7.2 Kognitiv avmakt

Det kan argumenteres for at flere aktarer opplever kognitiv avmakt. I1fglge Hernes (1975)
innebzrer dette en situasjon der aktarer mangler innsikt i relasjonen mellom hendelser, mal
og midler, ikke vet hvordan de skal realisere sine mal og dermed avstar fra & handle. Man kan
argumentere for kognitiv avmakt i den forstand av at kommunen har veert «bakoverlent» og
kommet for sent pa banen i a igangsette saksbehandling og informere beboerne om
forkjepsretten i Maridalsveien og Von der Lippes gate. Selv papeker EBY at de ikke har nok
kompetanse pa dette feltet og er bundet av et strengt regelverk. Beboerne totale opplevelse er
at kommunen brukte minimalt med ressurser og ga minimalt med hjelp. Dette kan tyde pa en
kognitiv avmakt ogsa innad i kommunen som gjorde at de avsto fra a handle ved flere
tidspunkt.

Beboerne i begge leiegardene informerte om noe som kan tilskrives som kognitiv avmakt.
Blant flere beboere opplevdes konsekvensene for & veere for omfattende, og flere gnsket
derfor ikke a delta i forkjepsprosessen. Dette begrunnes i opplevelsen av kommunen og
Fredensborg fraradet forkjep. Organisering trekkes frem som sentralt for beboere til &
gjennomfare et forkjep, og flertallsstemmer for forkjap er en helt ngdvendig betingelse for &
bruke forkjgpsretten. Samtidig er det viktig for & ga sammen og stille garanti for
kjgpesummen. Koordinering av ressurser og interesser kan veere utfordrende. Flere beboere
ansa risikoen for a bruke forkjepsretten for a vare for stor, og avsto fra a handle overhodet.
Denne risikoen gjaldt i all hovedsak gkonomi, og mangel pa kunnskap om hvordan man
skulle klare det. Et annet eksempel kan veere beboerne i Maridalsveien sitt gnske om bruk av
uavhengig takstmann. Her opplevde de liten grad av stgtte fra kommunen, og valgte a frafalle
denne strategien. Beboerne i Maridalsveien forteller selv at de har hatt en opplevelse av

avmakt.
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6.7.3 Kollektiv avmakt

Til tross for at kommunen og beboerne i begge gardene hadde det samme overordnede mal
ved bruk av kommunal forkjgpsrett, klarte de ikke & samordne interessene og samarbeide.
Stor uenighet og motsetninger blant beboere og ansatte i kommunen skapte en kollektiv
avmakt. Beboerne mistet tillit til etaten. Informantene fra VVon der Lippes gate forklarte at de
etter hvert ekskluderte EBY fra prosessen, grunnet manglende tillit, opplevelse av manglende
vilje, motstand og frarading. Mange av beboerne hadde en forventning om at EBY skulle gi

mer informasjon og veilede dem mer. Dette papeker EBY at de ikke kan.

Som tidligere nevnt handler avmakt om at man mangler kunnskap og bevissthet om at man
og hvordan man pavirkes av andres beslutninger, og kan ramme aktgrer uansett hvor sterkt
man star i handlingssituasjonen. Beboerne i begge leiegardene opplevde at de ikke forsto
hvilken interesse EBY hadde ved bruk av kommunal forkjgpsrett. Kommunen har ikke
lykkes i a fa alle i etaten til & jobbe mot det felles malet om & gjennomfare forkjep. Dette kan
bunne i motstridende interesser i etaten og liten politisk vilje til & bruke forkjgpsretten.
Kommunen virker svaert oppmerksom pa de ulike utfordringer som eksisterer ved a bruke

forkjepsretten pa vegne av beboere, men har fremdeles veert tilbakeholdne.

Hvilke faktorer farer til at leiegarder overdras til beboere ved hjelp av leiegardsloven?
Basert pa analysen har jeg funnet tre faktorer som er serlig sentrale for leiegardsoverdragelse
pa vegne av beboere. Den farste er leiegardens omsetningsverdi, og uenigheten om hvilken
garanti beboerne ma stille for kjgpet. Den andre er ressurser. Kommunens manglende gnske
om & bruke ressurser pa kommunal forkjgpsrett, beboernes gkonomiske, sosiale og
kunnskapsmessige ressurser, og til slutt gardeiers motressurser. Den tredje faktoren er
informasjon og oppfalging fra Oslo kommune. Beboerne etterspgr mer veiledning og hjelp,
og det bar avklares nermere hvilken rolle Oslo kommune skal ha som driver av

forkjepsprosessen.
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7 Boligpolitikken og boligsystemets pavirkning

pa forkjgpsretten

| dette andre diskusjonskapittelet vil de to forkjgpssakene forstds med utgangspunkt i
boligregimeteorien og stiavhengighetsperspektivet som ble presentert i teorikapittelet.
Hvordan pavirkes maktspillet om kommunal forkjgpsrett av historiske og aktuelle trekk ved
boligpolitikken og boligsystemet? Lagsningen pa gaten om hvorfor forkjgpsrett er sa vanskelig
a bruke, kan veere mulig a finne i historien. | dette kapitlet fglger en ytterligere diskusjon om
hvordan Lukes” maktperspektiver kan belyse historiske endringer i boligpolitikken. Farst vil
jeg se pa forkjgp i det norske leiesystemet. Deretter vil jeg se pa hvordan endringer i
leiemarkedet og leiegardsstrukturen er forhold som pavirker forkjgp. Sa vil jeg ga i dybden
pa de historiske trekk som er betydningsfulle for leiegardsloven, og diskutere dette i forhold

til stiavhengighetsperspektivet og maktteorien presentert i kapittel 4.

7.1 Kommunal forkjgpsrett i det norske leiesystem

I henhold til Bengtsson et al. (2017) sin klassifisering av boligregimer har Norge en selektiv
boligpolitikk som er institusjonelt basert pa eieboliger. | tillegg er det norske boligregimet
kompatibelt med Kemenys (2006) definisjon av et dualistisk leiesystem. Leiegardsloven er en
aktuell lov i den selektive boligpolitikken og blir sett pa som et virkemiddel for kommunene
til & oppna selektive formal ved bruk av forkjgpsretten pa kommunens egne vegne (NOU
2002: 2). Pa den andre siden viste en rapport fra 2020 at leiegardsloven fungerer darlig som
boligpolitisk virkemiddel for beboere (Stokstad & Barlindhaug, 2020).

Det dualistiske leiesystemet resulterer i et leiemarked som er stort, ustabilt og markedsstyrt
som tidvis etterlater seg utrygge leietakere. Det dualistiske systemet dominert av en stor
eiersektor, tenderer & marginalisere leiemarkedet. Boligregimet er med pa a forme de
interesser de ulike aktgrgruppene har i mgtet med kommunal forkjgpsrett. For mange av
beboerne var trygghet en viktig faktor for hvorfor de gnsket a bruke forkjgpsretten. Dette
gjaldt enten det var prinsippet om a bo trygt, eller tryggheten en eid bolig gir rent gkonomisk.
Tidligere studier gjort av Saunders (1990) viser at det a eie egen bolig bade gir juridisk,

gkonomisk og ontologisk trygghet. | eierorienterte boligregimer slik som i Norge, er
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tryggheten i disse tre aspektene mindre for leietakere, enn i boligregimer der leiemarkedet

utgjer en viktigere rolle.

En rekke av beboerne i Maridalsveien har i etterkant av forkjegpsprosessen fatt tildelt
kommunal bolig. I det dualistiske norske leiesystemet forbeholdes dette kun for en begrenset
gruppe mennesker. Det dualistiske leiesystemet medfarer ogsa at den offentlige myndighet
utgjer en liten rolle i boligforsyning. Boligregimet forutsetter at markedet skal kunne dekke
menneskers bolighehov, og tildeler derfor markedsaktarer starre makt. Flere av beboerne
opplever at de faller mellom to stoler nar de star i skjeeringspunktet mellom eiemarkedet og
leiemarkedet. «Nei det er jo det, holdt pa a si den fordelen med ogsa eie noe sjgl da. Det &
komme seg litt inn i et eiendomsmarked [..]» (Beboer 2). Eiemarkedet i Norge gir en del
fordeler som leietakere ikke far muligheten til a nyte godt av, og det a leie blir sett pa som &
veere utenfor boligmarkedet, slik Dyb (2020) hevder.

Den markedsbaserte boligpolitikken forutsetter boligfiltrering med lange flyttekjeder, men i
praksis skaper det ikke gode nok muligheter for leietakere til & forbedre sin boligsituasjon
(Turner & Wessel, 2019). Dette er med pa a styrke gnsket om bruk av kommunal
forkjapsrett, samtidig som det etterlater leietakere som mislykkes i & bruke forkjepsretten i en
ustabil bosituasjon. Leiegardsloven er i utgangspunktet et virkemiddel som stgtter opp under
den sterke eierlinja, og er et tegn pa den stiavhengighet som eksisterer i boligmarkedet. Men
kommunal forkjepsrett er med pa a underbygge og avdekke de problemene som eksisterer i
leiemarkedet i dag, med utrygghet, usikkerhet, midlertidighet og hgye boligpriser. En beboer
i Maridalsveien forteller: “Den eierlinja i Norge den slar to veier” (Beboer 6). Blant
leietakere skaper den stor usikkerhet. Nar man ser hvor gunstig det er a eie egen bolig
fremfor & leie, kan man undre seg over hvorfor kommunal forkjgpsrett blir anvendt i sa liten

grad.

