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Forord

Det er gatt tolv ir siden denne boken kom ut for farste gang, kort tid etter
at det nye lovverket om boligsamvirket var tradt i kraft. I lgpet av denne
tiden har det veert en rekke lovendringer, og ny rettspraksis er kommet til.
I denne ajourfarte utgaven er dette hensyntatt. I tillegg har vi gjennomgétt
hele teksten med sikte pa a forbedre framstillingen. Formalet med boken
er det samme som far: fgrst og fremst & gi en grundig gjennomgang av hver
enkelt lovbestemmelse og de tolkningsspgrsmal den reiser, men ogsi & gi
en oversikt over lovverket i presentasjonskapitlet og innledningskapitlene
til de to lover.

Visom har skrevet denne boken, harien rrekke engasjert oss i boligjuri-
diske emner pa ulike felter, dels i undervisning og forskning, dels i lovarbeid
ogdelsipraktisk arbeid. P4 grunn av andre arbeidsoppgaver i de senere ar har
Morten Aagenees ikke hatt anledning til & bidra til denne reviderte utgave,
men genergst gitt oss anledning til & bruke alt stoff fra tidligere. Vi har delt
revisjonsarbeidet mellom oss, og vi har begge gitt giennom alle kapitler
og draftet oss fram til enighet. I likhet med fgrsteutgaven har Wyller hatt
hovedansvaret for & bearbeide og ferdigstille teksten, og vi haper at boken
pa denne méaten har et mer ensartet preg enn den ellers kunne fatt. En slik
arbeidsdeling farer imidlertid til at vi ikke ngdvendigvis er helt enige i alle
oppfatninger og formuleringer som er brukt — selv om vi haper at det ikke er
mange tilfeller av slik skjult dissens i boken.

I et sd omfattende arbeid som denne revisjonen har veert, er det ikke til &
unnga at det sniker seginn sma og stgrre feil - bAde spraklige og faglige. Tak-
ket veere de juridiske studenter Ingrid Flom og Fabian von Harling, som har
foretatt en omfattende og meget grundig kildekontroll, er disse redusert til et
minimum. Er det fortsatt feil, hviler ansvaret for dette fullt ut pa forfatterne,
som ogsé vil veere glade for & bli gjort oppmerksom pa slike.

Oslo/Skiftun, februar 2018

Kare Lilleholt Christian Fr. Wyller
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Presentasjon av borettslovene

1 Borettslover, boligbyggelag og borettslag

Borettslovene er samlebetegnelsen pa lov 6. juni 2003 nr. 38 om bustadbyg-
gjelagoglov 6.juni 2003 nr. 39 om burettslag. I denne boken blir lovene hver
for seg omtalt som boligbyggelagsloven (forkortet bbl.) og borettslagsloven
(forkortet brl.). Lovene ble satt i kraft 15. august 2005, med unntak for reglene
om rettsregistrering og enkelte andre regler. Disse tradte i kraft 1. juli 2006.
Borettslovene avlgste to tilsvarende lover av 4. februar 1960 — om boligbyg-
gelag (1960-bbl.) og om borettslag (1960-brl.) — og de gjelder bade for nye og
eldre lag.

Et boligbyggelag har til hovedformal 4 skaffe andelseierne (medlemmene)
bolig — gjennom borettslag eller pd annen méte - og a forvalte boliger for
andelseierne (bbl. § 1-1). Dette hovedformalet svarer i all hovedsak til det
som fulgte av den tidligere boligbyggelagsloven. Boligbyggelaget er i loven
omtalt som et samvirkeforetak, men samvirkeloven (lov nr. 81/2007) omfatter
verken boligbyggelag eller borettslag.

Et borettslag har til formal 4 gi andelseierne (medlemmene) bruksrett
- borett - til egen bolig i lagets eiendom og & drive virksomhet som henger
sammen med det (brl. § 1-1). Definisjonen svarer i hovedsak til det som fulgte
av tidligere borettslagslov. Men tidligere ble bruksretten til boligen betraktet
som en leierett, og husleieloven regulerte forholdet mellom andelseieren
oglaget. Boretten er nd en bruksrett av eget slag, og de neermere reglene om
bruksretten finnes i loven selv. Husleieloven gjelder ikke for denne bruksret-
ten. Ogsé borettslaget blir i loven karakterisert som et samvirkeforetak, men
det skiller seg fra de fleste samvirkelag blant annet ved at tallet pa andelseiere
normalt er konstant.

Et borettslag kan veere tilknyttet et boligbyggelag. Kjennemerket pé et
tilknyttet borettslag er at andelseierne har en vedtektsfestet plikt til ogsé a
veere andelseiere i boligbyggelaget (bbl. § 1-3, brl. § 1-3). Borettslag som ikke er
tilknyttet et boligbyggelag, kalles gjerne frittstdende, men det uttrykket bru-
kes ikke i loven. Grunnlaget for tilknytningsforholdet er normalt at boligbyg-
gelaget har stiftet borettslaget, og stitt for byggingen av boligene. Det er bare
fa seerregler for tilknyttede borettslag som fglger direkte av loven; viktigst
er en bestemmelse om at en forretningsfgreravtale mellom boligbyggelaget
og et tilknyttet borettslag kan inngas med andre oppsigelsesvilkir enn det
som ellers gjelder. I praksis vil det fremdeles veere en rekke vedtektsbestem-
melser som gir de tilknyttede borettslagene en saerstilling, blant annet ved
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atandelseiere i boligbyggelaget har forkjgpsrett ved overfgring av andeler i
tilknyttede borettslag.

Et boligaksjeselskap er en sammenslutning som er stiftet som aksje-
selskap, men som har samme formal som et borettslag. Borettslagsloven
fra 1960 hadde opprinnelig et forbud mot nye boligaksjeselskaper. For
boligaksjeselskaper som var stiftet fgr loven tradte i kraft, skulle reglene i
borettslagsloven om andelseierens leie av bolig gjelde tilsvarende. Ved en
lovendring i 1983 ble det apnet for 4 stifte boligaksjeselskaper for nybygg,
og ogsa her skulle reglene om andelseierens leie av bolig gjelde tilsvarende.
Med borettslagsloven fra 2003 ble det pa nytt innfgrt et forbud mot & stifte
boligaksjeselskaper, bade for nye og eksisterende boliger. Reglene om andels-
eierens bruksrett gjelder tilsvarende i boligaksjeselskaper som er eldre enn
loven. Dessuten er det lagt til rette for omdanning av boligaksjeselskaper til
borettslag.

2 Boligsamvirket

Boligsamvirket er en betegnelse som brukes med varierende innhold. Ofte
siktes det til boligbyggelagene med tilknyttede borettslag — i tillegg til sek-
sjonssameier og boligaksjeselskaper som boligbyggelagene er forretnings-
forer for. Noen ganger brukes ordet som en samlebetegnelse for alle boligbyg-
gelag og borettslag, tilknyttede som frittstiende. Ved &rsskiftet 2017-2018 var
det registrert 52 boligbyggelag i Foretaksregisteret, og av disse var 41 med-
lemmer av Norske Boligbyggelags Landsforbund (NBBL). Det var pa samme
tid registrert 8656 borettslag i Foretaksregisteret. Boligbyggelagene i NBBL,
datterselskaper medregnet, hadde forvaltningsavtaler med 5620 tilknyttede
borettslag og 7096 andre boligselskaper og boligsameier.