7.1.1 Endring i leiegardsstruktur, -marked og -politikk

Et viktig element som pavirker muligheten for bruk av kommunal forkjgpsrett, er endringene
i leiemarkedet og leiegardsstrukturen. «[...] far var det veldig mange leiegarder, det var 1 som
eide 1 bygard, hvor det var folk som bodde i mange ar» (Informant 1 EBY). Far var det

vanlig at gardeiere kun eide én leiegard, men utleiemarkedet har endret seg mot & domineres
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av flere profesjonelle akterer som driver utleieselskaper i stgrre skala. Leiemarkedet endret
seg mye gjennom seksjonering av eiendom. EBY papeker her at dette har noe a gjgre med
den boligpolitikken man har fart med en sterk eierlinje, og en nedprioritert leiesektor.

Forholdene rundt det & eie en hel bygard har endret seg. EBY forteller:

Det blir dyrere med arene a kjgpe en hel bygard. De (USBL) anbefaler, nei gud kjap
din egen leilighet istedenfor, kjep én og én leilighet ikke kjgp en bygard. | og med at
det er blitt et investeringsobjekt, sa gker prisen. (Informant 1 EBY)

Tidligere ble leiegarder vanligvis omsatt som rene leiegarder der man hadde en kjgpekontrakt
og en kjegpesum fra starten av, slik at beboere visste hva de matte stille med for a finansiere
forkjepet. Utover 1990-tallet var det en gkende trend at leiegarder ble organisert som
aksjeselskap (Wessel, 1996), og dette er ogsa tilfellet i dag. Informanten (2) fra EBY papeker

hvilken effekt dette har pA kommunal forkjgpsrett:

Da har du plutselig en komplisert gvelse i forhold til & sette en verdi pa garden, og nar
beboerne da far mulighet til & benytte forkjepsrett, sa vet de ikke engang hva summen
de skal betale er. Fordi den ligger foran dem i en pafalgende skjgnnssak
sannsynligvis. Sann at bildet er utrolig uforutsigbart da! Du gar inn pa noe som er
kjempekrevende, og som krever mye av deg bade i forhold til innsats og gkonomi,
men sa har du ikke den der forutsigbarheten som man ideelt sett skulle hatt da nar
man gar inn i en sann type prosess.

Det samme forholdet blir papekt av informanten fra Oslo bystyre:

Lovgivningen fungerte svaert bra farste gang jeg kom i kontakt med den pa 90-tallet,
1990-arene. Ogsa er den blitt veldig mye vanskeligere fordi man i leiegarder skjelner
mellom garden som man hadde den gangen, og garden som ofte har en eierform som
kan veere et aksjeselskap. [...] Sa lovgivningen er ikke pa hgyden.

Denne leiegardsorganiseringen ble ytterligere styrket av fritaksmetoden i skattereformen av
2006. Salg av leiegarder organisert som aksjeselskap har vist seg a ha stor betydning for
forkjgpsprosessen tilknyttet fastsettelse av leiegardens verdi og den sum beboerne ma stille
garanti for. Bade Maridalsveien og Von der Lippes gate var organisert som aksjeselskap, og
dette resulterte i store uenigheter om hva garden var verdt. | de to sakene var salgsobjektet
aksjeselskapet, men leiegardsloven gjelder kun kjgp av selve eiendommen. Beboerne kunne
ikke kjgpe aksjeselskapet, og derfor virket det underlig & skulle betale skatt for et objekt man

ikke har rett til a kjgpe. Aksjeselskapet ligger saledes utenfor leiegardslovens virkeomrade.
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Det faktum at vanlig praksis har veert 8 medberegne latent skatt i endelig leiegardsverdi,
stiller private eiendomsaktarer sterkt i dette handlingsfeltet. Kommunen blir staende i

forhandling mellom to parter, og beboerne opplever manglende stgtte fra kommunen.

Et annet viktig element som pavirker bruken av forkjgpsrett, er endret politisk holdning og
vilje. EBY forteller at kommunal forkjapsrett var oppfattet mer som et boligpolitisk
virkemiddel pa 1990-tallet, enn i dag. Begrunnelsen som blir vektlagt er utviklingen i
eiendomsmarkedet, og at loven ikke har fulgt med pa den utviklingen. Blant politiske partier
er det blitt argumentert for at en nedprioritering av bruk av forkjepsretten har skjedd “i all
hovedsak pa Heyres vakt” (Moxnes, 2019). En beboer i Maridalsveien papekte eksplisitt at

det politiske styret i Oslo var en utfordring for a bruke kommunal forkjgpsrett:

Altsa dette var jo tilbake i 2017, da hadde man hatt et skifte av byrad i 2015, sa hadde
det veert et par ar med nytt byrad da, men for det sa hadde det veert borgerlig
hayrestyrt Oslo i 18 ar. Og det satt i veggene, den der hgyrementaliteten,
kommersialismen, at alt skal man tjene penger pa. (Beboer 7)

En av beboerne i Maridalsveien hadde deltatt i en forkjgpssak over 20 ar tidligere og merker

en stor endring hos kommunen:

Jeg visste jo ikke at det hadde skjedd en sa stor forandring i kommunen pa dette her.
Holdningsmessig seerlig ikke sant. Men ogsa i praksis da, at liksom disse
eiendomsselskapene har fatt en, jeg kaller det ballegrep altsa, pa dem (EBY) da.
(Beboer 8)

Informanten i Oslo bystyre mener at endringer i saksbehandlingen er en faktor:

Deler av saksbehandlingen i Norge er etterhvert blitt veldig formell. Det har noen
gode sider, men det kan ogsa fare til at nar det er krevende med lovgivning og jus og
maktforhold, at du ikke kommer dit du skal. Sa det er en forskjell.

7.2 Historiske forhold ved boligpolitikken

Analysen frembringer en felles oppfattelse blant beboerne om at kommunen ikke har noen
reell vilje til & bruke kommunal forkjgpsrett. Jeg mener at denne viljen kan belyses og forstas

med bakgrunn i tidligere beslutninger og praksiser.
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Den historiske utviklingen bade hindrer og muliggjer visse hendelser eller utfall. En svak
versjon av stiavhengighet kan belyse hendelser og mekanismer som har hatt pavirkning pa
dagens bruk av kommunal forkjgpsrett. Med et svakt stiavhengighetsperspektiv forutsetter
jeg at stiavhengighet foreligger i starre eller mindre grad. Tidligere forskning har etablert
sterke elementer av stiavhengighet i boligpolitikk og institusjoner i Norge, i bade leiesektoren
(Bengtsson et al., 2006) og eiesektoren (Bengtsson, Ruonavaara & Sgrvoll, 2017). Aktarer
ved et tidspunkt A fatter beslutninger som bygger opp institusjoner som ved senere tidspunkt
B definerer spillereglene for den samme eller andre aktarer. Dette kan gjere at historien
oppfattes som kontinuerlig og selvforsterkende. Nedenfor vil jeg avdekke hendelser og

mekanismer som har betydning for gjennomfgringsgraden av forkjgp.

1970-tallet kan fungere som et kritisk tidspunkt som ferte med seg en tid med langsiktige
inkrementelle endringer, og slik Annaniassen har beskrevet det; 70-tallet er bade et
hgydepunkt og et vendepunkt. Politikken brgt med en sosial boligpolitikk som hadde veert
fart i mange tiar. De etablerte institusjonene fortsatte a eksistere, men med nytt innhold og
bevegde seg fra et institusjonalisert reguleringssystem til en institusjonalisert
markedsliberalisme (Annaniassen, 2006b). 1970-tallet representerer et krysningspunkt
mellom institusjonell treghet og forandring i konflikten mellom boligpolitikkens og
boligmarkedets aktgrer (Annaniassen, 2006b). Pa slutten av 1970-tallet aksepterte man
legitimiteten med a selge boliger til hgyest mulig pris. Grunnen til at det var sa enkelt &
etablere det nye, markedsdrevne institusjonelle systemet var at det gamle systemet ikke
fungerte i samsvar med de generelle malene om effektivitet og legitimitet (Annaniassen,
2006b).

Videre fungerer 1982/1983 som et annet fokuspunkt. Ved innsettelse av Willoch-regjeringen
etter stortingsvalget i 1982 gikk boligpolitikken i en tydelig liberaliserende retning, der
kredittmarkedet ble liberalisert, prisreguleringer ble opphevet, prisbestemmelser skulle
liberaliseres, eiersektoren ble markedstilpasset og leiemarkedet ble markedsstyrt
(Annaniassen, 2006b)8. Etableringen av eierleilighetssektoren kan ses pa som et skifte, og
representerer en endring i de politiske instrumentene for & opprettholde kontinuitet i den

politiske forpliktelsen til eierlinja. Innfgring av eierseksjonsloven i 1983 fungerer som et

8 Det var her de store boligpolitiske endringene ble foretatt, men det er ngdvendig & papeke at noe av dette ogsa
foregikk under Arbeiderpartiregjeringen.
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fokuspunkt i fremveksten av eierleiligheter som var med pa a forsterke eiermentaliteten.
Dette ga rom for investorer utenfra som sa bolig som et godt investeringsobjekt (Wessel,
1996). Fremveksten av eierleilighetssektoren var med pa a endre leiegardsstrukturen og
leiemarkedet. Seksjoneringen resulterte i feerre utleieeiendommer og faerre rene leiegarder, og
dermed en mindre andel av boligmassen som omfattes av leiegardsloven.
Eierleilighetssektoren har bidratt til en sterkere eierlinje, som har redusert leiesektorens rolle.
Eiermentaliteten pavirker hvordan vi ser pa det a eie egen bolig. @nsket om a eie egen bolig
kan sies a vaere en form for institusjonell makt. Det er en mate a forme menneskers
holdninger og @nsker pa. Den eide boligen er blitt et symbol pa skonomisk, juridisk og
ontologisk trygghet (Saunders, 1990). Dette har pavirkning pa beboernes gnske om a bruke

kommunal forkjgpsrett, gjennom gnsket om en tryggere bosituasjon.

Generelt har den valgte stien, beslutningen om & vektlegge eierskap, stengt for eller gjort
andre stier, mot en starre leiesektor, vanskeligere i dag. Den sterke vektleggingen av
eiemarkedet, har etterlatt seg et ustabilt leiemarked. Dette pavirker ytterligere det gnsket
leietakere har for & kjgpe egen bolig, og dermed ogsa gnsket om a bruke kommunal
forkjgpsrett. I tilknytning til denne utviklingen har valget om avskaffelse av husleieregulering
gjort leiemarkedet mer ustabilt og midlertidig, og skapt et ytterligere press og gnske om a
kjape egen bolig gjennom forkjgpsretten. Samtidig skaper det en sterre usikkerhet for
beboere etter bortfall av forkjgpsretten. Det eksisterer en generell ujevn maktrelasjon mellom
leietakere og eiere, som synliggjares gjennom forkjgpsprosessen ved ta de som ikke lykkes
igjen star utenfor markedet. Der forkjgpsretten ikke vedtas a brukes sitter beboere ofte igjen i
en darligere situasjon enn tidligere. Det ble papekt av beboere bade i Von der Lippes gate og
Maridalsveien at de var redd for hva som ville skje med deres bosituasjon dersom
Fredensborg tok over leiegarden. Dette gjaldt frykten for & matte flytte fra boligen, skt
husleie og opplgsning av naboskap. Generelle utviklingstrekk i boligmarkedet der private
eiendomsaktgrer har fatt gkt rolle og makt, har vaert noe av grunnlaget blant beboerne til &
gjennomfare forkjap: «en kamp mot systemet, mot spekulantene, mot EBY, mot politikerne»
(Beboer 4). Dette fremhever de utfordringer som eksisterer pa leiemarkedet med ustabile

boforhold og heye leiepriser.

Gjennombruddet av eierleilighetssektoren pa 1970-tallet var i stor grad et resultat av
naeringsaktarers interesser og investeringsbeslutninger i boligmarkedet. Det foregikk en

“endring utenfra” ved at nye investorer sa potensialet som 14 i seksjonering av leiegarder.
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Endringer i boligpolitikken og sektoren kan her tilskrives naringslivets profittmotiverte
handlinger (Wessel, 1996), sammen med endring ovenfra gjennom lov om eierseksjoner fra
1983 og beboeres gkonomiske interesser. Utviklingen av en mer markedsbasert boligsektor
ble i falge Sarvoll (2021) drevet frem av akterer “ovenfra”, “innenfra” og “utenfra”. Servoll
beskriver kategorien akterer som drev “endring utenfra” som naringsakterer med
investeringsinteresser. Pa liknende vis beskriver Wessel denne gruppen som “markedets
stormtropper, oppkjepere og seksjoneringsspekulanter” som kom utenfra og gjorde
virksomhet ut av eiendomskjap, seksjonering og salg av leiligheter (Wessel, 1996, s. 266).
Tilstremningen av akterer 1 tilknytning “eiendomsselskap” var en tendens man sé i Oslo
allerede pa 1970-tallet (Wessel, 1996). Denne tendensen har ikke forsvunnet med arene.
Beboerne i de to leiegardene tar til orde for & gjgre endringer i leiegardsloven som ikke

tillater spekulasjon i folks hjem.

Tidligere beslutninger om kommunal forkjgpsrett har pavirket bruken av denne retten i dag.
1988 representerer et annet fokuspunkt med serlig betydning for praktisering av
leiegardsloven. Bystyret vedtok at beboere matte stille garanti for kommunens utgifter og
gkonomiske ansvar. Garantistillelsen har vist seg a veere en av de starste utfordringene med
bruken av kommunal forkjgpsrett i dag. Krav om garanti i et deregulert og liberalisert
boligmarked, med tilbaketrekning av kommunens rolle som boligforsyner og private
investorers gkte rolle, problematiserer hele forkjgpsprosessen. Som nevnt i kapittel 2 var den
tidligere praktiseringen av leiegardsloven med videresalgskontrakter og offentlig gkonomisk
forpliktelse, sveert kostnadskrevende for kommunen. Innfgring av de strenge garantikravene
sammen med en endret leiegardsorganisering, har i ettertid skapt store utfordringer for
leietakere i & fremskaffe tilstrekkelig finansiering for kjgpet, og gjgr dem gkonomisk
avhengig av eksterne investorer. Samtidig opplever ikke kommunen a kunne gi den hjelpen
til beboerne som de gnsker. Sammen med usikkerhet om verdisettelsen av leiegarder, skaper
dette ytterligere utfordringer for a stille garanti. Beboer i Von der Lippes gate opplever at

kommunen oppfordrer til & bruke investorer:

Det de gjar er jo at de slipper ut disse leieboerne pa gata til investorene, det er det de
sier og. At hvis ikke dere klarer det, kan dere fa hjelp av en investor. Men det er jo det
samme som a kaste dem rett i fanget til Kim Jonsen og Ivar Tollefsen og Edgar
Haugen og hele gjengen (Beboer 4).
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Med grunnlag i de betydelige kostnader som kommunen sto ovenfor i tidligere praktisering
av leiegardsloven, er den praksis med bestemmelse om garantistillelse ansett a vare en
legitim beslutning. Slik boligmarkedet fungerer i dag, med en liten offentlig sektor som kun
skal bista gkonomisk til vanskeligstilte innbyggere, i en stor markedsstyrt sektor, virker
kostnadene og viljen stor ved a foreta en endring av dette. Liberalisering og deregulering av
boligmarkedet oppleves som effektivt. En fjerning av garantibestemmelsen er lite sannsynlig.
De politiske retningslinjene som ble etablert i henhold til garantistillelse, opptrer som en
begrensning pa mulige politiske endringer i dag. Oppsummert viser denne stiavhengigheten

hvordan institusjonell treghet begrense viljen til forandring (Bengtsson, 2006).

Ved lovrevisjonen i 1991 ble det vedtatt at forkjgpsretten skulle gjelde leiegarden og ikke
aksjene (82.3). Denne endringen har en enorm betydning for a gjennomfare forkjgp. For det
farste, nar forkjepsretten kun gjelder leiegarden, og leiegarder ofte organiseres som
aksjeselskap, eksisterer det uklarheter i hvilken pris man skal betale. Det er her debatten om
latent skatt kommer inn. Det samme gjelder behovet for uavhengig takstmann, som EBY ikke
kunne tilby beboerne i Maridalsveien eller VVon der Lippes gate etter den gamle instruksen fra
2009. | Maridalsveien aksepterte EBY Fredensborgs takst. Dette har skapt mistillit mellom
beboerne og EBY, og usikkerhet om hva som faktisk er betalt for garden. I tillegg gjer en slik
endring til at nar eiendomsverdien blir vanskelig a fastsette, opplever beboerne at forkjgpet
blir for dyrt, og de ikke klarer a stille tilstrekkelig garanti. Dette medfarer at forkjap ikke
gjennomfares. Dette var tilfellet i Maridalsveien. Beboerne i Von der Lippes gate papeker at
en viktig endring for leiegardsloven er & gjere det mulig a kjgpe aksjeselskapet. Med dette
fungerer 1991 som et fokuspunkt. Sammen med fritaksmetoden for beskatning av aksjer i
skattereformen fra 2006, forsterkes disse effektene. Denne lovbestemmelsen er i dag blitt

papekt av alle aktgrgruppene for & veere en utfordring som bgr endres.

| 1996 tradte nye endringer i kraft for Husbanken der de bevegde seg fra en generell
boligbank til en bolighank med selektive ordninger (Husbanken, 2010). 1996 kan ogsa
fungere som et fokuspunkt. En slik nedtrapping av Husbankens rolle har trolig hatt betydning
for de beboere som gnsker a bruke forkjgpsretten. Det er papekt at Husbanken bgr gis mandat
til & yte lan og tilskudd til de beboere som gnsker a bruke forkjgpsretten. En tidligere
reduksjon av Husbankens myndighet kan ha betydning for hvorvidt dette forslaget vedtas.
Dette henger tett sammen med den selektive boligpolitikken som fares, og det & dpne opp for

at Husbanken skal tilby finansiering til beboere som ikke kategoriseres som vanskeligstilte, er
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problematisk. Overgangen til en selektiv boligpolitikk begrenser Oslo kommunes
handlingsrom i boligpolitikken. Husbanken var tidligere en sentral aktar i boligmarkedet,
men ble med deregulering og reduksjon av det offentliges rolle, ikke prioritert. Til tross for
dette peker Oslos saksframlegg Nye veier til egen bolig (Byradssak 145/19) pa en
boligpolitikk utover den markedsorienterte sektoren og utover boligpolitikken som kun retter
seg mot vanskeligstilte. P4 den maten representerer dette et delvis brudd med det
boligpolitiske systemet, og gjer det sannsynlig at boligpolitikken kan utvikle seg i andre
retninger i fremtiden (Servoll, 2021).