En historikk viser at den modellen for boligkooperative sammenslutnin-
ger som boligbyggelagene og borettslagene fortsatt i hovedsak representerer,
ble utviklet her i landet etter svensk mgnster i mellomkrigstiden. En rekke
boligbyggelagble stiftet i de forste rene etter annen verdenskrig. Lovgivning
om boligbyggelag og borettslag ble ikke innfgrt fgr med borettslovene fra
1960 (se ovenfor). Disse lovene ble endret en rekke ganger, men hovedtrek-
kene ble beholdt, og det er de ogsa i lovene fra 2003. Likevel er situasjonen for
lagene og medlemmene en helt annen bade faktisk og rettsligi dagenn den
var ide farste tidrene. Boligdekning, boligstandard og boligpriser har foran-
dret seg mye. Boligomsetning, boligforvaltning og utbedring og endring av
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eksisterende boliger preger i dag virksomheten i lagene vel s mye som byg-
ging av nye boliger. Prisreguleringen som gjaldt for mange borettslagsboliger,
skapte mange rettslige problemer som i dag er uaktuelle. En kort historisk
oversikt finnesi NOUs. 13-15; for gvrig kan det vises til Erling Annaniassens
bgker om boligsamvirkets historie (se litteraturlisten).

I de senere arene er tallet pa boligbyggelag sterkt redusert, hovedsake-
lig giennom sammenslainger. Ved arsskiftet 2005-2006 var det registrert
117 boligbyggelag i Foretaksregisteret, mens tallet er under halvparten ved
arsskiftet 2016-2017. Oslo Bolig og Sparelag (OBOS), som er det stgrste av
boligbyggelagene, driver i dag virksomhet over store deler av landet, dels pa
grunn av fusjoner med andre boligbyggelag, dels p grunn av annen utvidelse
av nedslagsfeltet.

3 Forarbeider til borettslovene 2003 - viktige nyheter
Arbeidet med 4 revidere borettslovene startet ved oppnevning av boretts-
lovutvalget 6. juni 1997. Professor dr. juris Kare Lilleholt var utvalgets for-
mann, og arbeidet ble sluttfgrt 29. juni 2000. Utvalgets forslag er publisert
som NOU 2000: 17. Etter hgring fremmet Kommunal- og regionaldepar-
tementet Ot.prp. nr. 30 (2002-2003) 20. desember 2002. Den bygget i stor
utstrekning pa utvalgets forslag, og proposisjonens lovutkast er langt pa vei
identisk med utvalgets — bdde nar det gjelder lovenes struktur og innholdet
ide enkelte paragrafer. Den viktigste ulikheten var at departementet foreslo
4 legge rettsregistrering av borettslagsandeler (borettslagslovens kapittel
6) til tinglysingsmyndighetene - ikKe til ett eller flere borettsregistre, slik
utvalget gnsket. Stortingets kommunalkomité avgav innstilling 16. mai 2003
(Innst. O. nr. 82 (2002-2003)), og med fa unntak fulgte den proposisjonen.
Men forslaget om & la tinglysingsmyndighetene fare borettsregisteret ble for-
kastet; i stedet gnsket komiteen en autorisasjonsordning for borettsregistre.
Lovene ble som nevnt sanksjonert 6. juni 2003, men det trakk ut med
iverksettelsen. Meningen var at departementet skulle utarbeide forskrifter
om godkjenning av borettsregistre og om registreringen fgr lovene kunne
settesiverk. Men viren 2005 fremmet departementet en proposisjon (Ot.prp.
nr. 52 (2004-2005)) der det pa nytt ble foreslatt at borettslagsandeler skulle
registreresigrunnboken. Begrunnelsen var at det etter departementets opp-
fatning ikke fantes aktgrer som kunne by det organiserte boligsamvirket reell
konkurranse med tanke pé etablering av borettsregistre, og at det derfor ville

18



Presentasjon av borettslovene

oppstéd en uheldig monopolsituasjon. Dette forslaget fikk stgtte i Stortinget,
og endringene ble vedtatt som lov nr. 94/2005. For at lovene skulle kunne
iverksettes fgr det var klargjort for registrering i grunnboken, ble begge
borettslovene — unntatt reglene om registrering — satt i kraft 15. august 2005.
Denne overgangsperioden varte til 1. juli 2006.

Avviktige nyheterilovene fra2003 kan kort og ikke uttgmmende nevnes
noen punkter:

« Avhendingsloven og boligoppfaringsloven er gjort gjeldende ogsa for
borettslagsboliger.

« Bruksretten i borettslag skal ikke lenger reguleres av husleieloven, og
borettslagsloven har en mer utfgrlig regulering blant annet av vedlikeholds-
plikter, ansvar for vedlikeholdssvikt og for skade pa andre boliger m.m.

« Andelseierensrett til & leie bort boligen reguleres neermere i loven.

- Borettslagsandeler og rettsstiftelser i borettslagsandeler kan registreres
igrunnboken.

« Deter lagt til rette for enklere oppdeling og sammenslaing av boliger i
borettslag.

+ Borettslagsformen kan lettere enn fgr benyttes av andre utbyggere enn
boligbyggelag ved at adgangen til 4 eie alle andelene i byggeperioden er
utvidet.

- Forretningsfereravtaler mellom boligbyggelaget og tilknyttede borettslag
kan ikke lenger gjgres uoppsigelig, selv om avtalen kan inngas pa andre
oppsigelsesvilkar enn det som gjelder ellers.

» Det kreves ikke lenger godkjenning av fylkesmannen for & opplgse et til-
knyttet borettslag, men boligbyggelaget — eller andre med tilsvarende
rettigheter — kan sikre at vedtektsfestede forkjgpsretter m.m. fgres videre
etter opplgsningen.

4 Saertrekk ved boligbyggelag og borettslag
Noen sertrekk ved de boligkooperative sammenslutningene kan nevnes
som bakgrunn for framstillingen av de enkelte reglene.

Borettslaget representerer en form for indirekte eie av boliger. Formelt er
det en sammenslutning som eier boligene, men det er deltakerne av sam-
menslutningen som har bruksretten til den enkelte bolig. Borettslaget har
ikke deltakere uten bruksrett til bolig, og normalt er det heller ikke flere
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boliger enn det er deltakere. @konomisk er borettslaget «lukket»: Delta-
kerne méa dekke alle kostnader med boligene, men heller ikke mer. Ingen
utenforstdende skyter inn penger eller tar ut gevinster. Deltakerne kan som
utgangspunkt fritt avhende deltakerretten, og dermed ogsa retten til 4 bruke
boligen. Paralleller til den norske borettslagsformen er for eksempel svenske
bostadsrdttsforeningar, finske bostadsaktiebolag og danske private andels-
boligforeninger. Et vanlig engelsk uttrykk for denne typen av boligsammen-
slutninger er housing co-operative, men den betegnelsen kan nok ogsa brukes
om kooperative leieboliger.