Oslo kommunes salg- og kjgpsvirksomhet har fglgelig pavirkning pa dagens praksis.
Byfornyelsen, salget av sykehusboligene og boligbyggsaken er eksempler pd hendelser der
kommunen har forsgkt a ta en aktiv rolle i boligpolitikken, men som har hatt tidvise negative
utslag. | Bystyret i 2018 ble det vedtatt instruksendringer og diskutert og foreslatt endringer i
leiegardsloven. Bakteppet for dette var Boligbyggsaken et ar tidligere. Sykehusholigsaken er
en stor sak som ifelge EBY selvfoelgelig har gjort noe med hvordan de tenker i forhold til
informasjon, hva som ma gjares annerledes eller hva de ma fa tydeligere fram. En beboer

opplevde at Oslo kommune hadde veert litt redd etter Sykehusboligsaken.

7.3 Maktspillet i boligutviklingen

For a falge opp analysen av Lukes” tre maktdimensjoner i forrige diskusjonskapittel, vil jeg
her ramme det inn i den historiske utviklingen av boligmarkedet, etter inspirasjon fra
Bengtsson og Ruonavaara (2011). Lukes” tredje maktdimensjon kan veere med a belyse

stiavhengigheten i det norske boligregimet.

Ideen om at visse beslutninger pa ett punkt endrer sannsynligheten for alternative
beslutninger ved en senere anledning, kan forklares av en form for maktutevelse der
preferanser for hva som er gnskelige eller mulige valg har blitt formet av noen andre. For det
farste har tidligere beslutninger om garantistillelse blitt en del av den generelle praksisen ved
bruk av forkjepsrett. Selv om dette kan argumenteres for a vanskeliggjare forkjgpsprosessen
for beboere og veere i strid med lovens intensjon, eller med aktarers «virkelige» interesser,
har disse holdningene og beslutningene hatt legitimitet i det daveerende «herredgmmet».

Denne bestemmelsen har hatt medhold gjennom den endrede kommunale rolle i tiden som
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fulgte. Tidligere hendelser gjar en rekke alternativer eller lgsninger mindre sannsynlige,
dyrere, vanskeligere & gjennomfare og mindre legitime. P& bakgrunn av dette velger aktgrer
andre alternativer, eller fremmer andre alternativer som mulige. Andre ordninger er i starre
grad prioritert for & hjelpe leietakere inn pa eiemarkedet. Dette gjelder blant annet leie-til-eie-

ordninger, bostart og startlan.

Tidligere praktisering av leiegardsloven er en form for agendasettende makt. Ettersom
leiegardsloven ikke har veert et prioritert virkemiddel har det heller ikke statt pa den politiske
dagsordenen. Dette har fart til at de som behandler forkjapssaker aksepterer «the order of
things» fordi de ikke ser alternative lgsninger. Dette har videre den effekt at kompetansen er
lav i kommunen. Det har vokst frem en dekobling mellom de mulighetene loven tilbyr, og
den praksis som fares. Det eksisterer latente konflikter som omhandler motsetninger mellom
de som tar beslutninger og de interessene som ekskluderes fra beslutningsprosessen. Det har
eksistert uenigheter blant de politiske partiene siden leiegardsloven ble vedtatt. Szrlig har
den politiske venstresiden vert tilhenger av leiegardsloven, mens hgyresiden opplever loven
som et offentlig inngrep i private avtaler (Byutviklingskomiteen, 1988). Den lange tiden med
sjeldent bruk av kommunal forkjgpsrett har veert legitimert (Weber, 1971). Noen partiers
gnske om en styrket leiegardslov har blitt nedstemt. Tidligere fungerte leiegardsloven som en
pisk, og tilhgrende instruks, informasjon og boligpolitiske retningslinjer fungerte som
prekener. Subsidieringen av beboere gjennom Husbanken, og kommunens ansvar for den
gkonomiske kostnaden representerte gulrgtter. Vedung forutsetter at det eksisterer en reell
interesse i 4 gjennomfare bestemte typer politikk. Denne studien viser at dette ikke er tilfellet.
Leiegardsloven er ikke et fungerende boligpolitisk virkemiddel. Ettersom kommunal
forkjapsrett ikke er et prioritert virkemiddel, heller ei brukt ofte, eksisterer det bade en

negativ holdning til og frarading fra & bruke den.

Utviklingselementer i boligpolitikken som deregulering og liberalisering, har hatt en effekt pa
de debatter som beboerne farer i tilknytning til leiegardsloven i dag. De kritiserer den
passivitet de opplever kommunen har, den gkte makten private eiendomsinvestorer har fatt i
boligmarkedet, og den manglende beskyttelse av leietakere som eksisterer. Den boligpolitiske
utviklingen med deregulering, liberalisering og det politiske gnsket om en starre profesjonell
privat sektor, har gitt gkt makt til private eiendomsinvestorer i boligmarkedet. Den

markedsbaserte boligpolitikken har pa sin side resultert i en mindre aktiv kommunal
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myndighet. Leieboere har blitt svekket av den norske boligutviklingen, gjennom kortsiktige

kontraktsforhold og midlertidighet i leiesektoren.

Byradet gnsker a ta i bruk nye virkemidler for a hjelpe grupper som har vanskeligheter med a
kjape egen bolig, men som ikke kvalifiserer til det kommunale boligsosiale tilbudet. De har
startet arbeidet med fem piloter, blant dem er: “Pilot 5: Kombinerte kommunale boligtilbud i
bvgarder kjopt pa forkjepsrett” (Byradssak 145/19). Det fremlegges at kommunal forkjgpsrett
er et verktgy som bar brukes mer aktivt, bade pa vegne av beboere og kommunen selv (Oslo
kommune, 2019). I tillegg papekes det i budsjettforslaget fra BYU for 2021 at: “Byradet vil
videre sikre at forkjgpsrett pa vegne av leietakerne kan benyttes gjennom bruk av kommunal
forkjepsrett i trad med lov om kommunal forkjgpsrett til leiegarder. Oslo kommune skal ogsa
vurdere forkjop pa egne vegne” (BYU, 2021b). Informant fra Oslo bystyre papeker at det ved
interpellasjon i Oslo bystyre 19. desember 2018 var en bred oppslutning blant alle partier i
Oslo bystyre til & bruke forkjepsretten til fordel for beboere, ogsa de som tidligere hadde veert
skeptisk til bruk av forkjgpsretten. Det er sjeldent det star skrevet eller sies noe eksplisitt om
kommunal forkjgpsrett i politiske dokumenter og debatter. Dette peker i retning av en
oppblomstring av kommunal forkjgpsrett som et boligpolitisk virkemiddel, og viser hvordan

stiavhengigheten i boligpolitikken ikke er deterministisk.

Tidligere politiske og rettslige beslutninger har resultert i en form for institusjonell avmakt.
Institusjonelle ordninger som pa et tidspunkt er etablert av aktgrene, har pa et senere
tidspunkt blitt et hinder for akterene i a realisere sine interesser og vilje. Farst har den
kostnadstunge praktiseringen av leiegardsloven i Oslo kommune resultert i bestemmelsen om
garantistillelse. Dette har hatt uintenderte konsekvenser for beboerne, gjennom strengere krav
om garanti. Denne bestemmelsen har ogsa minsket kommunens handlingsrom pa den maten
at de ikke lenger har myndighet til a yte finansiell bistand pa vegne av beboerne.
Lovendringen i 1991 som begrenset leiegardsloven til & kun omfatte eiendommen, har hatt
uintenderte konsekvenser som vanskeliggjar forkjgpsprosessen for beboerne. Dette er en ogsa
en form for institusjonell avmakt, der tidligere politiske beslutninger na fungerer mot sin
hensikt. «En del andre regelverk har gjort at det (leiegardsloven) har mistet den hensikten
som man egentlig tenkte tidligere da man utredet loven» (Informant 1 EBY’). Opphevelse av
husleiereguleringer har fart til gkte husleienivaer. Skattereformen gker antall leiegarder

organisert som aksjeselskaper, og gker utfordringene ved a bruke forkjgpsretten. Ny
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eierseksjonslov fjernet bestemmelse om forkjepsrett, og gjorde det lettere a seksjonere

eiendom.

Jeg hevder at et annet samfunnsforhold ogsa kan vaere med & pavirke maktspillet om
kommunal forkjepsrett i et starre perspektiv. Begrepet finansialisering kan brukes for a forsta
de strukturene som eksisterer i boligmarkedet. Den gkende dominansen av finansielle aktarer,
markeder, praksiser og narrativer har fert til en strukturell transformering av gkonomier,
firmaer, institusjoner, stater og husholdninger (Aalbers, 2016). Utstrakt privatisering,
nedtrapping av husleieregulering, og salg til eller tilrettelegging for overdragelse av eiendom
til private aktarer har fart til en finansialisering av boligmarkedet (Christophers, 2015; Fields,
2017). Finansielle markeder har spredt seg over geografisk og sosialt rom og utvidet sin
pavirkningskraft til andre deler av samfunnslivet. Relasjonen mellom finansialisering og den
offentlige sektoren er maten statlige eller kommunale aktgrer spiller en passiv rolle og skaper
spillerom for investorer. Privatisering har fart til utvidelse av aksjemarkedene. Liberalisering
har pnet markedene, spesielt til internasjonale akterer. Deregulering og omregulering av den
finansielle sfaeren har muliggjort fremveksten av nye aktarer, produkter og markeder.
Finansialisering kan forklare den praksisen at individer tar pa seg sterre finansielt ansvar og
risiko og det eksisterer en forventning om at mennesker skal akseptere slik risiko inn i livene
sine (Aalbers, 2016). Dette gjelder spesielt det malet de fleste har om a eie egen bolig, og de

trygghetene dette medbringer seg.

Finansialisering har en opplagt starre innvirkning i land eller byer som tidligere har hatt en
stor allmennsektor eller kommunal sektor, ved at konsekvensene ved a slippe investorer til
blir stgrre. | Oslo har det aldri vaert noen stor kommunal sektor, sarlig ikke de siste 80 arene.
Typen private investorer som har dominert markedet har variert i stor grad. Pa 1930-tallet og
til 50-tallet var det mange enkeltpersoner (gardeiere) i markedet. Utover pa 1960- og 70-tallet
var mange leiegarder eid av forsikringsselskaper, senere mindre finansieringsselskaper,
eiendomsselskaper og enkeltpersoner. Trolig har ikke kommunale boliger blitt solgt til
private investorer far Fredenshorg kjgpte sykehusboligene i 2001. Et tydelig eksempel pa
finansialisering av boligmarkedet er private investorer som Kjgper boliger, renoverer og leier
ut til gkte leiepriser. Nettopp noe som skjer med de leiegardene der kommunal forkjgpsrett
ikke blir brukt. Finansialisering gjer det vanskelig for kommunen & bruke kommunal
forkjapsrett pa vegne av beboerne. Dersom kommunen kjgpte eiendom som ledd i en

investeringsstrategi (plassere penger), ville aktiviteten veere uttrykk for finansialisering. Men
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utgangspunktet er jo noe annet - enten at man kjgper eiendom for a opprettholde/gke antallet
kommunale utleieboliger eller at man opptrer som en "mellomaktar" nar beboerne gnsker a
danne borettslag. Boligregimet i Norge bidrar til & begrense den makt Oslo kommune kan
utgve i dette handlingsfeltet. Finansialisering har samme effekt; det bidrar til hgye priser og

haye forventninger til prisutvikling. Dette gjer det vanskelig a bruke forkjepsretten.

7.3.1 “Det er viktigere a unnga en formell feil enn a gjere noe rett”

Det eksisterer et handlingsrom for kommunen til & hjelpe beboere i forkjgpssaker, og det
viser seg at det handlingsrommet ofte er starre enn man tror. Det krever at man jobber godt
og er frampa for a finne handlingsrommet. Men handlingsrommet for kommunen i

forkjgpssaker ber forbedres ifglge informanten fra Oslo bystyre:

Jeg tror nok at handlingsrommet bgr forbedres, men det er et handlingsrom hvis alle
vil samtidig i samme retning. Altsa du ma vite, det er stor forskjell hvis det er en
politiker som har laget det enn en kommunal etat, eller et kommunalt aksjeselskap,
eller hva det na er. Ogsa er du livredd for det som ofte skjer i dagens politikk, at du er
redd for a gjere en formell feil for da kommer noen og tar deg. Og det er viktigere a
unnga en formell feil enn & gjare noe rett.

Informanten mener at kommunen er blitt mer forsiktige na enn for 30 ar siden, og forteller

videre:

Norge er gjennomregulert og overregulert og noe av det far bade byrakrater og
politikere til & bli forsiktige. De darligste utslagene av det er nar forsiktighet pluss
forsiktighet blir overforsiktighet. Da taper de som ikke har de stgrste pengene og de
starste advokatressursene.

Til tross for mange pisker i form av reguleringer, er ikke dette nok for & gjennomfare forkjap.
Lovens rammer gar kun sa langt, utover det er det behov for politikere og saksbehandlere
som har kunnskap og vilje til & hjelpe beboere. Videre papeker informanten at et framoverlent

EBY er viktig, men at de ikke har veert det i de to sakene:

EBY var definitivt ikke framoverlent i forbindelse med Maridalsveien, og de var
heller ikke nok framoverlent i Von der Lippes gate. Det var ikke EBY sin fortjeneste,
det var de to forkjgpsberettigede sin fortjeneste at det ble en rettslig vurdering av den
latente skattefordelen. Sa det var engasjerte norske borgere som tvang fram dette, ikke
systemene.
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Deler av boligpolitikken har gatt under radar politisk, og den ma opp pa dagsorden
politisk. Og det & kunne ga fra leie til eie er en god ting, og det a lage
finansieringsordninger for dette og praktiske ordninger som gir deg en sjanse i
handbakbrytinga med sterke finansielle aktarer og sterke leiegardsaktarer, der ma
leieboere ha mere formelle og praktiske muskler som hjelp pa sin side enn det de har
per i dag.

Hva kan gjeres annerledes?

Det er tre ting altsa. Leieboerne ma vere bann arlige, og det faler jeg at de har veert
da bade i forbindelse med Von der Lippes gate og Maridalsveien 128. S ma EBY
veere framoverlent, du kan ikke komme en maned etter fristen sann som de gjorde
med Maridalsveien 128. Ogsa ma politikerne veere framoverlent og skjenne at noe av
dette faktisk er en type utviklingsarbeid.

Informanten fra Oslo bystyre forteller at de gnsker at kommunens kontrollutvalg skal se pa
hvordan EBY har handtert forkjgpsrettsaker og hvordan de kommer frem til det belgpet

leieboerne skal betale.

Det er tydelig at diskusjonene rundt leiegardsloven har endret seg de siste 40 arene. De
endringsforslagene som ble fremmet de palgpende arene etter loven kom, var av en annen
karakter enn endringsforslagene i dag. Det var blant annet foreslatt at leieboerne skulle fa
overta leiegarden uavhengig om den var til salg eller ikke, og at selger skulle vaere forpliktet
til & tilby eiendommen til kommunen far noen andre (Bystyresak 10/83). Dette er forslag som
ingen har stilt i dag. En avtale mellom private parter i det frie marked star sterkere i dag.
Dette bunner i den politiske endringen som har foregatt, gjennom privatisering og

deregulering. Dette tydeliggjer hvordan boligpolitikken er stiavhengig.

Pa den andre siden er de konflikter som preget det boligpolitiske landskapet pa 1970- og 80-
tallet pa vei tilbake i dag. Pa den ene siden har man de interesser i boligmarkedet som dreier
seg om aktgrer som sgker gevinst og profitt, og pa den andre siden fokuset pa a sikre
rimelighet og stabilitet i boforholdene (Christiansen & Kjeras, 2021). Diskusjonen rundt
kommunal forkjgpsrett er i dag, som pa 1970-tallet, innebygd i en kritikk og motstand mot
private gardeiere og spekulasjon i boligmarkedet. Man kunne ikke forutse at debatten skulle

besta av de samme grunnleggende elementene 40 ar etter.
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8 Konklusjon

I denne masteroppgaven har jeg teoretisk og empirisk undersgkt og diskutert hvilke faktorer
som er sentrale for a gjennomfare leiegardsoverdragelse for beboere ved bruk av kommunal
forkjgpsrett, gjennom en casestudie av VVon der Lippes gate 15 og Maridalsveien 128. | en tid
hvor det blir vanskeligere a etablere seg i eiemarkedet, og leiemarkedets funksjon brister, blir
det viktig a undersgke de alternativer som allerede eksisterer. | den hensikt har jeg undersgkt
aktargruppenes ulike interesser, mal og ressurser, og de historiske og naverende trekk ved
boligpolitikken og boligsystemet som pavirker maktrelasjonen mellom disse aktgrgruppene i
saker om kommunal forkjgpsrett. | dette kapitlet vil jeg presentere oppgavens hovedfunn,

besvare problemstillingene og legge frem muligheter for veien videre.

8.1 Oppgavens problemstillinger og funn

For & besvare problemstillingene i denne studien har jeg kombinert teoretiske forstaelser av
boligregime og makt med opplevelser, erfaringer og holdninger til informanter fra EBY,

Fredenshorg og beboere i to leiegarder i Oslo. Hovedproblemstillingen for denne studien var:
Hvilke faktorer farer til at leiegarder overdras til beboere ved hjelp av leiegardsloven?

Malet med denne problemstillingen var a undersgke de faktorer som farer til
leiegardsoverdragelse til beboere, som gnsker & bruke kommunal forkjgpsrett.