Ulikheten mellom borettslaget og et seksjonssameie ligger forst og fremst
i at seksjonssameiet er en form for direkte eie — det er deltakerne som er de
formelle eierne av eiendommen. Det kan veere tale om sameie av hele eien-
dommen kombinert med bruksrett til de enkelte enhetene, slik det er i norske
seksjonssameier, eller det kan veere tale om en individuell eiendomsrett til
den enkelte bolig og sameie i fellesarealer m.m., slik modellen er i mange
andre land (som i Danmark med ejerlejligheder). 1 flere land er det ogsa vanlig
med obligatorisk medlemskap i en eierforening e.l., men denne foreningen
eier vel & merke ikke boligene — den er bare et redskap i forvaltningen av
eiendommen. Et vanlig engelsk uttrykk for denne typen av organisering av
eiendommer med flere boliger er condominium.

Det finnes ogsé boliger med kooperativ bakgrunn som brukerne ikke
fritt kan avhende. Det kan veere tale om sammenslutninger som skaffer sine
medlemmer leierett eller en tilsvarende bruksrett til boliger som tilhgrer
sammenslutningen, og som har flere medlemmer enn boliger (bade «hus-
spkende» og «boende» medlemmer). Bruksretten har gjerne en varig karak-
ter, men retten fordeles pa nytt nir beboeren gnsker 4 flytte. Eventuelt kan
beboeren kreve tilbakebetalt et innskudd fra sammenslutningen eller kreve
tilsvarende betaling av en ny beboer. Det kan ogsi tenkes at det dannes en
sammenslutning for den enkelte eiendom, og at ssmmenslutningen ikke har
andre medlemmer enn dem som er brukere til enhver tid. I s fall blir forskjel-
len sammenlignet med borettslaget i farste rekke nettopp det at deltakerne
ikke fritt kan avhende sin rett.

Slike kooperative leieboliger — eller i alle fall varige boretter som ikke fritt
kan avhendes - er vanlige i mange land. Fra vare naboland kan nevnes almen
andelsboligi Danmark, kooperativ hyresriditt i Sverige og bostadsrqtt i Finland.
F@r1960 ble det ogsd herilandet stiftet sammenslutninger som skulle skaffe
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medlemmene slike bruksretter, og som hadde bade hussgkende og boende
medlemmer; de fleste er antakelig omdannet til borettslag nd. Det kan ogséa
sies at borettslagene hadde noe av det samme preget mens prisreguleringen
var streng og forkjgpsretten farte til at boligen ble «fordelt» til den neste i
koen. Boligbyggelag kan skaffe medlemmene utleieboliger, og etter den nye
lovgivningen kan laget ogsa selv std som eier av boligene. Boligbyggelagene
har bygd noen utleieboliger de senere drene, men inntrykket er at det stort
sett er tale om vanlige leieretter, ikke varige bruksretter av seerlig karakter, og
de har derfor et annet preg enn de nevnte Kooperative leieboligene.

Et typisk trekk ved de norske boligbyggelagene er at de som regel ikke
er eiere av de boligene de skaffer medlemmene. Boligene blir organisert i
borettslag, eller de blir overfgrt til medlemmene i direkte eie — som eiersek-
sjoner eller eneboliger. Dette er ogsi det vanlige i de tilsvarende svenske orga-
nisasjonene; som nevnt ble de norske organisasjonene utviklet etter svensk
menster. I flere andre land er det ikke like skarpe skiller mellom organisa-
sjoner som skal skaffe boliger for medlemmene, og organisasjoner som skal
eie boligene. En og samme kooperative organisasjon kan skaffe eierboliger
tilnoen medlemmer og eie og leie ut boliger til andre.

Etannet typisk trekk ved de norske boligbyggelagene er den omfattende
forvaltningen av de ferdige boligene gjennom forretningsfgreravtaler, hoved-
sakelig med borettslag, men ogsa i betydelig grad med seksjonssameier.
Opprinnelig hvilte denne virksomheten pa de uoppsigelige forretningsfgrer-
avtalene boligbyggelaget kunne inng& mens det var eneste andelseier i det
tilknyttede borettslaget, men etter hvert har boligbyggelagene ogsa inngatt
mange forretningsfgreravtaler med borettslag og seksjonssameier pa fritt
grunnlag. Na kan ikke forretningsfagrselen lenger gjgres uoppsigelig.

Boligbyggelagene driver ogsd med en rekke andre aktiviteter enn bolig-
bygging og forvaltning av boliger. Det skal det sies mer om i kommentarene
til boligbyggelagslovens kapittel 1 og 7.

Enkelte opplysninger om kooperative boligsammenslutninger i Danmark, Sverige, Italia og
Tyskland er gitt i NOU s. 27-30. Av noe eldre framstillinger for gvrig kan nevnes Blok og Nordisk
bustadrett. Nyere opplysninger om rettslige boligformer bade i Norden ogi andre land kan fin-
nes for eksempel i Cornelius van der Merwe (red.), European Condominium Law (Cambridge
2015) og i rapportene fra et forskingsprosjekt ved Universitetet i Bremen (http://www.tenlaw.
uni-bremen.de/reports.html). For Sverige spesielt kan nevnes Bertil Bengtsson, Richard Hager
og Anders Victorin, Hyra och annan nyttjanderdtt till fast egendom (8. utgave Stockholm 2013).
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5 Noen generelle tolkningssporsmal
Boligbyggelagene og borettslagene blir i lovene fra 2003 viderefgrt etter de
samme hovedlinjer som tidligere. Det betyr at borettslovene fra 1960 gir en
bakgrunn for tolkningen av de nye lovene. Ogsa eldre praksis (rettspraksis,
organisasjonspraksis, vedtekts- og kontraktspraksis) og etablerte rettsopp-
Jatninger kan veere av interesse nar lovene skal tolkes. Slike momenter har
rimelig nok stgrst vekt der det gir fram at meningen har veert 4 viderefgre
eldre rett, og motsatt ma det tas hensyn til at de ndgjeldende lovene pd mange
punkter endret den tidlige rettstilstanden. I boken her vil eldre hgyesteretts-
praksis — og i noen utstrekning praksis fra andre domstoler — bli tatt med
uten at det ngdvendigvis betyr at hver avgjarelse har vesentlig betydning
for tolkningen av gjeldende lov.

Mange av bestemmelsene i borettslovene er formet med aksjelovgivningen
som mgnster. Lovutvalgets generelle begrunnelse for dette er refererti prp.
s.221,jf. NOU . 89:

«Deter fleire fordelar med & byggje pé foresegnene i aksjelova. Aksjeselskapet er
den viktigaste samanslutningsforma, og reglane i aksjelova er kKjende av mange.
Ved & ha mest mogleg like reglar for fleire samanslutningar kan ein oppna at
reglane blir betre innarbeidde i praksis. Vidare er det slik at aksjelovgjevinga
er utvikla gjennom ei arrekkje, og lovmotiva er etter kvart innhaldsrike. Ein
har ein omfattande rettspraksis kring aksjeselskap, og i litteraturen er aksjesel-
skapsrettslege spgrsmal drgfta grundig bade her i landet og i andre land. Den
avklaringa og utpenslinga av rettsstoffet som ein far pa det viset, kjem tolkinga
av ei ny bustadbyggjelagslov til gode dersom fgresegnene er nokolunde like.
Utvalet har og ut fra dette synspunktet valt a gje etter maten korte merknader til
dei fgresegnene som svarar til faresegnene i aksjelova.»

P4 denne bakgrunnen kan forarbeider, praksis og litteratur som gjelder de
tilsvarende bestemmelsene i aksjelovgivningen, méitte trekkes inn ved tolk-
ningen av borettslovene.

En del bestemmelser i borettslagsloven bygger pa reglene i den tidligere
eierseksjonslov — det gjelder i forste rekke kapittel 5om den boretten andels-
eierne har. Ved tolkningen av disse bestemmelser er det naturlig 4 ta hensyn
til hvilke lgsninger som i rettspraksis og teori er lagt til grunn med hensyn til
tolkningen av denne loven.

12007 ble det vedtatt en samvirkelov (lov nr. 81/2007), og den far betyd-
ning for tolkningen av borettslovene. Samvirkeloven uttrykker og presiserer
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samvirkeprinsipper som tidligere har veert vage. Dessuten bgr det ikke veere
ungdvendige forskjeller i reglene som gjelder for de forskjellige samvirke-
foretak, jf. sitatet like ovenfor om verdien av ensartede regler. Den direkte
pavirkningen fra samvirkeloven er derimot ikke stor. Lovutvalgets utkast
til nye borettslover forelé fgr utkastet til samvirkelov, men med unntak for
definisjonene av boligbyggelag og borettslag, forte samvirkelovutkastet stort
sett ikke til justeringer i det videre arbeidet med borettslovene.
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Oversikt over boligbyggelagsloven

Det fplgende er en oversikt over de enkelte kapitlene i boligbyggelagsloven.
Formélet er & gjore det lettere 4 orientere seg i loven, og nyansene i reglene
kommer selvsagt ikke med i en slik oversikt.

Kapittel1Innledende bestemmelser: Loven gjelder for boligbyggelag, ogsa
boligbyggelag som er stiftet for loven tradte i kraft. Overgangsregler for de
eldre lagene er gitt i kapittel 13. Boligbyggelag er i loven definert som «samvir-
kefgretak som har til hovudfgremal & skaffe bustader til andelseigarane gjen-
nom burettslag eller pd anna vis og 4 forvalte bustader for andelseigarane».
Det gar fram av kapittel 7 at laget kan drive annen virksombhet til beste for
andelseierne. Boligbyggelaget er en sammenslutning med begrenset delta-
keransvar, dvs. at andelseierne ikke hefter for lagets gjeld. Det er tatt inn et
forbud mot diskriminering i samsvar med likestillings- og diskriminerings-
loven. Kapitlet har ogsa en definisjon av tilknyttet borettslag og bestemmel-
ser om bruk av elektronisk kommunikasjon.

Kapittel 2 Stiftelse av boligbyggelag: Et boligbyggelag skal ha minst 20
andelseiere nar det blir stiftet, og stifterne mé forplikte seg til 4 skyte inn
en andelskapital pa til sammen minst 100 000 kroner. Lagets foretaksnavn
ma inneholde ordet «boligbyggelag» («bustadbyggjelag») eller forkortelsen
BBL. Apningsbalansen ma bekreftes av statsautorisert eller registrert revisor.
Andelskapitalen ma veere innbetalt og laget registrert innen tre maneder
etter stiftelsen.

Kapittel 3 Kapitalen i laget: Laget skal ha en andelskapital pa minst
100 000 kroner. Andelene skal lyde p4 minst 300 kroner, men ikke mer
enn 5000 kroner. Hvis andelskapitalen er mindre enn 100 000 kroner, kan
det skytes inn kapital som kan betales tilbake senere hvis egenkapitalen er
tilstrekkelig. I vedtektene kan det bestemmes at medlemmene skal betale
arspenger (arskontingent). Laget skal ha en egenkapital som er forsvarlig
ut fra virksomhetens omfang og risiko, og styret skal foresli tiltak for gene-
ralforsamlingen hvis egenkapitalen ikke er forsvarlig. Eventuell rente pa
andelskapitalen skal veere begrenset. Utdeling til andelseierne pa bakgrunn
av samhandel med laget kan utgjgre inntil en tiendedel av arsoverskuddet
etter at eventuelt tidligere underskudd er dekket.

Kapittel 4 Andelseierne: Boligbyggelaget skal veere apent for nye medlem-
mer, og det kan bare fastsettes vilkar for 4 veere andelseier hvis det er saklig
grunn til det. Alle andeler gir samme rettigheter og plikter hvis ikke annet
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folger avloven. Bade fysiske og juridiske personer kan veere andelseiere, om
ikke annet fglger av vedtektene. Hver andelseier kan bare eie én andel, men
det kan fastsettes at juridiske personer kan eie flere andeler. Laget skal fore
en andelseierbok. Andelen kan som hovedregel ikke overfgres uten sam-
tykke fralaget, men samtykke er ikke ngdvendig ved overfgring til neermere
bestemte neerstaende. En andelseier i et tilknyttet borettslag kan ikke over-
fore boligbyggelagsandelen uten borettslagslagsandelen. En andelseier kan
melde seg ut av laget, men kan ikke kreve andelsbelgp eller arskontingent
tilbakebetalt. En andelseier som har handlet til skade for laget, kan uteluk-
kes; men det gjelder likevel ikke hvis andelseieren har bolig i et tilknyttet
borettslag eller avtale om & ta over ny bolig.

Kapittel 5 Generalforsamlingen: Generalforsamlingen har den gverste
myndighet i laget. Alle andelseiere som har tegnet andel for arsskiftet, har
rett til & mgte selv eller ved fullmektig, men i lag med mer enn 500 andels-
eiere kan det vedtektsfestes at andelseierne skal veere representert ved dele-
gerte. Hver andelseier eller delegert har én stemme. Stemme kan ikke gis
i saker om sgksmaél eller ansvar hvor andelseieren, fullmektigen eller den
delegerte har en vesentlig interesse som kan stride mot lagets interesse.
Ordinger generalforsamling skal holdes f@r 1. juli hvert ir, og etter neermere
regler skal det kalles inn til ekstraordineer generalforsamling. Styret skal
kalle inn generalforsamlingen, og tingretten kan kalle inn hvis styret ikke
gjor det. Innkallingen skal gis med minst én ukes varsel og oppgi hvilke
saker som skal behandles. Styrelederen pner generalforsamlingen. Gene-
ralforsamlingen velger en mgteleder hvis det ikke fglger av vedtektene hvem
som skal veere moteleder. Andelseiere eller delegerte kan sette fram krav pa
generalforsamlingen om at styret eller daglig leder skal gi opplysninger av
nermere bestemt slag. Generalforsamlingen skal velge en valgkomité til &
forberede neste ars valg. Mgtelederen skal sgrge for at det fgres protokoll for
generalforsamlingen. Vedtak kan som regel gjgres med vanlig flertall, men
vedtektsendring krever to tredjedels flertall. Generalforsamlingen kan ikke
gjore vedtak som er egnet til & gi visse andelseiere eller andre en urimelig
fordel til skade for andre andelseiere eller laget. Eventuelt spksmal for 4 fa
kjent et generalforsamlingsvedtak ugyldig ma som hovedregel reises innen
tre maneder. Far et forslag om granskning oppslutning av minst en tiendedel
av de mgtende, kan enhver andelseier kreve at tingretten tar avgjgrelse om
granskning og eventuelt oppnevner granskere. Vedtektene kan bestemme
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at laget skal ha representantskap, og medlemmene velges i tilfelle av gene-
ralforsamlingen.