Det som fremkommer av denne studien er at serlig tre faktorer er sentrale for leiegardskjep
pa vegne av beboere: Leiegardens omsetningsverdi, ressurser og informasjon. Disse faktorene
bunner i det jeg omtaler som relasjonelle forhold og historiske forhold. De relasjonelle
forholdene mellom de tre aktgrgruppene omhandler interesser, ressurser og mal, og disse er
bade enhetlige, motstridende og skjevt fordelt. Historiske forhold er tidligere boligpolitiske
holdninger og beslutninger som pavirker muligheten for forkjep i dag.

Leiegardens omsetningsverdi er vanskelig a fastsette i salg av aksjeselskap, nar forkjgpsretten
kun gjelder eiendommen. Denne prosessen preges i stor grad av uenighet mellom beboere og
kjaper, men ogsa kommunen. Dette fordyrer prosessen for beboerne, skaper usikkerhet og
uforutsigbarhet for beboerne og strekker ut prosessen for alle parter. | forlengelsen av dette

ma beboerne stille garanti for det man mener leiegarden er verdt. Dette krever store
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gkonomiske ressurser, enten pa egenhand eller ved hjelp av andre. | tillegg krever det sosiale
og kunnskapsmessige ressurser, som man har sett at pavirkes av de andre aktgrgruppene.
Manglende kunnskap bade blant beboere og kommunen er en ngkkelfaktor til at forkjap er

vanskelig & gjennomfare.

Informasjon er helt kritisk bade for a sette i gang en forkjgpsprosess, men ogsa for & holde
den gaende. Under de to forkjgpssakene var det ingen informasjonsbrosjyre tilgjengelig. Til
tross for en informativ og saklig tone fra kommunens side, synes beboerne at informasjonen
fra kommunen var mangelfull og virket fraradende. Det bar preg av en oppfatning om
manglende vilje fra kommunen. Oslo kommunes informasjonsgiving og oppfalging er kun pa
det ngdvendigste niva. Denne praksisen kommer trolig av en lang periode der kommunen

ikke praktiserte forkjap.

e Huvilke interesser, mal og ressurser finnes hos de tre aktgrgruppene i saker om

kommunal forkjgpsrett?

Ved & bruke maktteori introduserte jeg sentrale forstaelser av interesser, mal og ressurser for
a avdekke de faktorer som er viktige for forkjgp pa vegne av beboere, og de faktorer som
potensielt hindrer dette. Funnene viser at motstridende interesser innad i kommunen svekker
kommunens makt og handlingsrom, og dermed beboernes sannsynlighet for & gjennomfare
forkjep. Sammensatte interesser blant beboerne kompliserer muligheten til a realisere malet
om forkjap, fordi frafall leder til flere leiligheter beboerne ma stille garanti for. Dette frafallet
argumenterer beboerne a veere et resultat av pavirkning fra bade EBY og Fredensborg.
Enhetlige interesser blant private eiendomsaktgrer stiller dem sterkt i handlingsfeltet.
Beboerne var ressurssterke, men hadde behov for mer informasjon og gkonomisk hjelp enn
de opplevde a fa. Kommunen opplever prosessen a veere svart ressurskrevende, men yter i
beboernes gyne ikke optimalt bade i henhold til kunnskap, vilje og gkonomisk bistand.
Heimstaden opplever ingen utfordringer med kommunal forkjepsrett. De har store
organisatoriske, gkonomiske og juridiske ressurser sammen med enhetlige interesser.
Motstridende interesser mellom beboere og gardeiere, og uklarhet i kommunens interesse er
faktorer som kompliserer forkjgp. Store forskijeller i ressurser mellom beboere og gardeiere,
og manglende gnske om & bruke ressurser fra kommunens side er ytterligere faktorer som
vanskeliggjer prosessen. Disse faktorene har sitt grunnlag i tidligere boligpolitiske

beslutninger.
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e Hvordan pavirkes maktspillet om kommunal forkjgpsrett av historiske og aktuelle

trekk ved boligpolitikken og boligsystemet?

Den siste underproblemstillingen hadde som hensikt & undersgke de historiske forhold,
hendelser og beslutninger i boligpolitikken som har pavirkning pa funksjonen av kommunal
forkjepsrett i dag. Det vi vet er at den norske boligsektorens struktur slik den er i dag, er blant
annet et resultat av beslutninger som ble tatt fra midten av det forrige arhundret. Boligregimet
svekker og styrker aktargruppenes makt i handlingsfeltet. Funnene fra studien viser at
liberalisering og deregulering av boligmarkedet har pa den ene siden resultert i en tilfart makt
blant private eiendomsakterer. Dette har pa den andre siden fart til mindre makt i kommunen.
Institusjonelle fgringer har innskrenket kommunens handlingsrom. Skal man tro argumentene
for at institusjonell treghet vanskeliggjer en endring i leiesektoren, gker insentivene for en
styrket leiegardslov ytterligere. Leieboere star generelt svakt i relasjon til kommunen og
utleiere. I tillegg star leieboerne svakt i eierorienterte nasjoner, der gnsket og malet er a eie
egen bolig i henhold til den tryggheten eierskap angivelig gir. Tidligere erfaringer i
kommunen der bruk av forkjgpsretten medfarte betydelige kostnader har fart til en
tilbakelenthet og forsiktighet med & praktisere kommunal forkjgpsrett i dag. Tidligere praksis
med Kjgp og salg av eiendom i Oslo kommune med hensyn til bade byfornyelsen, salg av

sykehusboligene og boligbyggsaken, har videre forsterket denne forsiktigheten.

Jeg benyttet teori om boligregime og stiavhengighet for & analysere hvordan relasjoner
mellom aktergruppene involvert i saker om kommunal forkjgpsrett, pavirkes av bade
historiske og aktuelle trekk ved boligpolitikken og det norske boligsystemet. Tidligere
boligpolitiske beslutninger gir visse institusjoner, ideer og aktarer et starre spillerom i a
dominere boligmarkedets struktur og funksjonalitet (Bengtsson & Ruonavaara, 2010, 2011,
Sandlie & Sgrvoll, 2017). Det eksisterer en ubalanse i maktforhold nar det kommer til
besittelse av ulike ressurser, som utgjer en av de viktigste utfordringene for a bruke
forkjgpsretten. Dette omfatter bade gkonomiske ressurser for a oppfylle alle kriterier for bruk
av forkjapsretten, og informasjon og veiledning gjennom prosessen. Bade gardeier og
beboere er svaert malrettede aktarer i de to casene, mens kommunen til tross for lovens
formal, oppleves av beboere for & ikke ha en klar vilje eller mal om & bruke forkjgpsretten pa
vegne av beboerne. Hernes er blitt kritisert for & undervurdere gkonomiske og politiske

strukturer da dette ikke fanges opp i hans maktmodell. Bruk av Lukes’ tredimensjonale
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maktperspektiv er dermed et godt supplement for & oppklare den skjulte makten som ligger i

samfunnets strukturer.

Leiegardens omsetningsverdi er en faktor som er pavirket av boligpolitiske holdninger,
endringer og praksiser. Leiegardskjap viser seg a veere mindre lgnnsomt for beboere, enn for
eiendomsinvestorer med store gkonomiske ressurser. Problemene tilknyttet
omsetningsverdien bunner i endringer i leiegardsorganiseringen gjennom dannelse av
aksjeselskap og fremveksten av en nye typer gardeiere. Endringer i leiegardsorganiseringen
har skapt stor uforutsigbarhet i henhold til eiendomsverdi og garantistillelse for beboere, og
endringene har ledet til debatten om latent skatt skal medberegnes i endelig pris eller ikke. 1
fastsettelsen av leiegardens omsetningsverdi utaves makt pa ulike mater. Fredensborg far
gjennomslag for sine takster i Maridalsveien. Manglende prisvurdering fra kommunen

pavirkes av tidligere instrukser.

Slik leiegardsloven fungerer i dag, er resultatet til starst fordel for gardeiere. Dette er pa
bakgrunn av ressurstyngde, mangel pa sanksjoner ved brudd pa meldeplikt, opphevelse av
kjeperetten og skattefritak ved aksjer. Bade for kommunen og for beboere er loven mer
utfordrende. Det eksisterer en dekobling mellom lovens muligheter og den naverende
praksis. Kommunen opplever hgy ressursbruk, mangel pa kunnskap og rolleforvirring.
Beboere opplever utfordringer med organisering, muligheter for juridisk og gkonomisk
informasjon, hjelp og veiledning. Deres starste hinder er gkonomi. Det er viktig a papeke at
beboerne ikke er avmektige i enhver situasjon og beslutning. For det farste klarte \Von der
Lippes gate & gjennomfare forkjgp. For det andre har de klart a fatt leiegardsloven opp pa

agendaen, og argumentert for at latent skatt ikke skal beregnes i endelig eiendomsverdi.