Kapittel 6 Ledelsen av laget: Laget skal ha et styre og en daglig leder. Fler-
tallet av styrets medlemmer skal velges av generalforsamlingen hvis ikke
valget er lagt til et annet lagsorgan (i praksis representantskapet). I lag med
mer enn 30 ansatte har de ansatte etter naermere regler rett til & velge styre-
medlemmer. Styremedlemmer velges for to ar, og begge kjgnn skal ha en
minsterepresentasjon i styret. Et styremedlem har rett til & ga av tidligere
hvis det er seerlig grunn til det, og et styremedlem kan ogsé avsettes. Godtgjg-
relse til styremedlemmer fastsettes av generalforsamlingen. Forvaltningen
av laget hgrer under styret, og styret har ansvar for forsvarlig organisering
og skal fastsette ngdvendige planer og budsjett for virksomheten. Styret skal
holde seg orientert om virksomheten og fgre ngdvendig tilsyn med den dag-
lige ledelsen. Den daglige ledelsen hgrer under daglig leder, som kan ta avgjg-
relser i saker som ikke er av uvanlig slag eller har stor betydning for laget.
Dagligleder kan ellers ta avgjgrelser etter fullmakt fra styret og nar det ikke
er tid til & vente pa styrevedtak. Daglig leder skal minst hver tredje maned gi
styret rapport om virksomhet og utvikling. Styremedlemmer, dagligleder og
ansatte skal ikke ta imot godtgjgrelse fra andre enn laget i forbindelse med
arbeidet for laget. Styret skal som hovedregel behandle sakene i mate. Er de
ansatte representert i styret, skal det fastsettes en styreinstruks. Styret kan ta
avgjgrelser nar mer enn halvparten er med pa behandlingen, om ikke stren-
gere krav fplger av vedtektene. Avgjorelsene tas som regel med vanlig flertall.
Styremedlemmer og daglig leder skal ikke vaere med pi behandling eller
avgjorelse av saker hvor de eller deres neerstdende har en klar personlig eller
gkonomisk seerinteresse i utfallet. Styret skal ikke foreta noe som er egnet til
4 givisse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre andels-
eiere eller laget, og styret skal ikke etterkomme generalforsamlingsvedtak
som strider mot lov eller vedtekter. Det skal fares protokoll for styremgtene.
Styret representerer laget utad; daglig leder kan representere laget i saker
som gjelder den daglige ledelsen. En medkontrahent i god tro kan vinne
rett selv om noen som representerer laget, har gitt ut over sin myndighet.

Kapittel 7 Lagets virksomhet: Boligbyggelaget kan skaffe andelseierne
bolig, forvalte boliger for andelseierne og drive med annen virksomhet til
beste for andelseierne. Laget kan skaffe boliger ved avtaler med andelseierne
om rett til bolig. Avtalen kan gjelde oppfaring eller avhending, nye eller
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brukte boliger, borettslagsboliger eller andre boliger og dessuten utleie av
bolig. Laget kan drive sin virksomhet gjennom datterselskaper o.l. Den nye
loven har ikke bestemmelser om at boligbyggelaget kan ta imot sparemidler
fra andelseierne.

Kapittel 8 Revisjon: Boligbyggelaget skal ha én eller flere statsautoriserte
eller registrerte revisorer. Revisor velges av generalforsamlingen, som ogsa
godkjenner revisors godtgjarelse. Et mindretall kan sette fram krav om at
retten oppnevner en revisor i tillegg til andre revisorer i laget, og retten skal
ta kravet til fglge hvis det har rimelig grunn. Revisor skal gi beretning til
generalforsamlingen. Revisor har rett til & mgte i generalforsamlingen og
har plikt til 4 mgte nar sakene gjor det ngdvendig.

Kapittel 9 Sammenslding av boligbyggelag: Eventuell sammenslaing skjer
ved at et boligbyggelag overdrar eiendeler og forpliktelser til et annet bolig-
byggelag, mot at andelseierne blir andelseiere i det overtakende laget. Det
overtakende laget kan veere et eksisterende boligbyggelag, men sammen-
sldingen kan ogséa skje ved at to eller flere boligbyggelag stifter et nytt bolig-
byggelag som skal veere det overtakende laget. Borettslag som er knyttet til
et overdragende lag, blir etter sammensliingen knyttet til det overtakende
laget. Loven har detaljerte bestemmelser om planen for sammensliingen.
Planen mi godkjennes i generalforsamlingene med samme flertall som for
vedtektsendring. Lagets kreditorer skal ha varsel, og etter neermere regler
kan kreditorene kreve oppgjar eller sikkerhet. Et overdragende lag er opp-
lgst n&r sammensldingen er giennomfgrt. Regnskapsmateriale for et over-
dragende lag skal tas vare pa i ti ar. Eventuelt sgksmil med pastand om at
sammensldingen er ugyldig, mé reises for sammensléingen er registrert i
Foretaksregisteret. Det er ogsd anledning til & sla sammen et boligbyggelag
med et heleid datterselskap.

Kapittel 10 Opplpsning og avvikling: Opplgsning av et boligbyggelag krever
vedtak pa to generalforsamlinger med minst fire ukers mellomrom. Den ene
av generalforsamlingene skal veere den ordineere. Vedtakene ma gjgres med
to tredjedels flertall av de avgitte stemmer. Nar opplgsning er endelig vedtatt,
skal det velges et avviklingsstyre som erstatter styre og daglig leder. Etter at
kreditorene har fatt dekning, og eventuell innskutt kapital med tilbakebe-
talingsplikt er innfridd, skal overskuddet brukes til allmennyttige formal
til beste for boligbyggingen pé stedet. Regnskapsmateriale skal tas vare pa i
minst ti ar. Vedtak om opplgsning kan omgjgres med vanlig flertall for utde-
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ling av overskudd. Tingretten kan ta over avviklingen av laget hvis det ikke
er meldt opplgst innen ett ar etter at opplgsningsvedtak er meldst, eller hvis
minst en femtedel av andelseierne ber om det. Retten kan ogsé ta avgjgrelse
om at laget skal opplgses hvis det ikke innen visse frister er gitt melding om
lovlig styre, daglig leder eller revisor, eller hvis arsregnskap, drsmelding og
revisjonsmelding ikke er sendt innen seks mineder etter utlgpet av fristen.