8.2 Fra en sovende lov til torneroseloven

Gjennom stor mediedekning og aktivisme blant beboerne i bade VVon der Lippes gate og
Maridalsveien har leiegardsloven fatt nytt liv. Det er blitt foreslatt en rekke endringer av
leiegardsloven som kan gjare prosessen enklere bade for kommunen og for beboerne som
gnsker a bruke forkjgpsretten. En av endringene omhandler a gi Hushanken hjemmel til 3 yte
finansiell bistand i saker om kommunal forkjgpsrett. Tatt i betraktning at en av
hovedutfordringene med bruk av forkjgpsretten er garantistillelse, vil denne endringen veere

sveert betydningsfull. Det eksisterer fremdeles et behov for bedre informasjon og oppfelging
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fra Oslo kommune, og en tilnerming til beboerne som fremfor a veere avskrekkende og
fraradende, er saklig, behjelpende og motiverende. Det bar ogsa vises til de tilfeller der
forkjepsretten har hatt positive effekter. Von der Lippes gate 15 er et slikt eksempel.
Beboerne gnsker at det etableres et hjelpeapparat i stgrre grad enn i dag som statter og
veileder gjennom hele prosessen med radgivere som kan gi veiledning rundt finansiering, og
at kommunen kan ta nytte av sine egne advokater som er kjent med leiegardsloven. 1 tillegg
papeker aktgrene at det hadde veert fordelaktig for alle parter at kommunen har forkjgpsrett til
det som faktisk selges, altsa aksjeselskapet. Denne endringen ville vert helt sentral for a
lykkes med forkjap, basert pa den utfordring som ligger i a fastsette leiegarden

omsetningsverdi.

Dersom man fortsatt gnsker at kommunal forkjgpsrett skal vaere et verktay som kan gjare
leietakere til eiere, eller sikre studentboliger eller kommunale boliger, bar loven revideres.
Det er et stort fokus i boligpolitikken & legge til rette for at flere skal fa muligheten til & kjgpe
egen bolig, gjennom ulike modeller som bostart og leie-til-eie. Det interessante er at
leiegardsloven er en form for leie-til-eie-ordning som har eksistert siden 1977, men som ikke

brukes.

Beboerne i Von der Lippes gate 15 lever i dag som andelseiere i sitt opprettede borettslag. |
Maridalsveien har noen beboere kjapt egen bolig et annet sted, mens andre har blitt tildelt
kommunal bolig. De gjenveerende 20 forkjapsberettigede fortsetter kampen for en leie-til-eie-

ordning i Bydel Sagene.

8.3 Overfgrbarhet

Jeg har i denne studien gjort et dypdykk inn i loven om kommunal forkjgpsrett, hvilke
interesser, mal og ressurser de ulike aktgrgruppene har og hvilken relasjon som eksisterer
dem imellom. Dette har gitt meg muligheten til & utforske ulike utfordringer med bruk av
loven. Leiegardsloven har de siste tiarene vert en lite anvendt lov, men har de siste fem arene
fatt gkt oppmerksomhet. En kvalitativ studie gir ingen grunnlag for a generalisere funn, men
den empiriske analysen jeg har foretatt kan likevel vare til nytte for forstaelsen av de ulike
hindringene som foreligger ved bruk av loven, og gi et innblikk i generell problematikk i

dagens boligmarked. Funnene fra denne casestudien kan bidra til 2 nyansere maktutgvelse og
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maktforhold i forkjepsprosesser. Jeg haper at temaene jeg har undersgkt kan vere relevant for

forskning pa andre diskusjoner om boligpolitikk i Oslo og Norge for gvrig.

Denne studien av kommunal forkjgpsrett fordrer en rekke andre spagrsmal: Hvorfor brukes
ikke kommunal forkjgpsrett i starre grad som et boligpolitisk virkemiddel for a styrke
eierlinja? Hvilken rolle og synspunkter har private eiendomsaktarer (gardeiere) i det norske
boligmarkedet? Hvilken rolle bgr Oslo kommune ha for & realisere forkjgp? Per i dag er det
vanskelig & pavise at kommunal forkjgpsrett har stor reell betydning for beboere som
gjennomfarer forkjgp. Hvordan gar det med de gardene som er forkjgpt av beboere, og
hvordan har situasjonen endret seg for dem? Dette er interessante spgrsmal som kan vere
relevant for videre forskning. Videre vil det ogsa veere spennende a falge KMDs oppfglging
av lovforslagene om leiegardsloven, hvorvidt det foretas lovendringer eller om leiegardsloven
oppheves. Dersom lovendringer vedtas vil det vaere interessant & kartlegge hvorvidt endringer

har en positiv effekt pa forkjepsprosessen og bruken av kommunal forkjgpsrett.
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Vedlegg 1: Informasjonsskriv
Vil du delta i forskningsprosjektet

”Kommunal forkjgpsrett”?

Dette er et spgrsmal til deg om a delta i et forskningsprosjekt hvor formalet er & undersgke
kommunal forkjgpsrett og dens utfordringer. | dette skrivet gir vi deg informasjon om malene

for prosjektet og hva deltakelse vil innebeare for deg.

Formal

Formalet med dette prosjektet er a undersgke hvilke utfordringer Oslo kommune opplever i
bruk av kommunal forkjgpsrett og hvilken rolle og innflytelse de har/ikke har. Sentralt for
studien er a utforske relasjoner mellom de ulike aktarene involvert i saker om kommunal
forkjapsrett av leiegarder, og deres motiver, interesser og strategier for a bruke eller ikke
bruke forkjgpsretten. Jeg @nsker a utforske mer om aktarenes rolle, holdninger til kommunal
forkjepsrett, og samspill aktgrene seg imellom. Hensikten med studien er a apne opp for en
bredere forstaelse av kommunal forkjepsrett som et virkemiddel i boligpolitikken, og de
utfordringer akterene kan stgte pa gjennom prosessen. Studien vil bruke to leiegarder i Oslo

SOm case.

Studien er en masteroppgave ved Institutt for sosiologi og samfunnsgeografi ved

Universitetet i Oslo.

Hvorfor far du spgrsmal om a delta?
Du er spurt om a delta i dette forskningsprosjektet fordi du arbeider i den ansvarlige etaten

som behandler saker om kommunal forkjgpsrett.

Hva inneberer det for deg a delta?

Hvis du velger a delta i prosjektet, innebaerer det at du deltar i et individuelt intervju. Det vil
ta deg maksimum én time. Intervjuet vil inneholde spgrsmal som i all hovedsak vil omhandle;
tanker om kommunens rolle og ansvar; tanker om relasjoner mellom de ulike aktgrene i

forkjepsrettsaker, og; individuelle motiver og interesser for bruk av kommunal forkjgpsrett.
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Det vil bli tatt lydopptak og notater fra intervjuet. Deltakelse i studien innebeerer ogsa mulige

oppfelgingssparsmal per e-post/telefon/ansikt til ansikt.

Det er frivillig a delta

Det er frivillig a delta i prosjektet. Hvis du velger a delta, kan du nar som helst trekke
samtykket tilbake uten & oppgi noen grunn. Alle dine personopplysninger vil da bli slettet.
Det vil ikke ha noen negative konsekvenser for deg hvis du ikke vil delta eller senere velger &

trekke deg.

Ditt personvern — hvordan vi oppbevarer og bruker dine opplysninger

Vi vil bare bruke opplysningene om deg til formalene vi har fortalt om i dette skrivet. Vi
behandler opplysningene konfidensielt og i samsvar med personvernregelverket. Det er kun
masterstudent og veileder for masteroppgaven som vil ha tilgang til opplysningene du gir.

Innsamling, bearbeiding og lagring av data fra intervjuene, vil gjgres av masterstudenten.

Ditt navn og kontaktopplysninger vil erstattes med en kode som lagres pa egen navneliste
adskilt fra gvrige data. Datamaterialet vil lagres pa en kryptert forskningsserver.
Adgangsbegrensning vil sperre tilgang til materialet for uvedkommende og sarger for at
opplysningene ikke kan leses av uvedkommende. Ingen direkte personidentifiserende
opplysninger vil inkluderes i oppgaven, men opplysninger om boomrade vil kunne vere

indirekte personidentifiserende.

Hva skjer med opplysningene dine nar vi avslutter forskningsprosjektet?
Opplysningene anonymiseres nar prosjektet avsluttes/oppgaven er godkjent, noe som etter

planen er september 2021. Ved prosjektslutt vil lydopptak og personopplysninger slettes.

Dine rettigheter
Sa lenge du kan identifiseres i datamaterialet, har du rett til:
- innsyn i hvilke personopplysninger som er registrert om deg, og a fa utlevert en kopi
av opplysningene,
- afarettet personopplysninger om deg,
- afaslettet personopplysninger om deg, og

- dsende klage til Datatilsynet om behandlingen av dine personopplysninger.
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Hva gir oss rett til & behandle personopplysninger om deg?

Vi behandler opplysninger om deg basert pa ditt samtykke.

Pa oppdrag fra Universitetet i Oslo har NSD — Norsk senter for forskningsdata AS vurdert at
behandlingen av personopplysninger i dette prosjektet er i samsvar med

personvernregelverket.

Hvor kan jeg finne ut mer?
Hvis du har spersmal til studien, eller gnsker a benytte deg av dine rettigheter, ta kontakt

med:

Anna Haugen

Mastergradsstudent

Institutt for sosiologi og samfunnsgeografi (UiO)
TIf: +47 98065425

E-post: annahaug@student.sv.uio.no.

Professor Terje Wessel
Institutt for sosiologi og samfunnsgeografi (UiO)
TIf: +47 22858331

E-post: terje.wessel@s0sge0.uio.no

Vart personvernombud: Roger Markgraf-Bye. TIf: +47 90822826. E-post:

personvernombud@uio.no

Hvis du har spersmal knyttet til NSD sin vurdering av prosjektet, kan du ta kontakt med:
NSD — Norsk senter for forskningsdata AS pa e-post (personverntjenester@nsd.no)
eller pa telefon: 55 58 21 17.

Med vennlig hilsen

Anna Haugen Terje Wessel
(Student) (Veileder)
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Samtykkeerklaering
Jeg har mottatt og forstatt informasjon om prosjektet, og har fatt anledning til a stille

spgrsmal. Jeg samtykker til:

O &deltai intervju

Jeg samtykker til at mine opplysninger behandles frem til prosjektet er avsluttet

(Signert av prosjektdeltaker, dato)
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Vedlegg 2: Eksempel pa intervjuguide

Intervjugquide: beboere i Von der Lippes gate 15

Introduksjon

Studiens tema, bakgrunn og formal

Bakgrunnsspgrsmal

Alder, livssituasjon, bodd i leiegarden, ar som leietaker

Boligen/hjemmet/garden

e Hva er viktigst for deg i en bosituasjon?

o leie/eie
e omradet
o fellesskap

e Hvilken betydning har hjemmet for deg?

o hvordan opplever du at boligen behandles i politikken? (hjem/vare?)

« Huvilke oppfatninger har du omkring det a eie egen bolig?
e Hvordan opplever du Oslos leiemarked?
e stigma, selvverd?
o hvilken betydning har dette for hjemmet?
e Hvordan opplever du forholdet mellom deg og dine naboer?
o Fellesskap/mangel pa fellesskap?
o Tillit
e var det mange utskiftninger/midlertidighet?

e organisering

Bruk av kommunal forkjgpsrett
o Hvem tok initiativet til & bruke forkjepsretten?
» Hvor mange gnsket a bruke forkjapsretten?
e hvor mange har falt av?

e Hvaer grunnen til dette tror du?

o Hvaer de viktigste grunnene til at du gnsket a bruke kommunal forkjgpsrett?

e @konomi?
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o stabilitet?
e eierlinja?
o Vurderte du pa et tidspunkt a trekke deg?
e evt. Hvorfor?
o Hvilken kunnskap hadde dere om hvordan dere skulle ga frem?
« Hovilke forventninger hadde dere til kommunen?
« Hva var din opplevelse av Oslo Kommunes oppfalging, tilstedeveerelse og vilje til
bruke forkjepsretten?
e Hvilken informasjon fikk dere?
-> fikk dere informasjon om hvordan dere kunne skaffe sikkerhetsstillelse?
e Var det informasjon du savnet?
— budfrister?
« opplevde dere a bli feilinformert?
o Hvilken type juridisk og gkonomisk hjelp mottok dere, og fra hvem?
o advokathjelp, husbanken, nav, ekstern investor, USBL, hjelp fra familie?
o Kan du fortelle litt om kommunens fastsettelse av garantisummen?
« Kan du fortelle om saksomkostningene kommunen mente dere matte betale?
» Huvilken pavirkningskraft mener du at du/dere har?
« Huvilke aktive handlinger utfarte dere for & fa gjennom forkjgpet?
o Huvilke utfordringer sto dere overfor i bruk av kommunal forkjgpsrett?
o garantistillelse
e Huvilke utfordringer mener du kommunen sto overfor i bruk av kommunal
forkjepsrett?
e Har du noen tanker om hvordan den kommunale forkjgpsretten kan forbedres?
e noe dere kunne gjort annerledes?
o hva med kommunen?

o gardeier?

Relasjoner mellom aktarer
e Hvordan vil du beskrive din/deres relasjon til kommunen?
« Hvordan opplevde du forholdet mellom dere og den nye gardeieren? (Fredensborg)
« Hvilken rolle mener du at den nye gardeieren spilte i bruk av kommunal forkjgpsrett?
» Huvilke strategier brukte den nye gardeieren?

« Huvilken kontakt har du/dere hatt med ny gardeier?
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o Har ny gardeier forsgkt & pavirke dere? Direkte/indirekte?
« Har dere blitt forsgkt pavirket til & ikke bruke forkjgpsretten? Huvis ja, av hvem og

hvordan.

Avslutning
« Hvordan er boligsituasjonen din na?
e Kan jeg til slutt sperre deg hvor stor inntekt husholdningen har?

o Er det noe mer du gnsker a tilfaye?

138



	Liste over tabeller
	Liste over figurer
	Liste over forkortelser og akronymer
	1 Innledning
	1.2 Teoretiske presiseringer og perspektiver
	1.3 Oppgavens utforming

	2 Den boligpolitiske konteksten
	2.1 Den norske eierlinja
	2.1.1 Fremveksten av eierleilighetssektoren
	2.1.2 Kommunal forkjøpsrett som virkemiddel i boligpolitikken

	2.2 Fra et livslangt leieforhold til en midlertidig boligløsning til et permanent alternativ
	2.3 Kommunal boligpolitikk og boligarbeid
	2.3.1 Oslo kommunes kjøps- og salgsvirksomhet

	2.4 Oppsummering

	3 Kommunal forkjøpsrett
	3.1 Hva er kommunal forkjøpsrett?
	3.2 Forkjøpsrettsprosessen
	3.3 Aktørgrupper
	3.4 Leiegårdslovens plassering i det boligpolitiske og juridiske rom
	3.5 Omfang av kommunal forkjøpsrettsaker
	3.6 Tidligere rapporter om leiegårdsloven
	3.7 Oppsummering

	4 Teoretisk rammeverk
	4.1 Velferdsstaten og boligen
	4.1.1 Begrepsavklaring av boligmarked og leiemarked

	4.2 Boligregime
	4.2.1 Dualistisk eller integrert boligsystem
	4.2.2 Leiemarkedets funksjon – filtrering og flyttekjeder
	4.2.3 Et stiavhengighetsperspektiv på boligregime
	4.2.5 Et aktørperspektiv på stiavhengighet
	4.2.6 Sterk stiavhengighet i boligsektoren

	4.3 Det norske boligregimet
	4.3.1 Opptråkkede stier i det norske boligregimet
	4.3.2 Boligens betydning

	4.4 Perspektiver på makt
	4.4.1 Hva er makt?
	4.4.2 Ulike maktforståelser
	4.4.3 Gudmund Hernes´ maktforståelse
	4.4.4 Maktbetingelser
	4.4.5 Informasjon som maktmiddel
	4.4.6 Avmakt

	4.5 Stiavhengighet og makt
	4.6 Oppsummering

	5 Metodologiske betraktninger
	5.1 Kvalitativ studie
	5.1.1 Casestudie
	5.1.2 Intervju som metode
	5.1.3 Utvalg og rekruttering av informanter
	5.1.3.1 Utvalg
	5.1.3.2 Rekruttering

	5.1.4 Dokumentanalyse

	5.2 Analyse av dataene
	5.2.1 Tematisk analyse

	5.3 Etiske betraktninger
	5.3.1 Konfidensialitet og Informert samtykke
	5.3.2 Forhold mellom informant og intervjuer

	5.4 Kvalitetssikring av oppgaven

	6 Analyse og diskusjon: faktorer for forkjøp
	6.1 Von der Lippes gate 15 – stridens kjerne
	6.2 Maridalsveien 128 – boligkampen
	6.3 Mål og interesser
	6.3.1 EBYs mål og interesser: en reell interesse?
	6.3.2 Beboernes mål og interesser: kampen for boligen?
	6.3.3 Gårdeieres mål og interesser

	6.4 Ressurser
	6.4.1 Beboernes ressurser
	6.4.1.1 Økonomiske ressurser
	6.4.1.2 Sosiale ressurser
	6.4.1.3 Kunnskapsmessige ressurser

	6.4.3 Kjøpers ressurser

	6.5 Relasjonelle forhold
	6.5.1 Forholdet mellom beboerne og ny gårdeier
	6.5.2 Kommunen: en tilråder eller fraråder?
	6.5.2.1 Informasjon
	6.5.2.2 Maridalsveien: “Detter du ikke av der, så detter du av der”
	6.5.2.3 Von der Lippes gate: “Jeg har null tillit til EBY for å si det sånn”
	6.5.2.4 Kontroll

	6.5.3 Kjøper: kommunens reelle motpart?
	6.6.1 Direkte makt
	6.6.2 Agendasettende makt
	6.6.3 Institusjonell makt
	6.7.1 Institusjonell avmakt
	6.7.2 Kognitiv avmakt
	6.7.3 Kollektiv avmakt


	7 Boligpolitikken og boligsystemets påvirkning på forkjøpsretten
	7.1 Kommunal forkjøpsrett i det norske leiesystem
	7.1.1 Endring i leiegårdsstruktur, -marked og -politikk

	7.2 Historiske forhold ved boligpolitikken
	7.3 Maktspillet i boligutviklingen
	7.3.1 “Det er viktigere å unngå en formell feil enn å gjøre noe rett”


	8 Konklusjon
	8.1 Oppgavens problemstillinger og funn
	8.2 Fra en sovende lov til torneroseloven
	8.3 Overførbarhet

	Litteraturliste
	Vedlegg 1: Informasjonsskriv
	Vedlegg 2: Eksempel på intervjuguide