Kapittel 11 Erstatning m.m.: Loven har bestemmelser om erstatningsan-
svar for styremedlemmer, daglig leder, gransker eller andelseier som for-
settlig eller uaktsomt volder tap for laget, andelseier eller andre. Ansvaret
kan lempes. Generalforsamlingen avgjgr om ansvar skal gjgres gjeldende,
men hvis generalforsamlingen forkaster et slikt forslag, kan et mindretall av
andelseierne etter naermere regler gjgre ansvar gjeldende pa lagets vegne.
Selv om generalforsamlingen har gjort vedtak om ansvarsfritakelse, kan
ansvar likevel bli aktuelt pa grunnlag av forhold som generalforsamlingen pa
vesentlige punkter ikke fikk riktige og fullstendige opplysninger om. Andels-
eiere, kreditorer og andre som har lidt tap fordi laget er pafart tap, er bundet
av erstatningsoppgjeret mellom skadevolder og laget, og deres krav star til-
bake for lagets krav. Det er gitt neermere regler om krav om offentlig patale,
privat straffesak og krav som gjelder ulovlige betalinger til ledelsen m.m.

Kapittel 12 Diverse bestemmelser: Tillitsvalgte, daglig leder og ansatte har
taushetsplikt om personlige opplysninger de far kjennskap til. Det er gitt
noen bestemmelser om saksbehandling hvor tingretten behandler saker
etter loven, og det er gitt bestemmelser om hvordan frister skal beregnes.

Kapittel 13 Ikrafttredelse og overgangsordninger: Loven tradte i kraft
15. august 2005, og boligbyggelagsloven fra 1960 ble opphevet fra samme
dato. Loven gjelder ogsa for boligbyggelag som er stiftet fgr loven tradte i
kraft, men det er gitt enkelte overgangsbestemmelser for disse lagene. Blant
annet gjaldt avtaler og vedtekter som var i strid med den nye loven, i ett ar
etter at loven tradte i kraft.
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§1-1Verkeomrade

(1) Lovagjeldforbustadbyggjelag. Med bustadbyggjelag er meint eit
samvirkeforetak som har til hovudferemal & skaffe bustader til
andelseigarane gjennom burettslageller pa anna vis og a forvalte
bustader for andelseigarane.

(2) AKksjeloven og allmennaksjeloven gjeld ikkje for bustadbyggjelag.

(3) Kongen girforskrift ombruken avlovapaSvalbard og kan fastsetje
serlege reglar ut frd tilhgva pa staden.

1 Definisjonen av boligbyggelag

I farste ledd er det fastslatt at loven gjelder for boligbyggelag, og bestemmel-
sen har en definisjon av boligbyggelag. En sammenslutning som faller inn
under definisjonen, blir regulert av loven, selv om sammenslutningen ikke
er kalt boligbyggelagi vedtekter eller andre stiftelsesdokumenter.

1.1 Samvirkeforetak

Etter definisjonen ma boligbyggelaget veere et samvirkeforetak. Dette uttryk-
ket er hentet fra utkastet til samvirkelov (NOU 2002: 6) og finnes né i sam-
virkeloven § 1 annet ledd:

«Med samvirkeforetak er meint ei samanslutning som har til hovudformaél &

fremje dei skonomiske interessene til medlemmane gjennom deira deltaking
iverksemda som avtakarar, leverandgrar eller p4 annan liknande mate, og der
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1. avkastinga, bortsett frd ei normal forrenting av innskoten kapital, anten blir
stdande i verksemda eller fordelt mellom medlemmane pé grunnlag av deira
andel i omsetninga med samanslutninga, og

2. ikkje nokon av medlemmane har personleg ansvar for skyldnadene til
samanslutninga, udelt eller for delar som til saman utgjer dei samla skyld-
nadene.»

Etsamvirkeforetak skal fremme medlemmenes gkonomiske interesser «gjen-
nom deira deltaking i verksemda», og avkastningen av virksomheten blir
enten stdende i virksomheten eller fordelt mellom medlemmene p& grunnlag
av deltakelsen (samhandlingen). I hovedsak er dette en viderefgring av det
som har veert oppfattet som de viktigste kjennetegnene pi kooperative sam-
menslutninger. I tillegg er ansvarsbegrensningen tatt med i definisjonen av
samvirkeforetak: Skal noen av medlemmene hefte for ssmmenslutningens
forpliktelser, er den ikke et samvirkeforetak.

Definisjonen i samvirkeloven ma ses pd bakgrunn av at den i forste rekke
angir vilkarene for at en sammenslutning med begrenset deltakeransvar skal
falle utenfor virkeomradet for aksjeloven. Integrering av uttrykket samvir-
keforetak i definisjonen av en foretaksform som er regulert i egen lov, slik
boligbyggelag er, farer til enkelte seerlige spgrsmal:

Ietboligbyggelag kan det ikke vedtas at medlemmene skal ha ubegrenset
utbytte pa innskuddene, eller at medlemmene skal hefte for lagets forplik-
telser (§ 1-2 og § 3-5). Hvis en sammenslutning har det hovedformalet som
nevnes i bestemmelsen her, og er stiftet som et boligbyggelag, men likevel
har bestemmelser om ubegrenset utbytte eller om ansvar for medlemmene,
foreligger to muligheter: Enten er sammenslutningen et boligbyggelag, og
daer de nevnte bestemmelsene ulovlige og virkningsla@se, eller si forer disse
bestemmelsene til at sammenslutningen ikke er et samvirkeforetak, og der-
med heller ikke et boligbyggelag. Antakelig mé den farste Igsningen velges,
i forste rekke av hensyn til dem som tegner andeler i den tro at sammenslut-
ningen er underlagt loven her. Foretaksregisteret kan for gvrig nekte a regis-
trere et boligbyggelag hvis stiftelsesdokumentene inneholder bestemmelser
om ubegrenset utbytte avinnskudd eller om heftelse for lagets forpliktelser.

Bestemmelsen her innebeerer ikke at sammenslutninger som har til
hovedformal 4 skaffe medlemmene boliger og a forvalte boliger for dem,
bare kan stiftes som boligbyggelag. Et aksjeselskap eller et ansvarlig selskap
kan ha tilsvarende formal, jf. prp. s. 211, og sammenslutningen reguleres i
tilfelle av aksjeloven eller selskapsloven.
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1.2 Hovedformail

Det er hovedformdlet som er avgjgrende for om sammenslutningen oppfyller
vilkarene for 4 veere et boligbyggelag. Med formal siktes det her til hvilken virk-
somhet laget skal drive. Hovedformalet er todelt: & skaffe andelseierne bolig
og & forvalte boliger for andelseierne. Sammenslutningen er et boligbyggelag
selv om hovedformalet — bade formelt og reelt — bare er 4 skaffe boliger eller
bare 4 forvalte boliger for medlemmene. Det er ikke ngdvendig at laget driver
med begge disse aktivitetene, til enhver tid eller i det hele tatt, jf. prp. s. 211.

Det reelle formélet er avgjgrende, ikke det vedtektsfestede. Driver laget i
praksis hovedsakelig og gijennom lengre tid med annen virksomhet enn den
som er nevnt i definisjonen, er det ikke et boligbyggelag. Hvis virksomheten
ietboligbyggelaglegges om i denne retning, kan de enkelte andelseiere — om
ngdvendig med rettens hjelp — kreve en justering av kursen.

Boligbyggelaget kan skaffe boliger pa forskjellig vis. Utbygging gjennom
borettslag er nevnt spesielt i bestemmelsen fordi boligbyggelagene tradi-
sjonelt har brukt denne organisasjonsformen mye; borettslagsformen ble i
sin tid utviklet sammen med boligbyggelagsformen. Boligbyggelagene har
likevel lenge ogsa skaffet andelseierne eierboliger (bade eierseksjoner og
eneboliger). 1§ 7-1forste ledd er det nevnt flere méter & skaffe boliger pa. Det
kan gjelde avtaler om oppfering eller salg av borettslagsboliger eller andre
boliger, eller det kan veere utleie av bolig eller andre avtaler om bolig. Ved-
tekter og avtaler om forkjgpsrett til boliger blir ogsa regnet som et middel til
& skaffe andelseierne bolig.

Forvaltning av boliger skjer typisk ved forretningsfarsel for borettslag eller
seksjonssameier, men boligbyggelaget kan ogsa — selv om det ikke har veert
vanlig - tilby slike tjenester til enkeltandelseiere eller til huseierforeninger
o.l. hvor medlemmene er andelseiere i boligbyggelaget. Forvaltningen kan
ogsa gjelde boliger som blir leid ut til andelseiere, jf. ogsa § 7-2.

Hovedformaélet kan oppfylles ved lagets egen virksomhet eller ved virk-
sombhet i datterselskaper eller andre sammenslutninger hvor boligbyggelaget
har eierandel, jf. § 7-3. En lignende bestemmelse finnes i samvirkelovutkastet
§1tredjeledd.

1.3 Annenvirksomhet
Boligbyggelaget kan drive med annen virksomhet s lenge anskaffelse og

forvaltning av boliger for andelseierne er lagets hovedformal. Tanken om &
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begrense hvilke typer virksomhet laget skulle kunne drive med i tillegg til
hovedformalet, ble drgftet og forkastet under forberedelsen av loven. Depar-
tementet presiserte likevel (prp. s. 45) at all virksomhet mé skje til beste for
andelseierne, om ikke annet s& ved at laget tjener penger pa virksomheten.

Dentidligere loven haddei§1en oppregning av hvilke formal et boligbyggelag kunne haitillegg
til & skaffe andelseierne boliger. Noen reell begrensning av aktivitetene innebar dette neppe i
praksis, blant annet fordi enkelte av de tillatte tilleggsforméalene var noksé generelt formulert
(blant annet «a organisere og forvalte andre tiltak som tjener andelseiernes bointeresser» og
«& tegne andeler eller aksjer i selskap med begrenset ansvar som driver virksomhet av betyd-
ning for boligsamvirket»). Da boligbyggelagene begynte med eiendomsmegling, ut over for-
midlingen av boliger i tilknyttede borettslag, ble det reist innvendinger fra enkelte hold, men
boligbyggelagene hadde drevet med eiendomsmegling i arevis da den virksomhetstypen ble
tilfgyd som tilleggsformal i 1960-bbl. § 1 ved lov nr. 89/1992.

Virksomhet ut over anskaffelse og forvaltning av boliger for medlemmene
har oftest hatt tilknytning til boligsektoren, som forvaltning av boliger for
andre enn medlemmene og eiendomsmeglertjenester til si vel andelseiere
som andre. Vi har ogsd eksempel pa at et boligbyggelag gjennom flere ar eide
et entreprengrselskap. Eie og drift av forretningseiendommer har ofte hatt
tilknytning til utbygging av boligomrader. Noen av aktivitetene har hatt mer
generell karakter, som for eksempel framforhandling av rabattavtaler for
medlemmer ved kjgp av neer sagt alle slags varer og tjenester.

Ett av de tillatte tilleggsformalene i boligbyggelagsloven av 1960 var a ta
imot sparemidler fra medlemmene til forvaltning. Av forskrifter til loven gikk
det fram at midlene blant annet kunne brukes til «utlan til formal innenfor
boligsamvirket». Loven og forskriftene ble oppfattet som selvstendig hjemmel
for at boligbyggelagene kunne ta imot sparemidler og drive med en begren-
set utlansvirksomhet uten tillatelse etter lovgivningen om bank- og finan-
sieringsvirksomhet. OBOS, som er det eneste av boligbyggelagene som har
tattimot sparemidler de senere drene, sgkte og fikk konsesjon til & drive finan-
sieringsvirksomhet i 1998 og star dermed friere ved inn- og utldn av midler.

Borettslovutvalget foreslo at boligbyggelag fortsatt skulle kunne ta imot
spareinnskudd, og at lagene ogsa skulle kunne drive med utlan til tilknyt-
tede borettslag m.m. Forslaget ble ikke fulgt i proposisjonen; departementet
ville avvente det videre arbeidet med et forslag fra Banklovkommisjonen
til lovgivning om finansforetak m.m. (NOU 1998: 14) - et forslag som blant
annet apner for at «<samvirkelag og boligbyggelag» kan ta imot innskudd fra
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medlemmene. Resultatet ble at finansforetaksloven § 2-2 tredje ledd na til-
later alle samvirkelag & motta innskudd fra medlemmene. Loven etablerer
meldeplikt til Finanstilsynet og gir tilsynet rett til 4 kreve at det etableres
betryggende sikkerhet for slike innskudd. Boligbyggelag regnes som sam-
virkelag i denne sammenheng.

1.4 Boligbyggelagsloven og stiftelser og foreninger

Det folger av definisjonen i ferste ledd at et boligbyggelag ma ha andelseiere.
En stiftelse har ikke medlemmer og kan dermed ikke veere noe boligbyggelag.
Hvis boligbyggelaget mister alle sine medlemmer, gjelder reglene i stiftel-
sesloven om omdanning, jf. § 3-1 annet ledd.

Spgrsmalet om lovens virkeomrade i forhold til foreninger er mer kom-
plisert. En forening har medlemmer, men et sentralt kKjennetegn er at med-
lemmene ikke har rett til sammenslutningens formue ved opplgsning. Den
regelen gjelder ogsa for boligbyggelag. Skal foreningen kunne karakteriseres
som et samvirkeforetak, ma den fremme medlemmenes gkonomiske interes-
ser gjennom egen gkonomisk virksomhet, jf. NOU 2002: 6 s. 331 flg. Hvis en
sammenslutning skaffer medlemmene boliger og forvalter boliger for med-
lemmene ved egen virksomhet, eventuelt giennom datterselskaper m.m., er
dette kjennemerket pa et samvirkeforetak oppfylt. Helst ma regelen da veere
at foreningen faller inn under loven her. Unntak kan tenkes hvis formélet
hovedsakelig oppfylles ved bruk av forkjgpsrett (jf. § 7-1 fgrste ledd nr. 5), og
sammenslutningen ikke er stiftet som boligbyggelag. Hvorvidt «boligspare-
klubber» o.1. omfattes avloven her, avhenger i sa fall av formal og virksomhet
i den enkelte sammenslutning.

2 Forholdet til aksjelovgivningen
I annet ledd er det fastslitt at aksjeloven og allmennaksjeloven ikke gjel-
der for boligbyggelag. Aksjelovens definisjon av aksjeselskap er vid nok til
4 omfatte boligbyggelag (riktignok med en tvil knyttet til karakteristikken
«selskap»). Det folger allerede av asl. §1-1tredje ledd nr. 3 at loven ikke gjelder
for samvirkelag, om de ikke er stiftet som aksjeselskap. Bestemmelsen her
gjor det helt klart at boligbyggelag ikke omfattes av aksjeloven.

En rekke av bestemmelsene i boligbyggelagsloven har mgnster i aksjeloven,
og forarbeider, rettspraksis, litteratur m.m. knyttet til aksjeloven har vekt ved
tolkningen av loven her, jf. neermere avsnitt 5i bokens presentasjonskapittel.
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Som nevnt i kommentar 1.1kan et aksjeselskap (eller allmennaksjeselskap)
ha samme formal som et boligbyggelag. Da gjelder aksjelovgivningen og ikke
boligbyggelagsloven.

3 Geografisk virkeomrade

I tredje ledd fastslis det at Kongen kan gi forskrift om bruken av loven pa
Svalbard, og at det kan fastsettes seerlige regler ut fra forholdene pé stedet.
I forarbeidene heter det ett sted (prp. s. 32) at loven skal gjelde pa Svalbard,
med eventuelle lokale tilpassinger, mens det et annet sted (prp. s. 211) star at
loven ikke vil gjelde pé Svalbard fgr det blir gitt forskrift om det.

Utgangspunktet er at norsk privatrett gjelder for Svalbard (Svalbardloven
§ 2). Ut fra en vanlig inndeling av rettsreglene er storparten av lovgivnin-
gen om sammenslutninger privatrettslig, likevel med unntak for regler om
registrering m.m. Fra departementshold har det likevel veert reist tvil om
«hvorvidt» norsk selskapslovgivning kan brukes pa Svalbard. I aksjeloven ble
det derfor tatt inn en formulering som svarer til bestemmelsen i tredje ledd
her, og det ble uttalt i forarbeidene (Ot.prp. nr. 23 (1996-97) s. 128) at inntil
en slik forskrift er gitt, «ma virkeomradet avgjores etter Svalbardloven § 2».

Forskrifter om bruken av aksjeloven er ikke gitt, og det ma kunne sies at
denne lovgivningsteknikken er lite opplysende og avklarende. Helst bgr det
legges til grunn at de delene av aksjeloven som etter tradisjonell inndeling
regnes som privatrettslige, gjelder pa Svalbard inntil noe annet blir fastsatt,
jf. Hanne Margrethe Ingebrigtsen i Norsk Lovkommentar og Rt-2007-801
avsnitt 30. Det samme synspunktet bar gjelde for boligbyggelagsloven. For
tiden finnes det verken boligbyggelag eller borettslag pa Svalbard.

For gvrig bygger forarbeidene (prp. s. 213) pa en forutsetning om at loven
gjelder for boligbyggelag med forretningskontor heririket. Loven er ikke til
hinder for at laget driver virksomhet i utlandet, men hvis forretningskon-
toret blir flyttet til utlandet, mé regelen helst veere at laget mi opplgses og
stiftes pa nytt i det nye landet. Se om tilsvarende spgrsmal for aksjeselskap
Aarbakkem.fl. s. 68-74 (kommentar 7 i Innledning til aksjeloven) med videre
henvisninger. Det er usikkert i hvilken grad det kreves reell tilknytning til
riket, for eksempel i form av virksomhet eller utgvelse av ledelse, ut over at
laget er registrert med forretningskontor i en norsk kommune. Utgangspunk-
tet bor veere at andelseiere og tillitsvalgte mé etterleve de plikter som fglger
avloven, sd lenge den formelle tilknytningen til riket bestar. Det er antakelig
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helt upraktisk at laget blir nektet & opprettholde den formelle tilknytningen
til riket pa det grunnlag at virksomhet og ledelse er lagt til utlandet. Hvilken
tilknytning som kreves for at laget og andelseierne skal nyte godt av fordeler
av atlaget er en norsk sammenslutning, kan méatte avgjgres ved en tolkning
av de bestemmelser det gjelder.

Loven gjelder ikke for sammenslutninger uten forretningskontor i riket,
selv om de har samme forméal som boligbyggelag og driver med tilsvarende
virksomhet her i riket som norske boligbyggelag. Loven regulerer bestemte
former for sammenslutninger, ikke bestemte typer av virksomhet, og loven
gir heller ikke boligbyggelagene enerett til bestemte typer av virksomhet.
Annen lovgivning regulerer adgangen for utenlandske foretak til & drive
virksomhet her i riket og falgene av slik virksomhet, for eksempel i form av
skatteplikt. Det kan nevnes at utenlandske foretak som driver neeringsvirk-
somhet her i landet, skal registreres i Foretaksregisteret (foretaksregister-
loven § 2-1 annet ledd).

Derdetilovgivningen er vist til boligbyggelag, méa det avgjgres ved en tolk-
ning av den enkelte bestemmelse om den omfatter bare norske boligbyggelag
eller ogsa tilsvarende utenlandske sammenslutninger. For eksempel gjelder
seerregelenibrl. § 8-11 om langvarige forretningsfareravtaler med borettslag
etter sitt formal bare for norske boligbyggelag.

Hvorvidt avtaler med tilknytning til utlandet, for eksempel avtaler mellom
laget og en andelseier om kjgp eller leie av bolig i Spania, reguleres av norske
regler, ma avgjores etter lovvalgsreglene for de forskjellige avtaletyper.

§1-2 Ansvarsavgrensing

(1) Andelseigarane heftar ikkje overfor kreditorane for lagsskyld-
nadene.

(2) Andelseigarane har ikKje plikt til & gjere innskot i laget eller i eit
Kkonkursbu ut over det som folgjer av § 3-1 om andel og § 3-2 om
arspengar.

1 Andelseierne svarer ikke for selskapets gjeld

Ansvarsbegrensningen er ikke gjort til en del av definisjonen av boligbyg-
gelag, slik det er gjort i definisjonen av samvirkeforetak i samvirkelovut-
kastet (NOU 2002: 6). Som nevnt i kommentar 1.1 til § 1-1 bar regelen veere
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